TURK BORCLAR KANUNU MADDE 346 KAPSAMINDA
KIRACI ALEYHINE DUZENLEME YASAGI HAKKINDA
HUKUKI BILGILENDIRME RAPORU

A. CEZAI SART VE MUACCELIYET KAYITLARININ GECERSizLiGI

1. 6217 sayili Kanun‘un gegici 2. maddesi ile 6098 sayili Tirk Borglar Kanunu’nun kiracisinin
tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tizel kisileri oldugu isyeri
kiralarina iliskin 9 (dokuz) maddesi 01.07.2020 tarihine kadar ertelenmistir. Bu
dizenlemenin sonucu olarak 01.07.2020 tarihinde son bulacak olan “isyeri kiralarina”
iliskin bu 9 (dokuz) maddeden biri de “kiraci aleyhine diizenleme yasagi” bashkl 346.
maddedir. Anilan 6098 sayili Tlrk Borglar Kanunu’nun “kiraci aleyhine dlizenleme yasagi”
baslkli 346. maddesi;

MADDE 346- Kiracwa, kira bedeli ve yan giderler disinda baska bir édeme yiikiimliiliigii
getirilemez. Ozellikle, kira bedelinin zamamnda 6denmemesi hdlinde ceza kosulu édenecegine
veya sonraki kira bedellerinin muaccel olacagina iliskin anlasmalar gegersizdir.

seklinde olup, kiracinin édeme yukimlaligunin yalnizca kira bedeli ve yan giderler
oldugu, bunun haricinde ek bir 6deme yukimliliganin kiraciya ylkletilemeyecedi buna
bagh olarak da kiraci aleyhine getirilen yliktumluliklere kiracinin aykiri hareket etmesi
sonucu cezai sart veya muacceliyet kayitlarinin gegersiz hale gelecegdi belirtilmistir.

2. Onemle belirtmek gerekir ki miilga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar Hakkinda Kanun ile
milga 818 sayili Borglar Kanunu iceriginde cezai sart ve muacceliyet kayitlarinin gegersiz
oldugunu 6ngoren bir hitkmin bulunmamasi sebebiyle kiracisi tacir veya tlzel kisi olan
isyeri kiralari bakimindan, kira bedelinin édenmemesi halinde diger kira bedellerinin
muaccel olacagina ve kira bedelinin zamaninda 6édenmemesi durumunda cezai sart
odenecedine dair kira sozlesmesine koyulan kayitlarin erteleme siresi sonuna kadar
gecerli oldugu kabul edilmekteydi. Ozellikle 6098 sayili Tirk Borclar Kanunu’nun
yurirlige girmesinden onceki kararlarinda Yargitay cezai sart ve muacceliyet kayitlarinin
gecerli oldugunu kabul etmekte olup, Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 07.03.2007 tarih ve
2007/6-108 E., 2007/104 K. sayili ilanmuinda;

“...Yasal icerikli 6deme emri davalrya 27.05.2005 tarihinde teblig edilmis olup, her ne kadar
takibe konu 2005/Mayis ayr kirasi 27.05.2005 tarihinde yasal siiresi icerisinde ddenmis ise de
Mayts ayr kirasimin kararlastirdan giinde ddenmemesi nedeni ile sozlesmenin 3. maddesinde
ongoriilen muacceliyet kosulu gerceklestiginden Mayis ayi disinda kalan diger aylarin
kiralari da istenebilir hale gelmis olup, yasal siire icerisinde ddenmediginden temerriit olgusu
gerceklesmistir. Mahkemece Mayis ayt disindaki diger aylarin kira paralart yoniinden temerriit
gerceklesmis oldugundan takip tarihinden sonra yapilan 6demeler dikkate alinmak suretiyle
hesaplanacak miktar iizerinden itirazin kaldirilmasina, takibin devamina ve kiralananin
tahliyesine karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde tahliye isteminin reddine karar verilmesi
dogru olmadigindan kararin bozulmasi gerekmistir.

Taraflarin karsilikl iddia ve savunmalarina, dosyadaki tutanak ve kamitlara, bozma kararinda
aciklanan gerektirici nedenlere ve ozellikle, taraflar arasindaki kira sozlesmesinde her bir ayin
kira parastmin ait oldugu ayin 20'sinde pesin odeneceginin, herhangi bir ayin kira parasi
zamaninda dédenmedigi takdirde, donem sonuna kadar gececek diger aylara ait kira
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paralarinin da muaccel hale geleceginin acgikg¢a belirtilmis olmasina, tacir olan davali/bor¢lu
kiracimin 2005 yilh Mayis ayr kira parasint 20.05.2005 tarihinde ddemediginin ¢ekismesiz
bulunmasina; bu durumda, sozlesmedeki muacceliyet hiikmii geregince, donem sonuna
kadarki tiim aylarin kira paralarinin muacceliyet kazanmais ve takip talepnamesinde, 2005 yili
Mayis ayr kirasiyla birlikte, muaccel hale gelen kira paralarimin da édenmesinin istenilmis
olmasina; odeme emrinde verilen 30 giinliik yasal siire icerisinde salt anilan aya ait Kira
parasitnt odemesinin davaliyi temerriide diismekten kurtarmaya yeterli bulunmamasina,
muacceliyet kazanan kira paralarini soz konusu yasal siire igerisinde odememesi nedeniyle
temerriit olgusunun gerceklestiginin kabuliinde zorunluluk bulunmasina gore, Hukuk Genel
Kurulu'nca da benimsenen ozel daire bozma kararina uyulmak gerekirken, onceki kararda
direnilmesi usul ve yasaya aykiridir. Bu nedenle direnme karari bozulmalidir.”

seklinde hidkim  kurularak, isyeri kiralarinda muacceliyet kaydinin
bulunmasini gecgerli kabul etmis ve buna goére soézlesmede bulunan
muacceliyet kaydi sebebiyle bir aylik kira bedelinin 6denmemesi halinde
donem sonuna kadarki tiim aylarin kira bedellerinin muaccel hale geldigi
acikca ifade edilmistir.

