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KORONAVIRUS (COVID-19) SALGINININ KONUT VE CATILI iS YERLERI
KIiRALARINA ETKILERi UZERINE DUSUNCELER=
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OZET

Kovid-19 kiiresel salgini, pandemi ilan edilen ve biitiin diinyay1 etkisi altina alan bir
salgindir. Bu salgin, insanlarin hayatinda 6nemli degisikliklere yol actig1 gibi pek ¢ok hukuki
sorunlar1 da beraberinde getirmistir. Ozellikle sokaga ¢ikma yasagi, karantina, ¢aligma saatlerinde
esneklik, uzaktan egitim, is yerlerinin gecici olarak kapatilmasi, bu salginin hayatimizdaki
degisikliklerine 6rnek gosterilebilir.

Bu kiiresel salgimin bir de kisiler arasindaki borg iliskilerine etkisi s6z konusudur. Bu
salgiin is¢i isveren arasindaki is sozlesmesine etkisi ve kiraci ile kiralayan arasindaki kira
sOzlesmesine etkisi bunun en carpict Ornekleridir. Calismamizda Kovid-19 salgminin kira
sozlesmelerine etkilerinden, bu salgin sebebiyle kira sdzlesmesinin sona erdirilmesi ve yeni
kosullara uyarlanmasi hususu inceleme konusu yapilmaistir.

Anahtar Kelimeler: Kovid-19 Salgmi, Kiiresel Salgin, Kira Soézlesmesi, Kira
So6zlesmesinin Sona Ermesi, Kira S6zlesmesinin Yeni Sartlara Uyarlanmasi.

ABSTRACT

The Kovid-19, which is declared pandemic and affects the whole World, is global
epidemic. This epidemic caused important changes in people's lives as well as many legal
problems. Especially the curfew, quarantine, flexibility in working hours, distance education,
temporary closure of workplaces, this epidemic can be shown as examples of changes in our lives.

This global epidemic also has an effect on obligatio between individuals. The impact of
this outbreak on the labor contract between the employee and the employer and on the lease
agreement between the tenant and the lessor are the most striking examples of this. In our study,
the subject of reviewing the termination of the lease agreement and its adaptation to the new
conditions due to the Kovid-19 outbreak.

Keyword: Kovid-19 Outbreak, Pandemic, Lease Agreement, Expiration of The Lease
Agreement, Adaptation of The Lease Agreement to New Conditions
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GIRIS

Korona salgininin yayilmasiyla birlikte insanlarin sosyal ve c¢alisma yasamlar1 6nemli
olgiide etkilenmistir. Bu ¢ergevede insanlarin bir¢ogu isini kaybederken, bircogu da home-office
diye adlandirilan evden ¢alisma seklinde bir ¢calisma diizenine gegis yapmistir. Bu salginin etkileri
sadece bunlarla da sinirli degildir. Cogu is yerleri zorunlu olarak kepenk kapatmak durumunda
kalirken, bu is yerlerinden 6zellikle kira s6zlesmesi kapsaminda isletilen ve is yeri sahiplerine
donemsel kira 6deme borcu yiikiimliiligii altinda olan esnaf ve tacirler, ylikli miktarda kira
bedellerini 6deyememe riskiyle karsi karsiya kalmistir. Yine benzer sekilde salgin nedeniyle
okullarin tatil edilmesine istinaden memleketlerine donmek zorunda kalan pek ¢ok Universite
ogrencisinin mevcut kira sozlesmelerinin akibetinin ne olacagi konusunda yasadiklari belirsizlik,
kiraya verenin icra tehditleriyle psikolojik baskiya doniigmiistiir.

Goriildiigi iizere korona salgini ad1 verilen bu kiiresel hastalik, pek ¢ok kiginin hayatini
dogrudan veya dolayli olarak etki altina almistir. Bu olaganiistii durum beraberinde pek ¢ok hukuki
ihtilafi da giindeme getirecektir. Bu ¢caligmada ortaya ¢ikmasi muhtemel olan hukuki ihtilaflardan,
koronaviriisii nedeniyle konut ve catili is yerlerine ait kira sozlesmelerinin, kiracinin edimi
bakimindan yeni sartlara uyarlanip uyarlanamayacagi ile hakli sebeple sona erdirilip
erdirilemeyecegi lizerinde durulacaktir.

|. KIRA SOZLESMELERININ OZELLIKLERI

Hukuki islemlerin en yaygin ve en biiylik boliimiinii olusturan sdzlesmeler, kendi iginde
cesitli ayrimlara tabi tutulmaktadir. Kira s6zlesmeleri, bu ayrim kapsaminda bir yoniiyle karsilikli
tam iki tarafa borg ylikleyen bir s6zlesme oldugu gibiz1 diger yoniiyle taraflar arasinda siirekli borg
iligkisi ortaya ¢ikarmaktadirz2. Bagka acidan ise kira sozlesmeleri, gegici nitelikte olup kullandirma
amaci1 giiden so6zlesmelerin en yaygin érneklerinden birini olusturmaktadirs. Nitekim Turk Borglar
Kanunu’nun 299. maddesinde “Kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullanilmasini veya
kullanilmasiyla birlikte ondan yararlanilmasim kiraciya birakmayi, kiracinin da buna karsilik
kararlastirilan kira bedelini 6demeyi iistlendigi sézlesmedir.” denmek suretiyle bu hususa vurgu
yapilmistir. Bunlar disinda kira sézlesmeleri, gecici nitelikte olup rizai s6zlesmeler arasinda yer
alir.

Kira s6zlesmesinin karsilikli tam iki tarafa borg yiikleyen bir s6zlesme olmasinin anlama,
sozlesme iliskisi ortaya ciktiginda her iki tarafin birbirine kars1 alacaklilik ve borgluluk sifatinin
ortaya ¢ikmasi ve dolayisiyla edimlerinin bir degis tokus iliskisi icinde bulunmasidir. Gergekten
de kira sozlesmesi akdedildiginde, kiralayan mal varliginda bulunan bir seyin kullanma ve
yararlanma hakkin1 gegici siireligine kiraciya devretme borcu altina girerken; buna karsilik kiract

1 Bkz. Medicus, s. 2, No. 4; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 53; Becker, s. 244, No. 14; Akntiirk, s. 18.
2 Bu hususta bkz. Aral, s. 213; Giimiis, s. 312.
3 Kars. Becker, s. 241, No. 3; Tandogan, s. 1; Akintiirk, s. 185; Aral, s. 213.
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ise kiralayana bir bedel 6deme borcu altina girmektedirs. Her iki tarafin kira sézlesmesinden dogan
borcu, diger taraf i¢in alacak teskil etmektedir.

Kira sozlesmeleri ayn1 zamanda taraflar arasinda siirekli edimli bir borg iliskisi ortaya
cikarmaktadirs. Bunun anlami, edimin bir defa yerine getirilmesiyle, alacaklinin ¢ikarmnin o an
icinde gergeklesmesinin s6z konusu olmamasidir. Baska bir deyisle borcun ifasinin belli bir
zamana yayildig1 ve her iki tarafin borcunun bu zaman dilimi igerisinde devam ettigi yani edimin
tek bir ifayla sona ermedigi durumlarda siirekli edimli bir borg iliskisinden s6z edilire. Giimiis’e
gore kira sdzlesmesine siirekli niteligini veren sey, kiracinin kira bedelini dénemlik edimlerle
O0deme borcundan ziyade, kiracinin ifa menfaatinin zamana yayilmasini saglayan kiralayanin
kiralanan1 kiractya kullandirma ve sozlesmede kararlastirilan kullanima elverigli olarak
bulundurma borcudurz.

Kira s6zlesmesinin siirekli borg iliskisi ortaya ¢ikarmasinin en 6nemli sonucu, bu iliskinin
kural olarak dénme nedeniyle sona erdirilememesidir. Gergekten de kira sdzlesmesi gibi siirekli
borg iliskilerinde s6zlesmesel iligkinin bozucu yenilik dogurucu bir hakla sona erdirilmesi
isteniyorsa, 0zellikle ifasina baglanmis s6zlesmelerde bu ancak ileriye etkili sekilde fesih yoluyla
mimkin olabilirs. Nitekim Tirk Borglar Kanunu’nun asir1 ifa giigliigiinii diizenleyen 138.
maddesinde “Siirekli edimli sozlesmelerde borg¢lu, kural olarak dénme hakkinin yerine fesih
hakkini kullanir.” hilkkmiiyle bu husus yasal bir dayanaga kavusturulmustur. Oysa ani edimli borg
iliskilerinde sozlesmeler donme yoluyla gegmise etkili bir sekilde sona erdirilebilmektedir.

Kira sozlesmelerinin bir diger 6zelligi, gegici nitelikte olmasidire. Kira sdézlesmelerinin
stirekli borg iligkisi niteliginde olma 6zelligi ile gegici nitelikte olmasi, ilk bakista birbiriyle ¢elisen
ozellikler gibi goriinebilir. Fakat kira s6zlesmesinin gecici nitelikte olmasi, kira sézlesmesinden
dogan borg iligkisinin bir dmrii ya da siiresinin bulunmasi anlamina gelmektedir. Aslinda gegicilik,
bor¢ iligkilerinin genel Ozellikleri arasinda yer alir. Dolayisiyla siiresiz bir borg iliskisi
diistiniilemezio. Bu ylzden hukukun pek ¢ok alaninda siire belirlenmeden kararlastirilan
sOzlesmelere siiresiz sdzlesmeler yerine belirsiz siireli sozlesmeler nitelendirilmesi yapilir.

