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AVUKATLIK KANUNU iLE TURK BORCLAR KANUNUNDA DEGISIKLIK YAPILMASINA
DAIR KANUN, 11 HAZIRAN 2022 TARiIHINDE RESMi GAZETE’'DE YAYIMLANARAK
YURURLUGE GIRDIi. KONUT KIRALARI HAKKINDA TURK BORCLAR KANUNU’NA
GEGIiCi MADDE EKLENDI.

11.06.2022 tarih ve 31863 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yurirlige giren 7409 Sayil
Avukatlik Kanunu ile Tirk Borglar Kanununda Degisiklik Yapiimasina Dair Kanun’un 4. Maddesi ile
6098 Sayih Turk Borg¢lar Kanunu’na Gegici Madde 1 eklenmistir.

isbu bilgi notunda (“Bilgi Notu”) 6098 Sayili Tirk Borglar Kanunu’'na (“TBK”) eklenen Gegici Madde
1 uyarinca konut kiralari bakimindan yapilan diizenleme hakkindaki 6nemli hususlara yer verilmistir.

YONETICi OZETi

(i) Konut kiralarinda, 1 Temmuz 2023 tarihine kadar yenilenen kira dénemleri bakimindan
uygulanacak kira artis oraninin siniri bir énceki kira bedelinin %25’ini gegemeyecektir.

(ii) Yenilenen kira dénemi bakimindan TUFE 12 aylik ortalamalara gére degisim orani %25'in
altinda kalir ise, %25 degil, TBK m. 344 uyarinca, daha dusik olan TUFE 12 aylik
ortalamalara gore degisim orani uygulanacaktir.

(iii) isbu diizenleme yalnizca konut kiralarina iligkin olup, isyeri kiralarinda Gegici Madde 1
uygulanmayacaktir. igyeri kiralari bakimindan TBK m. 344 hikm{ uygulanmaya aynen
devam edecektir.

(iv) Kanun yayimi itibariyle yurarlige girmis oldugundan 11 Haziran 2022 tarihi ila 1 Temmuz
2023 tarihi arasinda yenilenen kira sdzlesmeleri bakimindan Gegici Madde 1 uygulama alani
bulacaktir.



Tirk Borglar Kanunu’na Eklenen Gegici Madde 1

6098 Sayih Turk Borglar Kanunu’'nun konut ve ¢atili isyeri kiralarinda kira bedelinin belirlenmesini
dizenleyen 344/1 maddesinde “Taraflarin yenilenen kira dénemlerinde uygulanacak kira bedeline
iliskin anlagmalari, bir énceki kira yilinda tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gére
degisim oranini ge¢memek kosuluyla gecerlidir. Bu kural, bir yildan daha uzun sireli kira
sézlesmelerinde de uygulanir.” seklinde belirtiimektedir. TBK m. 344 ile konut ve ¢atili igyeri kiralarina
iliskin taraflarca belirlenen kira artis oranlari TUFE 12 aylik ortalamalara gére degisim orani ile
sinirlandiriimistir. Bu minvalde, taraflar, yenilenen kira donemlerindeki artisi, en fazla, bir dnceki kira
yilinda TUFE 12 aylik ortalamalara gére degisim oranina gére belirleyebilir ve bu orana goére artis
yapabilirler. Ancak Avukatlik Kanunu ile Tiirk Borglar Kanununda Degisiklik Yapiimasina Dair Kanun
(“Kanun”) ile TBK’ya eklenen Gegici Madde 1’de konut kiralari igin bir sinirlamaya gidilmistir.

“GECICI MADDE 1- Konut kiralari bakimindan bu maddenin yiiriirliige girdigi tarih ila 1/7/2023 (bu
tarih dahil) tarihleri arasinda yenilenen kira dénemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin
anlagsmalar, bir 6nceki kira yilina ait kira bedelinin ylizde yirmi besini gegmemek kosuluyla gecerlidir.
Bir 6nceki kira yilinin tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gére degisim oraninin ylizde
yirmi begin altinda kalmasi halinde degisim orani gecerlidir. Bu kural, bir yildan daha uzun sdreli kira
sbézlesmelerinde de uygulanir. Bu oranlari gegecek sekilde yapilan sézlesmeler, fazla miktar
ybéniinden gecgersizdir. Bu fikra hiikmUi, 344 (nci maddenin ikinci fikrasi uyarinca hdkim tarafindan
verilecek kararlar bakimindan da uygulanir.”