3. Yine kiracinin kira s6zlesmesinde belirtilen tarihte kira bedelini 6dememesi halinde kira
sozlesmesine konulan muacceliyet kaydinin gegerli olduguna iliskin Yargitay 8. Hukuk
Dairesi’nin 26.03.2018 tarih ve 2017/5191 E., 2018/9915 K. sayih karari;

“..Mahkemece sadece 2016 yili Subat ay1 kira bedelinin 6denmedigi ve muacceliyet sartinin
gerceklesmediginden bahisle Subat ayt kira alacagi yoniinden davanin kismen kabuliine karar
verilmiy ise de ilk yapilan takip dosyastyla Ocak, Subat aylar: olmak iizere iki ay iist iiste kira
bedelinin ddenmemis olmast sebebiyle muacceliyet sartinin gerceklestigi anlasildigindan
muaccel olan 2016 yih Mart ay1 ila Haziran aylarina ait kira alacag: yéniinden de davanin
kabuliine karar verilmesi gerekirken yazili sekilde itirazin kismen kaldirdmasina karar
verilmesi dogru degildir.”

seklinde olup, kira bedelinin 6édenmemesi halinde dider aylara iliskin kira bedellerinin
muaccel hale gelecedini 6ngoren sézlesme hliikminln gecerli olduguna hitkmedilmistir.

4. Kira bedelinin gininde o6denmemesi halinde ise kira sdzlesmesinde cezai sartin
ongoruldugla sozlesme hikmine iliskin ise Yargitay 3. Hukuk Dairesi’'nin 08.03.2004
tarih ve 2004/1792 E., 2004/1811 K. sayili ilami;

“...Kural olarak, 6570 sayithl Yasanin kapsaminda da kalsa kira sozlesmesine konulmusg olan
ve kira parastmin zamaminda édenmemesi halinde kiracinin odemeyi kabul ettigi cezai sart
gecerlidir. Zira, buradaki ceza kosulunun amact kira parastmin zamaninda ve tam olarak
odenmesini temin etmektir.

Belirtilen nedenlerle ( sozlesmeye konulmug bulunan cezai sart taraflart baglayacagindan )
mahkemece, bilirkisi incelemesi yaptirilarak istenebilecek cezai sartin miktart saptanmall ve
davalidan tahsili cihetine gidilmesi gerekirken davanin reddine karar verilmesi dogru
goriilmemistir.”

seklinde olup, kira sozlesmesine konulmus olan ve sodzlesmede kararlastirilan
tarihte kira bedelinin 6denmemesi halinde kiracinin 6demeyi kabul ettigi cezai



sartin gegerli oldugunu, bu hiikmiin kira bedelinin zamaninda ve tam olarak
odenmesini temin etmek amaciyla konuldugunu ifade etmistir.

5. Ancak 6098 sayili Turk Borglar Kanunu’nun 346. maddesiyle birlikte Yargitay’in bu
ictihatlar gecerliligini kaybetmis olup, TBK’'nin yurirlik tarihinden ©6nce vyapilan
stzlesmelerde yer alan ceza kosulu ve muacceliyet sartina dair kayitlar da gecersiz hale
gelmistir. Buna gore kira bedelinin ve/veya yan giderlerin 6denmemesinin 6niine gegmek
amaciyla kira sodzlesmelerine konulan cezai sart ve muacceliyet kayitlarinin gecgersiz
oldugu anlasilsa da kiracinin kira bedeli disindaki yukumltltklerinin ihlaline iliskin olarak
sOzlesmeyle 6ngorilen cezai kosul, m. 346 kapsaminda dedildir. Nitekim buna iliskin
Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 26.11.2018 Tarihli 2017/4562 E. ve 2018/12024 K. sayih
karari;

“...Yine sozlesmenin 14. maddesine gore "kira siiresinin sona ermesi veya sozlesmenin
feshi halinde tasinmaz idareye teslim edilmezse, gecen her giin igin, cari yil kira
bedelinin yiizde biri oraninda ceza, itirazsiz olarak odenir.” (...) Bu nedenle sozlesme ile
belirlenen aylik kira bedelleri sozlesmenin sona erme tarihi olan 04/04/2014 tarihine
kadar gecgerlidir. Bu tarihe kadar ceza hesaplamast yapilamaz. Ancak, davact kiraya
veren, kira sozlesmesinin sona erme tarihi olan 04/04/2014 tarihi ile teslim tarihi
olarak belirlenen 08/07/2014 tarihleri arasinda kira sézlesmesinin 14. maddesine gore
hesap edilecek olan ceza bedelini talep etme hakkina sahiptir. Bu durumda
Mahkemece isin esasina girilerek sozlesme kapsaminda yapilacak degerlendirme
neticesinde 04/04/2014 tarihine kadar hesaplanacak kira bedeli ile bu tarihten
08/07/2014 tarihine kadar hesaplanacak ceza bedeline hiikmedilmesi gerekirken
davanin reddine karar verilmesi dogru degildir.”

seklinde olup, kiraci aleyhine diizenleme yasaginin yalnizca kira bedeli ve/veya
yan giderlerin 6denmemesi halinde gecerli oldugu, kira s6zlesmesinde kiracinin

bunun disindaki yiikiimliiliiklerine iliskin cezai sart ongoriilebilecegi acikga
ifade edilmistir.
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