Kira sozlesmeleri ayn1 zamanda rizaya dayali sozlesmelerden oldugundan kurulmasi i¢in
taraflarin karsilikli birbirine uygun irade beyanlar1 yeterlidir (TBK m. 1). Hukuk diizeninin
kisilere, kisisel iliskilerini hiir iradelerine gore diledikleri gibi tanzim etme hususunda tanidigi

4 Bu yonde bkz. Akintiirk, s. 185; Hiirlimann-Kaup, s. 6, No. 5; Giimiis, s. 312.

5 Bu agidan bkz. Gauch, s. 10. Yargitay da bir kararinda bu hususa isaret etmistir: “6098 Sayili Tiirk Borglar
Kanununun 301. maddesi (miilga 818 sayili Bor¢lar Kanunu’nun 249/1 maddesi) hiilkmii geregi kiraya veren
kiralanani kararlagtirilan tarihte s6zlesmede amaglanan kullanima elverisgli bir durumda teslim etmek ve sdzlesme
siiresince bu durumda bulundurmakla yiikiimlidiir. Kira, siirekli bir akit oldugundan hem sézlesmenin kurulmasindan
once var olan, hem de akdin devamu siiresince kiracinin bir kusuru olmaksizin ortaya g¢ikan ayiplar kiralayanin
tekeffuilii altindadir. Diger bir anlatimla kiraya veren sdzlesme siiresince kiralananin kullanmaya elverisli halde
bulunmasi igin gerekli dnlemleri almak durumundadir.” 3. HD, 12.11.2019, 99/9079 (Kazanci I¢tihat Bankas1)

6 Benzer sekilde bkz. Tungomag, s. 437; Kiligoglu, s. 6.

7 Bu hususta bkz. Glimiis, s. 312.

8 Bu yodnde bkz. Steiner, s. 68;

9 Bkz. Medicus, s. 3, No. 6;

10 Bu hususta bkz. Kiligoglu, s. 13.
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yetki olan irade serbestisi ilkesinin bor¢lar hukuku alaninda bir tezahiirii olan sézlesme 6zgiirligii,
kural olarak kira sozlesmelerinde de kendini gostermektedir. Kira s6zlesmesinin ortaya ¢ikmasi,
taraf irade beyan1 disinda herhangi bir seye, 6rnegin maddi bir olaym gerceklesmesine, gerek
duymadig1 icin rizai sozlesmelerden sayiliris. Esasen Tirk-isvigre borglar hukukunda
sOzlesmelerin rizailigi genel kuraldiri2.

Il. KiRA SOZLESMELERININ SONA ERME NEDENLERI

Kanun koyucu, biitiin borg iligkileri bakimindan genel sona erme nedenlerini (TBK m. 131-
145) belirlerken, 6zel borg iliskileri agisindan her bir sézlesmenin 6zelliklerini dikkate alarak sona
erme nedenlerini ayr1 ayr1 diizenleme yoluna gitmistir. Bu baglamda kira s6zlesmesinin sona erme
nedenleri de kira sd6zlesmesinin tiiriine gore (adi kira sdzlesmesine iligkin genel hiikiimler TBK m.
327-333; konut ve ¢atili igyerlerine iligkin kira s6zlesmesi TBK m. 347-356; {iriin kiras1 TBK m.
367-375; hayvan kiras1t TBK m. 378) 6zel olarak hiikkme baglanmistir. Calismamizin kapsami,
konut ve ¢atil1 is yerlerine iligkin kira s6zlesmeleri oldugundan degerlendirmelerimiz bu ¢ergevede
yapilacaktir.

Oncelikle konut ve ¢atil1 is yerlerine iliskin kira sdzlesmeleri Tiirk Borglar Kanunu’ nun
birinci kisminda yer alan genel hukiimler (m. 1-206) kapsaminda sona erdirilebilir. Bu kapsamda
ornegin irade sakatliklar1 (yanilma, aldatma, korkutma) veya gabin s6z konusuysa kanunda
ongoriilen hak diisiirlicii siirelere uyulmak kaydiyla konut ve c¢atili is yerine iliskin kira
sozlesmeleri sona erdirilebiliris. Keza borg iliskilerinin genel sona erme sebepleri (TBK m. 131-
145), konut ve catil1 is yeri kira sdzlesmeleri bakimindan da gecerlidir. Bu ag¢idan ifa imkansizligi,
yenileme, alacakl1 ve borglu sifatinin birlesmesi gibi nedenler konut ve catili igyeri kiralar1 i¢in de
gecerli bir sona erme sebebidir.

Konut ve gatili is yerlerine iliskin kira sdzlesmelerinin sona erme nedenleri, TBK m. 347-
356’da bildirim ve dava yolu olmak iizere temelde iki sekilde karsimiza ¢ikmaktadiri4. Bildirim
yoluyla sona erdirme, taraflardan birinin tek tarafli varmasi gereken irade beyaniyla kira
sOzlesmesini ileriye doniik olarak ortadan kaldirmasidiris. Dava yoluyla sona erdirme ise, kanunda
gosterilen sebeplere istinaden (TBK m. 350-352) kira s6zlesmesinin sona erdirilmesine yonelik

11 Bkz. Giimiis, s. 312.

12 Rizai sozlesmelerin karsisinda ayni sozlesmeler yer almaktadir. Sozlesmelerin r1zai veya ayni olmak (zere ikiye
ayrilmasi Roma hukukundan gelmektedir. Kira sdzlesmesinin rizaya dayali olmasi esast Roma hukukunda da
gecerliydi. Bu yonde bkz. Hirlimann-Kaup, s. 35, No. 75. Borglar hukukumuzda ayni s6zlesme neredeyse
bulunmamakla birlikte eski Tiirk Ticaret Kanunu déneminde tasima sozlesmesinin ayni sézlesmelerden oldugu
tartismas1 yapilmustir. Ozellikle eski Tiirk Ticaret Kanunu’nun 768. maddesinde tasima sézlesmesinin kurulmasi
bakimimdan esyanin tasiyiciya tesliminin Ongoriilmesi, tasima sozlesmelerinin ayni sozlesmeler arasinda
zikredilmesine yol agmustir. Fakat 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu’nun 856. maddesinin ikinci fikrasinda, tagima
sozlesmeleri i¢in, taraflarin karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlarinin yeterli kabul edilmesiyle bu tartisma da
son bulmustur. Nitekim artik tagima sézlesmeleri de, diger sdzlesmeler gibi rizai sdzlesmeler arasinda yer almaktadir.
Ayni ve mzai sozlesme ayrimi bakimindan ayrica bkz. Esener, s. 20. Ayni sézlesmeler icin ise bkz.
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 54-55.

13 Bu yonde bkz. Akkanat, s. 261 vd.; Kalender, s. 28.

14 Benzer sekilde bkz. Kalender, s. 28.

15 Oztirk, s. 1555.
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acilacak bir dava neticesinde mahkeme karariyla kira sdzlesmesinin ortadan kaldirilmasini ifade
etmektedirze.

Bu belirtilenler disinda, TBK m. 347/3’te genel hiikiimlere goére fesih hakkinin
kullanilabilecegi durumlarda, kiraya veren veya kiracinin kira sdzlesmesini sona erdirebilecegi
hiikme baglanmistir. Bu diizenlemede kastedilen genel hiikiimler ifadesi, kira s6zlesmesinin sona
ermesine iliskin genel hiikiimler olan TBK m. 327-333 duizenlemeleridir. Fakat bu diizenlemelerin
konut ve catili ig yeri kiralarina iliskin sézlesmelerde dogrudan uygulanip uygulanmayacagi
hususunda doktrinde goriis ayriligi mevcutturir.

Bu baglamda bir goriis, kira s6zlesmesine iliskin genel hiikiimlerin konut ve ¢atili is yerleri
bakimindan da sinirsiz bir gsekilde uygulanmasi yoniindediris. Bizim de katildigimiz ikinci goriis
cergevesinde genel hiikiimlere iligkin diizenlemeler, konut ve catili is yerleri bakimindan
diizenleme bulunmayan hallerde ve onlara aykir1 olmadig: siirece uygulanabilirie. Dolayisiyla
konut ve is yeri kiralarina iliskin sézlesmeler, bildirim ve dava yolu disinda, TBK m. 347-356
maddelerinde 6zel diizenleme olmayan hallerde Gglincu bir yol olarak kira sdzlesmesinin genel
sona erme sebeplerine dayanilarak (TBK m. 327-333) sona erdirilebilir.

I11. KORONAVIRUS SALGINI NEDENIiYLE KIiRA SOZLESMESININ SONA
ERDIRILiP ERDIRILEMEYECEGI HUSUSU

A. Genel Olarak

Konut ve catili is yerlerine iliskin kira sézlesmelerinin sona erme sebeplerine bakildiginda,
TBK m. 347 ila 356 arasinda, kira sdzlesmelerinin hakli sebeple veya olaganiistii sebeple feshine
yonelik bir diizenleme olmadigi goze carpar. Ancak TBK m. 347/3’te konut ve ¢atil1 is yerlerine
yonelik kira sozlesmelerinin, kira sdzlesmesine iligkin genel hiikiimler uyarinca fesih yoluyla sona
erdirilebilecegi belirtilmistir. Bu acidan kira sdzlesmelerinin sona ermesine iligkin genel hiikiim
niteligindeki TBK m. 331°de diizenlenen olaganiistii fesih, konut ve ¢atili is yerleri kiralar1 i¢in de
gecerlidirzo.

B. Kovid-19 Sebebiyle Kira Sozlesmesinin Feshedilip Feshedilemeyecegi Hususu

Kovid-19 salgmi, Cin’in Wuhan sehrinde baglayip biitiin diinyay1 etkisi altina alan ve
Diinya Saglik Orgiitii tarafindan da pandemi ilan edilen bulasic1 bir hastaliktir21. Bu salgin hastalik,
hem iilkeleri hem de bireyleri radikal 6nlemler almaya sevk etmis, bu yonde pek cok iilkede sokaga
¢ikma yasaklari ilan edilmistir. Bu kapsamda tilkemizde de belli yas gruplarindaki kisilerin sokaga
cikmasi yasaklanmis, okullarin uzaktan egitim-6gretime gegisi yoniinde adim atilmis ve birgok is

16 Oztiirk, s. 1559.

17 Bu konuya iligkin doktrindeki goriis ayrilig1 agisindan bkz. Kalender, s. 29.

18 Bu goriis i¢in bkz. Akkanat, s. 267.

19 Kalender, s. 29.

20 Benzer diisiincede bkz. Sahin, s. 341; Donmez, s. 169.

21 Bu hususta bkz. https://www.who.int/news-room/g-a-detail/malaria-and-the-covid-19-pandemic.
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yeri gegici olarak kapatilmistir2e. Bu alinan tedbirler dolayisiyla is yeri kapanan esnaf ve tacirler
kadar faaliyetine devam eden is yeri sahipleri de kiralarin1 6deyememe durumuna gelmistir. Keza
orglin 0gretime ara verilmesiyle ailelerinin yanina dénmek zorunda kalan iiniversite 6grencileri
ise, kalmadiklar1 evin, apartin veya 6zel yurtlarin parasin1 ddeme mecburiyetinde birakilmaktadir.
Bu yilizden kiracilar yoOniinden Kovid-19 nedeniyle kira iliskisinin  sonlandirilip
sonlandirilamayacagi hususu giindeme gelmektedir.