Anilan diizenleme uyarinca, konut kiralari bakimindan yenilenen kira dénemlerindeki, kira artig orani
yuzde 25 ile sinirlandiriimistir. Bu baglamda, 1 Temmuz 2023 tarihine kadar yenilenen kira donemleri
bakimindan uygulanacak kira artig oraninin siniri bir dnceki kira bedelinin %25’ini gecemeyecektir.
Pek tabi ki, yenilen kira dénemi bakimindan TUFE 12 aylik ortalamalara gére degisim orani %25'in
altinda kalir ise %25 degil TBK m. 344 uyarinca daha disik olan TUFE 12 aylik ortalamalara gore
degisim orani uygulanacaktir. S6z konusu durumu bir érnek ile agiklamak gerekirse;

Taraflarca 1 Haziran 2019 tarihinde kira s6zlesmesi akdedilmistir. Kira s6zlesmesi kendiliginden birer
yillk sdreler ile yenilenmigtir. 1 Haziran 2021 itibariyle kira bedelinin aylik 10.000 TL oldugunu
varsayalim. 1 Haziran 2022 tarihinde, taraflar kira bedeline bir énceki yilin TUFE 12 aylik
ortalamalarina gére degisim orani olan %39,33 oraninda artis yapmis ve yenilenen kira dénemindeki
kira bedeli aylik 13.933 TL olmustur. Bu durumda taraflar 31 Mayis 2023 tarihine kadar aylik 13.933
TL 6deyeceklerdir. 1 Haziran 2023 tarihinde ise bu bedele %25 oraninda artis yapmak suretiyle yeni
kira bedelini aylik 17.416,25 TL olarak belirleyecekler ve 31 Mayis 2024 tarihine kadar bu kira bedelini
ddeyeceklerdir. Ancak 1 Haziran 2023 tarihinde aciklanan bir énceki yilin TUFE 12 aylik
ortalamalarina gore degisim orani %25’den daha disuk olursa daha dusuk olan oran Uzerinden artis
yapilacaktir. Gegici Madde 1 ile agiklanan ylzde 25’lik oranin Gzerinde yapilan artislarin gegersiz
olacagi da acik¢a dizenleme altina alinmistir.

ilgili diizenlemeye iliskin en dnemli hususlardan birisi da yalnizca konut kiralari bakimindan uygulama
alani bulmasidir. isbu diizenleme yalnizca konut kiralarina iliskin olup isyeri kiralarinda Gegici Madde
1 uygulanmayacaktir. igyeri kiralari bakimindan TBK m. 344 hikmi uygulanmaya aynen devam
edecek olup kira artislart TUFE 12 aylik ortalamalara gére degisim oranini gecmemek kosuluyla
gecerli olacaktir.

Kanun’'un 5. Maddesi ile yurlrligl dizenlenmis olup Kanun’un yayimi itibariyle yartrlige girdigi
belirtilmistir. Bu baglamda 11 Haziran 2022 tarihi ila 1 Temmuz 2023 tarihi arasinda yenilenen kira
so6zlesmelerinde kira bedelleri bir énceki kira yilina ait kira bedelinin ylzde yirmi besini gegmeyecek,
aksi halde gecen kisim bakimindan gecersiz olacaktir.
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Isbu bilgilendirme notu igerisinde yer alan dederlendirmeler hukuki tavsiye ya da hukuki gériis niteligi tegkil
etmemekte olup, bu degerlendirmelerden 6tiirti herhangi bir sekilde Aksu Caliskan Beygo Avukatlik Ortakligi’na
sorumluluk tahmili mimkdn degildir. Bu bilgi notunun kapsamindaki soru ve sorunlariniz bakimindan hukuki

danisman gortist alinmasi tavsiye edilir.
Ayrintily bilgr icin bizimle temasa gecebilirsiniz.
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