1. Kovid-19 Nedeniyle Kiralananin Kullanllamamasimin TBK 324/1 Kapsaminda
Sayilip Sayllamayacag

TBK m. 324/1, kullanima elverisli bulunduruldugu siirece kiralanan, kiracinin kendisinden
kaynaklanan bir sebeple kullanilmasa veya sinirli olarak kullanilsa bile, kiracinin kira bedelini
O0demekle ylikiimlii olacagini hilkkme baglamistir. Bu diizenlemede kiracinin kendisinden kaynakli
sebeplerle kiralanani kullanmamasi veya sinirli kullanmas1 durumunda kira bedeli 6deyecegi
belirtilmistir. Bu hilkkme karsilik gelen 818 sayili eski Borglar Kanunu’nun 252. maddesinin birinci
fikrasinda ise, kiracinin kendi kusurundan veya sahsinda gerceklesen miicbir sebepten kiralananin
kullanilamamasi durumunda kira bedelinin 6denmesi gerektigi ifade edilmisti. S6z konusu
diizenlemede gecen sahsinda gergeklesen miicbir sebep kavrami, yanlis kullanilmig bir terimdi.
Ciinkii miicbir sebep kavrami, kisiye bagli olmayip borcun ihlalinden kaginamama durumu
objektif olarak herkes i¢in s6z konusu olan bir kavrami ifade ederzs. Nitekim doktrinde de bu
kavramin aslinda olaganiistli hal olarak anlagilmasi gerektigi, mehazda da bu kavrama karsilik
olaganiistii hali niteleyen “Zufall” teriminin kullanildigi ifade edilmistirza. TBK m. 324/1
diizenlemesi bu agidan daha yerinde bir kavram olarak kiracinin kendisinden kaynaklanan sebepler
ifadesini kullanmustir.

Bu aciklamalar 1s181inda Kovid-19 salginina bagl alinan tedbirler neticesinde kiralanani
kullanamayan kiracilar, 6rnegin is yerleri gecici olarak kapatilan esnaf veya tacirler ya da 6rgiin
Ogretime ara verilmesi ve uzaktan 6gretime gegilmesi sebebiyle ailesinin yanina donmek zorunda
kalan 6grenciler, TBK m. 324/1 hiikmiine istinaden kira bedeli 6demek zorunda midir?

Baska bir ifadeyle Kovid-19 salgini, kiralananin kullanilamamasimin kiracidan
kaynaklanan bir nedeni sayilabilir mi?

Bu soruya olumsuz cevap vermek gerekir. TBK m. 324/1°de belirtilen durumlar daha
ziyade dogrudan kiraciya bagl olarak ortaya cikan sebeplerdir. Kiracinin iki ayligma tatile
cikmasi, bagka bir sehre gegici olarak goreve gitmis olmasi, isletme ruhsatinin kaldirilmasi, askere
cagrilmasi, isten c¢ikarilmasi gibi nedenler kiralananin kiracidan kaynaklanan sebeplerle
kullanilamamasina 6rnek gosterilebilirzs. Ancak Kovid-19 salgini gibi biitiin diinyayi etkisi altina

22 S0z konusu kararlar icin bkz. https://www.icisleri.gov.tr/koronavirus-tedbirleri-genelgesi-kapsaminda-149382-is-
yeri-gecici-sureligine-faaliyetlerine-ara-verdi; https://www.yok.gov.tr/Sayfalar/Haberler/2020/universitelerde-
uygulanacak-uzaktan-egitime-iliskin-aciklama.aspx.

23 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 1003; Oguzman/Oz, s. 452.

24 Bu yonde bkz. Tandogan, s. 169, dn. 139. Ayrica kars. Aral, s. 276.

25 Cesitli ornekler icin bkz. Tandogan, s. 169.
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alan ve pandemi ilan edilen kiiresel bir salgin hastaliktan kaynakli tedbirlerin, kiralananin
kiracidan kaynakli sebeple kullanilamamasi hiikmii kapsaminda degerlendirilmesi mimkin
degildir. Bu ylizden Kovid-19 gibi kiiresel salgin nedeniyle kiralananmn kullanilamadig:
durumlarda, TBK m. 324/1 ileri siiriilerek kiracinin kira bedeli 6deme borcunun devam ettigi
iddias1 dinlenmemelidir.

TBK m. 324/1 diizenlemesinin zit anlamindan ¢ikan sonug ise, kiracinin kendisinden
kaynaklanmayan sebeplerle kiralanan1 kullanamamasi durumunda kira bedeli 6deme
yikiimliliigliniin ortadan kalkmasidir. Ancak bu sonucun ortaya ¢ikabilmesi icin, kira
sOzlesmesinin kiract tarafindan kendisinden kaynaklanmayan sebeplerle kullanilamamasina
istinaden sona erdirilmis olmasi1 gerekir. Aksi takdirde kiracinin, kiralayanin sézlesme iligkisinin
devam ettigi ve kiracinin ahde vefa ilkesine aykir1 davrandig: itirazlariyla karsi karsiya kalmasi
muhtemeldir.

2. Kovid- 19 Salgininin Miicbir Sebep Niteligi ve Kira Sozlesmesine Etkisi

Kovid-19 salgmi, yukarida belirtilen ozellikleri geregi miicbir sebep kapsaminda
degerlendirilebilecek bir durumdur2s. Nitekim Yargitay Hukuk Genel Kurulu da vermis oldugu bir
kararda deprem, sel, yangin, salgin hastalik gibi dogal afetler miicbir sebep sayilir demek suretiyle,
bu hususa dikkat ¢ekmistir27.

Miicbir sebep, doktrinde sorumlu ve borglunun faaliyet ve isletmesi disinda ortaya ¢ikan,
genel bir davranis normunun veya borcun ihlaline mutlak ve kagmilmaz bir sekilde yol acan,
ongoriilmesi ve kars1 konulmasi miimkiin olmayan olaganiistii olaylar olarak tanimlanmaktadir2s.
Miicbir sebep, savas, ihtilal, isyan ve darbe gibi insan davranigina bagli olarak ortaya ¢ikabilecegi
gibi deprem, kasirga, tsunami, hortum, yildirim diismesi gibi dogal olaylardan da olusabilir2s.
Doktrinde miicbir sebep kavraminin mutlak nitelikte olmadigi, belirli nitelikteki olaylarin 6nceden

26 Salgin hastaliklarin miicbir sebep olmasi bakimindan, o salgin hastaligin o yerde diizenli goriiliir ve 6nceden tahmin
olunabilir tiirden olmamasi gerektigi yoniinde bkz. Tungomag, s. 818.

27 Kararm ilgili kismi goyledir: “Uyusmazlik konusu olayda taraflar arasinda sozlesme iliskisinin bulundugu
kuskusuzdur. Bu sebeple bor¢lunun borgtan kurtulmasi i¢in bir kurtulus kanit1 getirmesi, diger bir anlatimla borcun
yerine getirilmemesinde kendisinin bir kusuru olmadigini, tagimanin yapilmamis olmasinin umulmayan bir halden
veya miicbir sebepten kaynaklandigini kanitlamasi gerekmektedir. Nitekim davali taraf da s6zlesme konusu tasimanin
micbir sebep sebebiyle ger¢eklestirilemedigini, kendisinin bir kusuru bulunmadigini savunmustur. Bu noktada
“miicbir sebep” kavramu {izerinde kisaca durulmasinda fayda vardir.

Miicbir sebep, sorumlu veya borglunun faaliyet ve igletmesi disinda meydana gelen, genel bir davranig normunun veya
borcun ihldline mutlak ve kaginilmaz bir sekilde yol acan, 6ngdriilmesi ve kargi konulmasi miimkiin olmayan
olaganiistii bir olaydir. Deprem, sel, yangin, salgin hastalik gibi dogal afetler miicbir sebep sayilir. Yukaridaki
aciklamadan da anlagilacag: gibi miicbir sebebin bir takim unsurlar1 vardir. Oncelikle miicbir sebep, zorlayici bir
olaydir. Bu olay dogal, sosyal veya hukuki bir olay olabilecegi gibi insana bagli beseri bir olay da olabilir. Bu olay,
zarar verenin faaliyet ve isletmesi diginda kalan bir olay olmalidir. Miicbir sebep sebebiyle zarar veren, bir davranig
normunu veya sdzlesmeden dogan bir borcu ihlal etmis olmalidir. Yine miicbir sebep, davranig normunun ihlali ya da
borca aykiriligin sebebi olmali ve kaginilmaz bir sekilde buna yol agmis olmalidir. Kagiilmazlik kavrami, miicbir
sebep yoniinden karsi konulmazlik ve Onlenemezlik kavramini da kapsar. Miicbir sebebin bir diger unsuru ise
ongoriilmezliktir.” HGK, 27.06.2018, 11-90/1259 (Kazanc: ictihat Bankasi)

28 Bu yonde bkz. Eren, s. 557; Oguzman/Oz, 451.

29 Miicbir sebebin cesitli goriiniis bigimleri bakimindan bkz. Tungomag, s. 818; Eren, s. 558-559.
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pesinen miicbir sebep olarak kabul edilemeyecegi, ayni olayin mevcut sartlar, hukuki iliskinin
niteligi sorumlu kisilerin faaliyet ve isletmelerinin niteligine gore degerlendirilmesi gerektigi ifade
edilmistirso.

Miicbir sebebin en 6nemli 6zelligi, haksiz fiil sorumlulugunda zarar ile fiil arasindaki
illiyet bagimi kesmesi ve bu suretle bor¢lunun sorumlulugunu ortadan kaldirmasidira1. Gergekten
de miicbir sebep bu Ozellikleri itibariyle borcun ifasini engelleyen ve bor¢lunun kusurunu ve
sorumlulugunu ortadan kaldiran bir neden olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Miicbir sebep, haksiz fiil
bakimindan illiyet bagini1 kesen sebeplerden biri olmasi yaninda, sézlesmeden kaynaklanan borg
iligkilerinde s6zlesmeyi sona erdirme yoniinden hakli sebep teskil eder.

3. Kovid-19 Salginina Nedeniyle Kira Sozlesmesinin Olaganiistii Feshi

TBK m. 331°de taraflardan her birinin, kira iliskisinin devamini kendisi i¢in ¢ekilmez hale
getiren onemli sebeplerin varli§i durumunda, sdzlesmeyi yasal fesih bildirim siiresine uyarak her
zaman feshedebilecegi hitkme baglanmistirs2. TBK m. 331°deki olaganiistii fesih hakkinin
uygulanmas1 acisindan, kira so6zlesmesinin belirli veya belirsiz siireli olmasi 6nem arz
etmemektedir. S6z konusu diizenlemede kanun koyucu, kira iliskisinin devamini ¢ekilmez kilan
onemli sebeplerin feshe yol acabilecegini belirttikten sonra, bunun ne oldugu konusunda bir
aciklama yapmamis, 6nemli sebebin takdirini uygulamaya birakmistir. Ancak buna ragmen madde
hiikmiinden 6nemli sebebe iliskin su ¢ikarimlarda bulunulabilir:

Birincisi kira iliskisine etki eden 6nemli bir olgu ortaya ¢ikmalidir. Bu olgu, taraflardan
kaynaklanabilecegi gibi taraf iradeleri disinda da gerceklesebilir. Ornegin kiraya verenin kiraciy1
stirekli takip etmesi, evine kimlerin girip ¢iktigini tacize varacak diizeyde sorgulamasi, taraflardan
kaynaklanan 6nemli sebep olarak degerlendirilebilirss. Benzer sekilde kiracinin da komsularini
stirekli rahatsiz edecek diizeyde davraniglarda bulunmasi taraflardan kaynakli 6nemli sebebe 6rnek
gosterilebilir. Fakat s6zlesmesel iliskinin her tiirlii ihlali 6nemli sebep olarak nitelendirilemezsa.

Taraf iradesi diginda ortaya ¢ikan 6nemli sebeplere ise daha ¢cok deprem, sel, yangin, savas,
salgin hastalik gibi miicbir sebep veya beklenmeyen haller igerinde sayilabilecek durumlar
girmektedirss. Ister taraflardan kaynaklansin isterse de taraf irade ve davranislar1 disinda

30 Bkz. Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 1004; Eren, s. 559. Aymi yonde bkz. “Umulmadik halin daha ¢ok
yogunluk gosteren bir hali olan miicbir sebep, baskin goriise gore dnceden 6ngdriilmeyen, sorumlu kisinin isletmesi
ve faaliyeti disinda kalan ve karsi konulamayacak bir siddetle kendini gosteren olaganiistii bir olay olarak
tanimlanmaktadir. Miicbir sebeple ilgili bu tanimda mevcut karsi koyamama ve 6ngoriillememe unsurlarinin sinirlarini
kesin olarak onceden belirlemek miimkiin degildir. Zira miicbir sebep, nisbi bir kavramdir.” 4. HD, 16.01.1981,
14082/217 (YKD, 1981/9, s. 1111 vd).

31 Bu hususta bkz. Kiligoglu, s. 306.

32 Bu dlzenlemenin sézlesmenin degisen durumlara uyarlanmasi veya islem temelinin ¢ékmesi kuralinin 6zel bir
uygulama hali oldugu yoniinde bkz. Aral, s. 290; Sahin, s. 340.

33 Alman hukukunda kiralayanin alt kiraya miisaade etmemesi de bir fesih nedeni olarak degerlendirilmektedir. Bu
yonde bkz. Moersch, s. 118.

34 Bu yonde bkz. Gauch, s. 179.

35 Onemli sebeplere ornek olarak bkz. Tandogan, s. 232-233; Becker, s. 306, No. 4; Steiner, s. 181; Akintiirk, s. 190;
Dénmez, s. 165; Oztiirk, s. 1586.
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gerceklessin, onemli sebebin objektif olarak kira iliskisine etki edebilecek diizeyde bir durum
olmasi gerekir.

Ikincisi, ortaya ¢ikan bu onemli sebebin kira iliskisini cekilmez hale getirmesi
gerekmektedirss. Kira iliskisinin ¢ekilmez hale gelmesi tamamen siibjektif bir olgu olup, her somut
olaya gore farklilik gosterebilir. Fakat kira s6zlesmesi yapilirken var olan veya ortaya ¢ikmasi
ongorulebilecek sebeplere istinaden kira iliskisinin g¢ekilmez hale geldigi ileri siiriilemezs7.
Ornegin, kiracinin enflasyonun yiiksek oldugu bir iilkede, ani ¢ikan déviz kurlarma ragmen kira
sOzlesmesini euro veya dolar lizerinden yapmasi ve sonradan bu para birimlerinin TL karsisinda
asirt degerlenmesi sonucu kira bedelini 6deyemeyecek duruma gelmis olmasi, kiraciya énemli
sebeple fesih hakki tanimaz.

Ancak bu noktada su hususa dikkat cekmek istiyorum. Ozellikle ¢atil1 is yeri kiralarinda
kiraci tacir sifatina sahipse, basiretli tacir gibi davranma yiikiimliiligi (TTK m. 18/2) de ortaya
cikmaktadir. Bu agidan normal bir kiraci yoniinden kira iliskisini ¢ekilemez agirlikta sayilabilecek
bir neden, tacirler bakimindan ayni1 degerde kabul edilmeyebilir. Ornegin, kira sozlesmesi
yapmadan 6nce ekonomik krizin sonuglarini dngéremeyen bir tacirin, ekonomik kriz sebebiyle
edimini ifa edemedigi, bu sebeple kira s6zlesmesinin feshi i¢in olaganiistii bir sebebin ger¢eklestigi
iddias1 dinlenemezss.

Bu dogrultuda Yargitay, tacir olan kiracinin kiralananin 6nceki elektrik borg¢larinin
O0denmemesi sebebiyle elektriginin kesik oldugu, bu sebeple tasinmazi kullanamadigi ve
kiralananin ayiph teslim edildigi iddiasini, basiretli tacir gibi davranma ylikiimliiliigline istinaden
fesih i¢cin hakli sebep kabul etmemistirsg.

36 Bkz. Gauch, s. 179; Aral, s. 291.

a7 Yavuz/Acar/Ozen, s. 259.

38 Bu yonde bkz. “Basiretli bir i3 adam1 gibi davranma yiikiimliiliigii (TTK madde 18/2), aslinda objektif bir 6zen
Olgiisli getirmekte ve tacirin ticari isletmesiyle ilgili faaliyetlerinde kendi yetenek ve imkénlarina gére ondan
beklenebilecek 6zeni degil aymi ticaret dalinda faaliyet gosteren tedbirli, 6ngorull bir tacirden beklenen dzeni
gostermesini gerektirir. Gerekli tedbirleri almadan sézlesme yapan ve borg altina giren tacirin, gazetede yapilan bir
ilana dayanarak yapilacagi kesin olmayan bir ingaatin, kendi yatirimini olumsuz etkileyeceginden bahisle s6zlesmeden
donmesi kabul edilebilecek bir durum degildir. Bununla birlikte, hukukumuzda sézlesmeye baglilik ve soézlesme
serbestligi ilkeleri kabul edilmistir. Bu ilkelere gore sozlesme yapildigi andaki gibi aynen uygulanmalidir. Es
soyleyisle sdzlesme kosullart borglu i¢in sonradan agirlasmis ve edimler dengesi sonradan ¢ikan olaylar sebebiyle
degismis olsa bile bor¢lu sézlesmedeki edimini aynen ifa etmelidir. Gergekte sdzlesmeye baglilik ilkesi hukukun
giivenlik, dogruluk, diiriistliik kuralinin bir geregi olarak sdzlesme hukukunun temel ilkesini olusturmaktadir. Gerek
basiretli bir tacir gibi davranma ilkesi gerekse, ahde vefa ilkesi geregi her iki sdzlesmenin feshinde davaci yiiklenicinin
kusurlu oldugunun kabul edilmesi gerekirken, mahkemece yazili gerekge ile fesihte davacinin kusuru olmadiginin
tespiti dogru olmamustir.” 23. HD, 01.03.2018, 784/1996 (Kazanc1 Igtihat Bankast).

39 Kararmn ilgili boliimii s6yledir: “Dava, kira sdzlesmesinin feshi, maddi ve manevi tazminat istemine iligkindir.
Davaci, kiralananin onceki elektrik borglarinin ddenmemesi sebebiyle elektriginin kesik oldugunu, bu sebeple
tasinmazi kullanamadigini, kiralananin ayipl teslim edildigini iddia etmektedir. Davaci kiraci tacir olup basiretli
davranarak, kullanma amaci i¢in zorunlu olan kiralananin elektrik durumunu kontrol etmek suretiyle kira s6zlesmesi
yapmast gerektigi gibi, bu konuda dinlenen davali taniklarinin beyanmna gore, tasmmmazi elektrik borcunun
bulundugunu ve elektrigin bu sebeple kesik oldugunu bilerek kiralamistir. Ote yandan kiralananin gegmisten gelen
elektrik borcunun bulunmasi, yeni kiract durumundaki davacinin kira sézlesmesiyle miiracaat ederek kendi adina
elektrik aboneligi tesis ettirmesine ve elektrigi actirmasina engel degildir. Kiralanan taginmazdaki elektrik durumu
konusunda ortada bir ayip olmadig1 gibi, bu nedene dayali olarak kira sdzlesmesini feshetmek istemesinde davaci
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Burada bir an igin akla tacir olan kimselerin basiretli is adami gibi davranma
ylikiimliiliigline istinaden salgin sebebine dayanarak sozlesmeyi feshedip feshedemeyecegi
gelebilir. TTK m. 18/2 uyarinca her tacirin ticaretine ait biitiin faaliyetlerinde basiretli i adam1
gibi davranma yiikiimliliigli bulunmaktadir. Buna gore tacir olan kimseler, isletmesiyle ilgili
faaliyetlerde 0ngoriill, tedbirli ve bir tacirden beklenen diizeyde 6zenli hareket etmek
zorundadirso. Aksi takdirde tacirler, bu yiikiimliiliige aykir1 hareket etmenin sonuglarina katlanmak
zorunda kalir. Bu cercevede Ornegin tacirler, ticari faaliyetleriyle ilgili sozlesmelerde
tecrlibesizligini veya deneyimsizligini ileri siirerek TBK m. 28’deki asir1 yararlanma (gabin)
hiikiimlerine bagvuramazs1. Basiretli i3 adam1 gibi davranma ylikiimliiligli bakimindan, miicbir
sebep gibi ongdriilmesi ve karst konulmasi miimkiin olmayan durumlarda, tacirlerin de miicbir
sebep savunmasi dinlenebilecektirs2. Dolayisiyla miicbir sebep niteligindeki salgin hastalik,
tacirler bakimindan da kira sézlesmesinin feshi i¢in hakli bir sebep teskil etmektedir.

4. Kovid-19 Salgim1 Nedeniyle Kira Sozlesmesinin Hakh Sebeple Feshi

TBK m. 331’de olaganiistii fesih hakkinin getirilmis olmasi, siirekli bor¢ iligkisi
niteligindeki kira sdzlesmelerinin hakli sebeple feshini engellemezss. Baska bir deyisle TBK m.
331 disinda kira s6zlesmeleri, genel ilkeler ¢ercevesinde hakli sebeple de feshedilebilir.

Hakl1 sebep, siirekli borg iligkilerinde s6zlesmeye bagliligin taraflardan biri i¢in ¢ekilmez
hale gelmesi ve s6zlesmenin devaminin o kimseden makul olarak beklenememesi olarak tarif
edilebiliras. Hakli sebeple fesih, siirekli borg iligkilerinin tamami bakimindan bir sona erme sebebi
iken, 6nemli sebeple fesih sadece kanunda gosterilen belli tiir siirekli borg iliskileri agisindan bir
sona erme sebebi olarak 6ngdriilmiistiirss.

Hakl1 sebeple fesihte, feshin hakli sebebe dayanip dayanmadigi TMK m. 4 uyarinca hakim
tarafindan takdir edilecektirss. Burada kanun koyucunun bilingli olarak hiikmiin i¢ini bos biraktig1
ve hakim tarafindan takdir edilmesini istedigi bir kural i¢i bosluk bulunmaktadirs7. Kanaatimizce
miicbir sebep niteligindeki Kovid-19 salgini, her ne kadar s6zlesmenin sona erdirilmesine yol acan
bir sebep teskil etse de, bu sonucu tek basina ortaya ¢ikarmaz. Dolayisiyla kira sdzlesmesi

kiracinin hakli oldugundan s6z edilemez. Mevcut durum itibariyle davacinin ugramis oldugu bir zarar varsa, buna
kendisinin eksik ve hatali uygulamalar1 yol acmistir. Bu itibarla mahkemece davanin reddine karar verilmesi
gerekirken, yazili sekilde hiikiim kurulmasi dogru goriilmediginden hiikmiin bozulmasi gerekmistir.” 6. HD,
24.02.2015, 13744/1749 (Kazanc: igtihat Bankas1)

40 Bkz. Sener, 191.

41 Tacirlerin aginn yararlanmadan sadece zor durumda kalma nedeniyle yararlanabileceklerine iligkin bkz. Sener, s.
193; Arkan, s. 149.

42 Arkan, s. 148, dn. 2; Sener, s. 193. Yargitay bir kararinda devalilasyon nedeniyle basiretli bir is adami gibi
davranmak zorunda olan tacirlerin ifa imkansizligma dayanamayacagini, zamaninda sik sik yapilan para
ayarlamalarinin dnceden tahmin edilemeyecek bir keyfiyet olmadigini igtihat etmistir. Bu karar i¢in bkz. 11. HD,
16.12.1976, 5406/5406 (Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 1003-1004, dn. 11).

43 Nitekim doktrinde de TBK m. 331 hiikmiiniin kira sdzlesmesinin hakli nedenle feshini degil, fesih bildirimi ile sona
ermesini diizenledigi ifade edilmektedir. Bu agidan bkz. Giimiis, s. 399; Sahin, s. 339.

44 Bu yonde bkz. Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 967

45 Bu agidan kars. Gauch, s. 187.

46 Bu hususta bkz. Kaplan, s. 135.

47 Ayn1 yonde bkz. Selici, s. 186.
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feshedilmedikge, Kovid-19 nedeniyle kendiliginden sona ermez. Bu yiizden kira
sozlesmelerindeki kira bedelini 6deme borcu bakimindan, salt Kovid-19 salgini nedeniyle, edimin
(kira borcunun 6denmesi) imkansiz hale geldiginden bahisle, s6zlesmelerin sona erme hallerinden
TBK m. 136’da diizenlenen ifa imkansizligina dayanilamaz.

Bazen olaganiistli fesih icin 6nemli sebep sayilabilecek bir durum, ayni1 zamanda kira
sOzlesmesinin genel hiikiimlere gore hakli sebeple feshine yol acabilecek bir neden olabilir. Bu
acidan ortaya ¢ikan olaganiistii fesih sebebinin ayni zamanda hakli sebep teskil etmesi halinde,
olaganiistii fesih ile hakli sebeple fesih hakki yarisabiliras. Haklarin yarismasi olarak nitelendirilen
boyle durumlarda, s6zlesmeyi feshedecek tarafin bir se¢im hakkinin bulundugu, ancak kendisi
acisindan hakli nedenle feshin daha avantajli olacagi sdylenebilirao.

Ornek vermek gerekirse, kira sdzlesmesinin olaganiistii feshini diizenleyen TBK m. 331’¢
dayal1 bir fesihte yasal bildirim siirelerine uyulmasi lazimdir. Bu kapsamda tasinmaz ve tasinir
yapilarda, TBK m. 329 geregi olaganiistii fesih, ancak yerel adette belirlenen kira doneminin sonu
i¢in veya boyle bir adet bulunmamasi1 durumunda alt1 aylik kira doneminin sonu i¢in, ii¢ aylik fesih
bildirim siiresi sonunda hiikiim ve sonu¢ doguracaktir. Dolayisiyla olaganiistii feshe
dayanildiginda, fesih bildirimi ii¢ ay sonra hiilkiim ve sonu¢ ifade edecektir. Oysa kira
so0zlesmesinin genel hiikiimlere gore hakli sebeple feshi yoluna basvurulsa, fesih bildirimi karsi
tarafa vardigi andan itibaren hiikiim ve sonu¢ doguracaktir. Bu acidan hakli sebeple fesihte kiract
ic aylik bildirim siiresine ait kira bedelini 6demekten kurtulacagi gibi, TBK m. 331/2’deki
olaganiistii feshin parasal sonuglari ile kars1 karsiya kalmayacaktir.

Kovid-19 salgini, etkisine ve 6zelliklerine baktigimizda miicbir sebebin biitiin unsurlarini
icinde barindirmaktadir. Dolayisiyla Kovid-19 salgmi, kira sézlesmesinin sona erdirilmesi
bakimindan hem TBK m. 331’e gore 6nemli sebep hem de genel hiikiimler cer¢evesinde hakli
sebep niteligindedir. Bu ac¢idan kira sézlesmesinin salgin hastalik nedenine dayali olarak gerek
olagantistii fesih gerekse hakli sebeple fesih yoluyla sona erdirilmesi miimkiindiir.

C. Fesih Bildiriminin Sekli

TBK m. 348’de konut ve ¢atili is yeri kiralarinda fesih bildiriminin gecerliligi, yazili
sekilde yapilmas1 sartina baglanmistir. Dolayisiyla gegerli bir fesih nedeni bulunsa bile, bildirim
yazil1 yapilmadikga feshin sonuglar1 ortaya ¢ikmayacaktirso. Kanun koyucu yazihi sekli gegerlilik
kosulu olarak belirledigi i¢in, sozlii olarak yapilan bildirimler kiralayan tarafindan inkar edilmese
dahi hicbir htikiim ifade etmeyecektirs:. Yazililik kosulu, mail, mesaj, mektup veya noter kanaliyla
yerine getirilebilecegi gibi, kiracinin kendi el yazisiyla yazdigi feshe yonelik bildirimi kiralayana
vermesiyle de yerine getirilebilir.

48 Bkz. Selici, s. 206.

49 Bu dogrultuda bkz. Gauch, s. 196; Seli¢i, s. 206.

50 Bu hususta bkz. Medicus, s. 121, No. 242; Moersch, s. 113.

51 Ayn1 husus, Isvicre Bor¢lar Kanunu’nun bu hiikme karsilik gelen diizenlemesinde de yer almaktadir. Kars. OR Art.
266!: “Vermieter und Mieter von Wohn- und Geschdftsrdumen miissen schrifilich kiindigen.”
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Fesih, varmasi gerekli tek tarafli irade beyani oldugu i¢in, bildirimin kars1 tarafa ulagsmis
olmasi yeterlidir. Bu agidan kiralayana mesaj veya mail yoluyla gonderilen fesih bildirimleri, kars1
taraf bunu okumasa bile, gonderildikleri tarihte hiikiim ve sonu¢ doguracaktir. Olagan fesih
bildiriminden farkli olarak, gerek olaganiistii fesih bildiriminde gerekse de hakli sebeple fesih
bildiriminde, fesih nedeninin de gosterilmesi gerekirs2.

Kiraci tacir sifatina sahip kisilerden ise, bu durumda TTK m. 18/3 geregi fesih bildiriminin
noter araciligiyla, taahhiitlii mektupla, telgrafla veya giivenli elektronik imza kullanilarak kayitli
elektronik posta sistemi yollarindan biriyle yapilmasi da giindeme gelebilir. Cilinkii kanun koyucu,
tacirler arasinda diger tarafi temerriide diisiirmeye, sézlesmeyi feshe veya s6zlesmeden donmeye
iliskin bildirimlerin bu anilan sekillerden biriyle yapilmasini arzu etmistir. Ancak TTK m. 18/3’iin
uygulama alan1 bulabilmesi i¢in, her iki tarafin da tacir sifatina sahip kisilerden olmasi
gerekmektedir. Aksi takdirde tek tarafin tacir oldugu durumlarda bu diizenlemedeki sekillere
uyulmasina gerek yoktur. Fakat TTK m. 18/3’te ongoriilen sekil, gecerlilik sart1 olmadigindan
TBK m. 348’e uygun yazil bildirim yapmak kosuluyla gergeklestirilen fesihlerde, feshin sonuglari
yine de ortaya c¢ikacaktir.

D. 7226 Sayih Kanun Kapsaminda Getirilen Fesih Yasaginin Kira Sozlesmelerine
Etkisi

Kovid-19 salgininin iilkemizde goriilmesiyle birlikte alinan bir dizi tedbirler kapsaminda,
25.03.2020 tarihinde kabul edilen 7226 sayili Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanunss ile Kovid-19 salgin1 nedeniyle bazi hukuki iliskilere dair 6nemli diizenlemeler
getirilmistir.

Bu cercevede sz konusu kanunun gegici 2. maddesi ile 01.03.2020 tarihinden 30.06.2020
tarihine kadar isleyecek is yeri kira bedelinin 6denememesi, kira sdzlesmesinin feshi ve tahliyesi
i¢in gecerli bir sebep olusturmayacaktir. Bu diizenlemeye gore, kira bedelini 6deme borcu ortadan
kalkmamakla birlikte, maddede 6ngoriilen dort aylik siire zarfinda kiranin ddenememesi, kiralayan
icin fesih ve tahliye sebebi yaratmayacaktir. Bu diizenlemede esasen borca aykirilik hali teskil
eden edimin ifa edilmemesinin, gecici siireligine alacakliya ait haklarin kullanilmasini engellemesi
durumu so6z konusudur.

Bu gegici onlem, kanaatimizce niteligi itibariyle kiraciy1 koruyan ve kanundan dogan bir
ithtiyati tedbirdir. Her ne kadar bu diizenleme kapsaminda kiralayanin kira sézlesmesini fesih hakki
ve kiraciy1 kiralanandan tahliye etme yetkisi gegici siireligine ortadan kalksa da, ayn1 durum kiract
acisindan gecerli degildir. Baska bir ifadeyle bu gecici 6nlem, sadece kiralayan bakimindan fesih
yasagi getirmektedir. Bu yiizden kira bedelini 6deme giicliigli ¢eken kiracilar, Kovid-19 hakl
sebebine dayanarak kira so6zlesmesini feshedebilirler.

Bu duzenlemede 01.03.2020 ile 30.06.2020 tarihleri arasinda is yeri Kkira bedellerinin
O0denememesi nedeniyle sadece fesih ve tahliye yasaklandigi i¢in, kiralayan kira bedelinin

52 Ayni sekilde bkz. Medicus, s. 121, No. 242; Moersch, s. 119. Aksi goriiste bkz. Sahin, s. 348.
53 Bkz. Resmi Gazete 31080 (Miikerrer) Sayisi.
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Odenmesi i¢in bunun digindaki diger hukuki yollara bagvurabilecektir. Yine 7226 sayili Kanunun
gecici 1. maddesi uyarinca kural olarak icra takip islemleri 30.04.2020 tarihine kadar
durdurulmustur. Dolayisiyla kira bedelini 6deyemeyen kiracilar aleyhine 30.04.2020 tarihinden
itibaren icra takibi yapilabilecek, kiracilarin mallar1 haczedilebilecek veya kiracilarin mal varligina
ihtiyati haciz konulabilecektir.

V. KORONAVIRUS SALGINI NEDENIYLE KiRA SOZLESMESININ YENI
KOSULLARA UYARLANMASI

Kovid-19 salgin1 sebebiyle kiralanan1 kullanamayan kiracilarin, kira s6zlesmesini
feshetmek istememeleri durumunda bagvurabilecegi bir diger yol, TBK m. 138°de diizenlenen asir1
ifa giicliigii sebebiyle sozlesmenin yeni sartlara uyarlanmasimi istemektirss. Ozellikle ticaretle
ugrasan ve uzun siiredir ayni yerde faaliyet gostermesi dolayistyla belli bir miisteri ¢evresine sahip
olan kimseler bakimindan, is yerlerine iliskin kira s6zlesmelerini feshetmek daha dezavantajl bir
durum ortaya cikarabilir. Gergekten de bu salgin nedeniyle faaliyetine ara veren veya is hacmi
olduke¢a diisen isletmelerde, kira bedelinin 6denememesi rizikosu karsisinda s6zlesmenin yeni
sartlara uyarlanmasi ihtiyaci dogabilirss. Bu agidan is yerini bagka bir yere tasimak istemeyen
kiracilar, eger kiralayan ile anlagamazlarsa, mahkemeden sézlesmenin yeni sartlara uyarlanmasini
isteyebilirler.

So6zlesmenin yeni sartlara uyarlanmasinda, sartlarin degismesi sebebiyle asir1 ifa giicliigiine
diisen taraftan borcun aynen ifasin1 beklemek diiriistliik kuralina aykirilik teskil ederss. Nitekim
Tiirk Borglar Kanunu’nun 138. maddesi uyarinca “Sozlesmenin yapildigi sirada taraflarca
ongorilmeyen ve 6ngoriilmesi de beklenmeyen olaganiistii bir durum, bor¢ludan kaynaklanmayan
bir sebeple ortaya ¢ikar ve sozlesmenin yapildigi sirada mevcut olgulari, kendisinden ifanin
istenmesini diirtistliik kurallarina aykirt diisecek derecede borglu aleyhine degistirir ve bor¢lu da
borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin asiri élgiide giiclesmesinden dogan haklarimi sakl tutarak
ifa etmis olursa bor¢lu, hakimden sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme, bu miimkiin
olmadigi takdirde sozlesmeden donme hakkina sahiptir.

Surekli edimli sozlesmelerde bor¢lu, kural olarak donme hakkinin yerine fesih hakkint
kullanmir.”

Goriildigi tizere kanun koyucu, s6zlesmenin yapildigi sirada taraflarca 6ngoériilmeyen ve
Oongoriilmesi miimkiin olmayan olaganiistii hallerde, bor¢lunun héakimden sdzlesmenin yeni
sartlara uyarlanmasini istemesinin miimkiin oldugunu ortaya koymusturs7. Uyarlamanin miimkiin

54 Nitekim miicbir sebep kabul edilen durumlarin ayni zamanda uyarlama i¢in de bir neden kabul edilebilecegi
yoninde bkz. Arat, s. 95.

55 Siirekli borg iligkileri bakimindan sartlarin sonradan degismesi ayn1 zamanda hakli sebep teskil edebilir. Boyle
durumlarda hakli sebeple fesih sozlesmenin sona ermesi sonucunu dogururken, sdzlesmenin yeni kosullara
uyarlanmasi, hem sona erme hem de uyarlama imkani1 vermektedir. Bu hususta bkz. Arat, s. 119. Kovid-19 salgini da
bu ¢ercevede degerlendirildiginde, hakli sebeple birlikte uyarlama bakimindan olaganiistii bir durum teskil etmektedir.
56 Bu yonde bkz. Arat, s. 18.

57 Bkz. “Tiirk Hukuku'nda da diger modern hukuk sistemlerinde oldugu gibi, sd6zlesme serbestisi ve sdzlesmeye
baglilik (Ahde Vefa-Pacta Sund Servanda) ilkeleri kabul edilmigtir. Kural olarak kosullar degisse bile borglu,
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olmadig1 hallerde, bor¢glunun sézlesmeden donme ve eger kira sézlesmesi gibi stirekli edimli bir
sOzlesme s6z konusuysa donme yerine kural olarak sdzlesmeyi feshetme hakkina sahip oldugu
ifade edilmistir.

TBK m. 138’de dngoriilen asir1 ifa giigliigli, sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasinin
yasal dayanagini olusturmaktadir. Bu diizenleme getirilmeden 6nce de, s6zlesmenin yeni kosullara
uyarlanmasi diirtistliik kurali temelinde hukukumuzda uygulamasi olan bir ilkeydiss.

TBK m. 138 kapsaminda sdzlesmenin yeni sartlara uyarlanabilmesi i¢in, oncelikle
sOzlesmenin yapildig1 sirada taraflarca Ongodriilemeyen veya Ongoriilmesi beklenmeyen bir
olaganiistii durumun ortaya ¢ikmasi gerekir. Ozellikle sel, deprem, don, kuraklik ve salgin hastalik
gibi doga olaylar1 beklenmedik olaganiistii durumlarin ilk akla gelen 6rnekleridirse. Bu agidan
Kovid-19 olarak adlandirilan ve pandemi ilan edilen koronaviriisii de TBK m. 138 gergevesinde
beklenmedik ve dngoriilemeyecek bir olaganiistlii durum niteligindedir.

Uyarlama bakimindan ikinci olarak, ortaya ¢ikan bu olaganiistii durumun s6zlesmenin
yapildig1 siradaki mevcut olgulari, kendisinden ifanin istenmesini diiriistliik kuralina aykiri
diisecek derecede borglu aleyhine degistirmis olmasi1 gerekmektedireo. Bu sart bakimindan ise,
Kovid-19 salgin1 ve bu salgin neticesinde alinan tedbirler, isleri durma noktasina gelen is yeri
kiracilar1 bakimindan uyarlamanin bu sartin1 gergeklestirmektedir. Bu salgin ortaminda kira
sozlesmeleri, kendisinden ifanin istenmesi diirlistlik kuralina aykir1 diisecek sekilde borglu
aleyhine degismistir. Sonug olarak isyeri kiracilar1 bakimindan Kovid-19’un ortaya ¢ikardigi agir
sartlar, asir1 ifa giicliigii nedeniyle s6zlesmenin yeni sartlara uyarlanmasi segenegini de miimkiin
kilmagtir.

Kira s6zlesmelerinin uyarlanmasi uygulamada iki farkli sekilde ortaya g¢ikmaktadir.
Bunlardan ilki kira tespiti, ikincisi kira bedelinin uyarlanmas1 davasidir. Kira tespit davalari, yeni

sozlesmeyle istlendigi edimi yerine getirmekle yiikiimlidiir. Bu durum, hukuki giivenligin bir sonucudur.
Ancak,taraflarin iradelerini etkileyen, sézlesme yapmalarina neden olan kosullar, daha sonra dnemli bir sekilde,
beklenilmeyen ve Onceden ongoriilmeyen olaylarin gergeklesmesiyle biiyiik Olciide taraflardan birinin aleyhine
katlanamayacak derecede bozulabilir. Bu durumda sézlesmenin yeni kosullara uyarlanmasi giindeme gelebilir
(Clausula Rebus Sic Stantibus).” 11. HD, 18.03.2004, 8066/2684 (Kazanci I¢tihat Bankast).

s8 Bu yonde bkz. “Imkansizlik kavramindan farkli olan asir1 ifa giicliigiine dayanan uyarlama isteminin temeli, Tiirk
Medeni Kanunu'nun 2. maddesinde 6ngoriilen diiriistliik kurallaridir.” 3. HD, 12.11.2019, 14562/9074 (Kazanci
Ictihat Bankas1). Benzer sekilde bkz. “Bu davalarda hakimin goz éniinde tutacag: temel esaslar da genel olarak sunlar
olabilir; s6zlesmeye baglilik ve saygi esastir. Uyarlama daima yardimci bir ¢6ziim olarak diisliniilmelidir. Karar
verilirken s6zlesmeye yonelik ve baglantili degerlendirme yapilmali, 6zellikle taraflarin farazi iradeleri yani taraflar
sozlesmede acik kalmig hukuki meseleyi sdzlesmenin inikadi sirasinda diizenlemis olsalardi dogru ve makul diisiinen
taraflar olarak neyi kararlagtirmis olabileceklerinin tesbitine dnem verilmelidir. Somut s6zlesmenin 6zelligi, kosullari,
stiresi beklenilmeyen ekonomik degisiklikler (enflasyon), kiralananin nitelikleri sézlesmenin anlamina aykiri
olmayacak sekilde her iki tarafin menfaatleri gibi tiim objektif ve siibjektif hal ve sartlar tartisilip kiymetlendirilmeli,
sonugta uyarlama yapilmasi kanaatine kavusulursa hakim, sdzlesmedeki intibak boslugunu hak ve nesafet, dogruluk,
diiriistliik kurallart (MK. md. 4, 2) 1s518inda Kanun boslugunda oldugu gibi MK’nun 1. maddesindeki yetkiye
dayanarak yine bizzat kendisinin yaratip taktir ettigi bir kuralla doldurmaya c¢alismalidir.” HGK, 01.07.1992, 13-
360/425 (Kazanci I¢tihat Bankasi)

s9 Bu hususta bkz. Eren, s. 481; Arat, s. 97.

60 Bkz. Arat, s. 111 vd.
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doneme ait kira bedelinin belirlenmesi i¢in agilan bir dava iken; kira bedelinin uyarlanmasi davasi,
genellikle uzun siireli kira s6zlesmelerinde sartlarin esash ve dngoriilemez bir sekilde degismesi
ve bu degisikligin edimler arasindaki dengeyi bozmasi durumunda agilan bir davadire.

Sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasinda hakim, diiriistliik kurali ¢ergevesinde 6zellikle
her iki tarafin menfaatini gézeterek ve taraflarin mali durumunu dikkate alarak bir degerlendirme
yapmalidire2. Hakim tarafindan sozlesmeye miidahale, dar anlamda sadece edimin konusunun
yiikseltilmesi, diisiiriilmesi, ifa yeri ve zamaninin degistirilmesi seklinde ortaya cikabilecegi gibi
genis anlamda hakimin s6zlesmenin tamamlanmasi, yorumlanmasi, degisen kosullara uyarlanmasi
seklinde de karsimiza cikabilires. Uyarlamanin nasil yapilacagi hususunda hakimin takdir yetkisi
bulunmaktadir (TMK m. 4). Fakat hakimin koydugu kural, sd6zlesmenin biitiiniine uygun olmali,
sOzlesmenin geneli ve niteligiyle ters diismemelidires. Bu baglamda Kovid-19 salgini nedeniyle
oniline gelen uyarlama talebinde hakim, 6rnegin salgin ortadan kalkincaya kadar kira bedelinin
belli oranda diistirilmesine veya iratlar halinde daha genis bir vadeye yayilarak 6denmesine karar
verebilires.

TBK m. 138’de uyarlamanin miimkiin olmadig1 hallerde bor¢lunun sézlesmeden
donebilecegi, siirekli edimli sozlesmelerde ise fesih hakkini kullanabilecegini belirtilerek, sanki
fesih hakkini kullanmadan 6nce uyarlama yoluna basvurulmasi gerektigi izlenimi yaratilmistir.
Yargitay ise vermis oldugu bazi kararlarda uyarlamanin miimkiin oldugu durumlarda fesih
hakkinin kullanilamayacagina isaret etse dees, kanaatimizce hakli sebeple fesih ile sdzlesmenin
yeni sartlara uyarlanmasi arasinda bir oncelik iliskisi bulunmamakta; kiract Kovid-19 nedeniyle
dilerse sdzlesmenin yeni sartlara uyarlanmasini dilerse de hakli sebeple s6zlesme iliskisinin sona
erdirilmesini isteyebilir.

Kira sozlesmesinin yeni kosullara uyarlanmasi1 bakimindan tacir sifatina sahip kisilerin
basiretli i3 adami gibi davranma yiikiimliiliigli nedeniyle s6zlesmenin uyarlanmasini talep edip
edemeyecegi de giindeme gelebilir. Yukarida da izah ettigimiz iizere basiretli i adami gibi
davranma yiikiimliiliigii tacirlere ticari is ve islemlerinde tedbirli, 6zenli ve dngoriilii bir sekilde
hareket etme dl¢iisii getirmektedir. Ornegin tacir olan kimselerin sirf bu yiikiimliiliigii dolayisiyla
asir1 olan cezai sartin indirilmesini isteme (TBK m. 182/3) haklar1 bulunmamaktadir (TTK m.
22/1).

61 Kira sozlesmeleri bakimimdan uyarlamanin s6z konusu oldugu durumlar agisindan bkz. Arat, s. 178-180.

62 S6zlesmenin hakim tarafindan uyarlanmasinin tali (ikincil) bir yol oldugu ve hakimin sézlesmeye miidahale tarzi
acisindan bkz. Arat, s. 187 vd.; Kaplan, s. 145 vd.

63 Bu yonde bkz. Kaplan, s. 145; Dogan, s. 14-15.

64 Bkz. Dogan, s. 15.

65 Hakim tarafindan uyarlamanin hangi esaslara gore yapilacagi hususunda bkz. Arat, s. 192-193; Kaplan, s. 156-157.
66 Bu dogrultuda bkz. “Kira sdzlesmesinin icrasini tahammiil edilmez bir hale getiren sebeplerin varlig1 halinde, iki
taraftan her bir digerine tam bir tazminat vermek ve kanuni mehillere riayet etmek sartiyla ve kira miiddetinin
hitamindan evvel feshi ihbar edebilir. Kiralananin bulundugu yerdeki gelismeler yorenin ticari potansiyeli ve liiks
semtlerin bolgede olusmasinin, sdézlesme iliskisinin kuruldugu tarihte dngoriilmemesi kira s6zlesmesinin bir taraf igin
cekilmez hale geldigini gostermez. Kiralananin bulundugu bodlgedeki olaganiistii gelisme karsisinda kira parasinin
yetersiz kalmasi durumunda sartlar1 varsa, ancak kira parasinin uyarlanmasi istenebilir.” 13. HD, 04.03.2002,
10836/2023 (Kazanci Igtihat Bankasi).
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Kovid-19 salgint miicbir sebep niteliginde oldugundan, miicbir sebebin 6ngoriilmezlik ve
kacinilmazlik unsurlar tacirler i¢cin de gegerlidir. Dolayisiyla tacir olan kimselerin 6niine bu
salgint Ongoriip ona gore tedbirlerini alsaydin seklinde bir savunu getirilemez. Doktrinde
taraflardan biri tacir ise, basiretli iy adami gibi davranma yiikiimliligi gerekce gosterilerek,
onlarin olaganiistii olaylar1 ongdéremedigi iddialarinin dinlenemeyecegi ifade edilmistire7. Bu
goriise belki ekonomik kriz gibi ticari hayati yakindan ilgilendiren ve her tacirin az cok ekonomik
hayat1 takip etmesi ve ona gore onlemlerini almasi gerektigi belirtilerek kismen katilmak miimkiin
olabilires.

Fakat kanaatimizce bir tacirin ekonomik krizi 6ngérememesi ile Kovid-19 gibi salgin bir
hastalig1 6ngérememesi arasinda ciddi bir fark bulunmaktadir. Bagka bir ifadeyle basli basina
miicbir sebep teskil eden bir olay olan Kovid-19 salgini, ekonomik kriz gibi tacir tarafindan
ongorulebilmesinin beklenebilecegi bir durum degildir. Zaten miicbir sebebin unsurlarindan
ongoriilmezlik ve kacinilmazlik, sadece borg iliskisinin taraflart icin degil herkes bakimindan
ortaya ¢ikan bir neticedir. Bu yilizden Yargitay’in ekonomik kriz bakimindan basiretli tacir gibi
davranma yiikiimliiliigiine yaptig1 atfin, salgin hastalik olan Kovid-19 agisindan gecerli olmadigi
kanaatindeyizso.

67 Bu goriis i¢in bkz. Sener, s. 193.

68 Nitekim Yargitay da tacirlerin ekonomik krizi ileri siirerek edimini ifa edemedigi savunusunu dinlememistir. Bu
hususta bkz. “Ne var ki uyarlama istenebilmesi, sozlesme kurulduktan sonra ortaya ¢ikan ve taraflarca sézlesme
kuruldugu anda 6ngdriilmeyen objektif nitelikteki olaganiistii degisikliklerin varlig: halinde miimkiindiir. Ulkenin,
ozellikle 1994 yilindan beri i¢inde oldugu ekonomik kosullar, dovizde meydana gelen artislar, tiim ekonomik
gostergeler degerlendirildiginde, tacir olan davacinin yabanci para karsilig1 yaptig1 sozlesmeden dogan edimini yerine
getirip getiremeyecegini dnceden Ongdrmesi gerektiginin kabulii gerekir. Davacmin bu durumun sonuglarini
ongdrmeyeceginin kabulii, Tiirk Ticaret Kanunu’nun 20/2’nci maddesinin (Yeni TTK 18/2) kendisine yiikledigi
basiretli bir tacir gibi davranma yiikiimliliigii ile de bagdasmadigindan, uyarlama kosullarindan olan 6ngériilmezlik,
isbu davada gergeklesmemistir.” 11. HD, 05.04.2004, 9145/3551 (Sener, s. 194, dn. 275). Benzer sekilde bkz. “Davaci
sirketin, davalrya ait taginmaz1 01.03.1999 tarihli kira s6zlesmesi geregince 5 yil stireyle yillik 20.000 Dolar kira bedeli
ile kiraladig1 uyusmazlik konusu degildir. Taraflar arasindaki uyusmazlik, sézlesme ile kararlastirilan yillik 20.000
Dolar kira bedelinin giiniin ekonomik kosullar1 altinda ¢ekilmez hal almasi ve bdylece islem temelinin ¢ekmesi
olgusuna dayali kira parasinin uyarlanmasi istegine iligkindir.

Tirkiye’de yillardir siiren enflasyon, esya fiyatlarindaki beklenenin iizerindeki artislar, Tirk parasinin yabanci
paralara kars1 siirekli deger kaybetmesi toplumun yasamini agirlastirmakta ve huzursuzluk kaynagi olmaktadir. Iste
bu acik olgu karsisinda kiralayan mal sahiplerine enflasyonun rizikolarindan korunmak amaciyla dévize endeksli kira
sozlesmeleri diizenledikleri bir gercektir. Devaliiasyon ve ekonomik krizlerin bir anda olugsmadigi, belli ekonomik dar
bogazlardan sonra meydana geldigi de bilinen bir gergektir. Davacit TTK’nin 18/1 maddesi hiilkmune gore tacir olup,
ayn1 yasanin 20. maddesine gore ticarethaneye ait faaliyetlerinden dolayi basiretli is adami gibi hareket etmesi gerekir.
Yabanci para karsisinda siirekli deger kaybeden Tiirk parasi yerine doviz ile sdzlesme yapan ve borg altina giren
tacirin alabilecegi tedbirlerle dnleyebilecegi bir imkansizliga dayanmasi da kabul edilemez. Davacinin bunu tahmin
etmesi gerekir. Ag¢iklanan nedenlerle davanin reddine karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde hiikiim kurulmus
olmas1 usul ve yasaya aykiridir.” 13. HD, 27.01.2005, 9750/907 (Kazanci ctihat Bankas1)

69 Yargitay’'in salt basiretli tacir gibi davranma yilikiimliiliiglinden hareketle uyarlama talebinde bulunulamayacagi
goriisli doktrinde de elestirilmistir. Bu dogrultuda bkz. Dogan, s. 21-22.
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SONUC

Bu ¢alismada tiim diinyayla birlikte Tiirkiye’yi de etkisi altina alan ve pandemi ilan edilmis
olan Kovid-19 salgminin konut ve c¢atili is yerleri kiralar1 bakimindan s6zlesmenin sona
erdirilmesine ve yeni sartlara uyarlanmasina etkileri incelenmistir. Siiphesiz bu salginin pek ¢ok
alanda sonuglar1 oldugu gibi hukuk alaninda da 6nemli etkileri gézlenmektedir. Bu caligma
kapsaminda varilan sonuglar ise su sekilde 6zetlenebilir:

1. Kovid-19 salgini, doktrin ve uygulamada kabul edildigi haliyle miicbir sebep
niteligindedir. Dolayisiyla haksiz fiiller bakimindan zarar ve fiil arasindaki illiyet bagini kesen bir
sebep olmasinin yaninda, sozlesmeler acisindan da sézlesmenin feshi i¢in hakli sebep teskil
etmektedir. Bu cercevede o6zellikle kiraladig1 taginmazi bu salgin dolayisiyla kullanamayanlar
(tacir, esnaf, 6grenci vs.), kira sézlesmesini feshetmek istediklerinde bu sebebe dayanabilirler.

2. Konut ve ¢atil is yerine iligkin kira sézlesmeleri, TBK m. 347/3 hiikmiiniin atfiyla
TBK m. 331 gergevesinde olaganiistii fesih yoluyla sona erdirilebilecegi gibi genel hikumler
cercevesinde hakli sebeple fesih yoluyla da sona erdirilebilir. Bu baglamda kiracinin bir se¢im
hakk1 oldugu sdylenebilir. Ancak kiraci fesih hakkini kullanirken sézlesmeyi hakli sebeple mi
yoksa TBK m. 331 cercevesinde 6nemli sebeple mi sona erdirdigini karsi tarafa bildirmelidir. Bu
iki secenekten, kiracilar yoniinden kira sdzlesmesinin hakli sebeple feshi daha avantajlidir. Ciinkii
fesih, karsi tarafa vardigi andan itibaren hiikiim ve sonug¢ doguracaktir.
Oysa TBK m. 331 kapsaminda olaganiistii fesihte ise, TBK m. 329 uyarinca kira sézlesmeleri en
erken fesih bildiriminden ii¢ ay sonrasi i¢in sona ereceginden, kiracilar bu ii¢ aylik bildirim
stiresine iligkin kira bedellerini de kiralayana 6denmek zorunda kalacaktir.

3. Fesih bildirimi, TBK m. 348 uyarmca yazili gecerlilik sartina tabi kilimmistir. Bu
nedenle yapilacak bildirimin yazili olmasi, feshin sonu¢ dogurmasi bakimindan 6nem arz
etmektedir. Yazili sekil sarti, mektup, mesaj, e-posta veya noter kanaliyla yerine getirilebilir. Eger
taraflardan her ikisi de tacir ise TTK m. 18/3 geregi sdzlesmenin feshine iligkin bildirimin noter,
taahhiitlii mektup, telgraf veya giivenli elektronik imza kullanilarak kayitli e-posta yolarindan
biriyle yapilmasi daha yerinde olacaktir. TTK m. 18/3’de dngoriilen sekil, gecerlilik sart1 olmayip
ispat bakimindan kolaylik saglanmas1 amaciyla getirilmistir. Bu yiizden yazili bildirimin tacirler
arasinda bu sekliyle yapilmamasi, feshin gegersizligine veya hiikiim ve sonu¢ dogurmamasina yol
agmaz.

4. TBK m. 324’te kiralananin kiracidan kaynaklanan sebeplerle kullanilamamasi
durumunda kira bedelinin 6denmeye devam edecegi Ongoriilmiistiir. Bu madde kapsaminda
ozellikle askerlik, tatil, isten ¢ikarilma, tayin gibi kiracidan kaynakli nedenlerle kiralananin
kullanilamamas1 durumu s6z konusu olmalidir. Bu maddenin zit anlamindan kiracidan
kaynaklanmayan sebeplerle kiralananin kullanilamamas1 durumunda kira bedeli 6deme borcunun
ortadan kalkmas1 gerekir. Ancak ahde vefa ilkesi geregi, bu sonucun ortaya ¢ikmasi bakimindan
mutlaka kirac1 tarafindan fesih hakkinin kullanilmis olmasi gerekir. Aksi takdirde kiralayanin
sOzlesmenin hala gegerli bir sekilde devam ettigi ve kira bedelinin 6denmesi gerektigi itirazlariyla
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kars1 karstya kalmak miimkiindiir. Kovid-19 salgini ise, kiralananin kiracidan kaynaklanmayan bir
sebeple kullanilamamasi niteliginde oldugundan, TBK m. 324 hiikmiine dayanilamaz.

5. 7226 sayili Kanunun gegici 2. maddesiyle 01.03.2020 tarihinden 30.06.2020 tarihine
kadar igleyecek is yeri kira bedelinin 6denememesi, kira sdzlesmesinin feshi ve tahliyesi icin bir
neden olusturmayacaktir. Bu gegici onlem sadece kiralayan bakimindan getirilmis sézlesmenin
feshini ve kiracinin tahliyesini 6nleyen bir ihtiyati tedbirdir. Bu gegici 6nlem ile birlikte kira
bedelini 6deme borcu ortadan kalkmamakta, sadece belli siireligine kars1 taraf agisindan fesih ve
tahliye sebebini ortadan kaldirmaktadir. Is yeri kiralarina iliskin kira bedellerini 6deyemeyen
kiracilar ise, Kovid-19 salginini gerekce gostererek kira sdzlesmesini hakli sebeple feshedebilirler.

6. Ozellikle ticaretle ugrasan is yeri sahipleri, miisteri ¢evresinin etkilenmemesi adina
kiraci olarak bulunduklar1 yerleri terk etmek istemeyebilirler. Kovid-19’a bagh olarak isyerlerinin
gecici olarak kapatilmasi veya islerinin durma noktasina gelmesi nedeniyle Kira bedelini
o0deyemeyecek durumda olan esnaf ve tacirler, kira sdzlesmesini feshetmek yerine, TBK m. 138’¢
gore asir1 ifa giicliigli nedeniyle s6zlesmenin yeni sartlara uyarlanmasini isteyebilirler. Bu
durumda sozlesmenin yapildigi sirada mevcut olmayan yani sonradan ortaya ¢ikmis olan
ongoriilemez bir olaganiistii durum s6z konusu olmalidir. Bu durum ayni zamanda borg¢ludan
borcunu sozlesmenin yapildig1 sartlarda yerine getirmesini diiriistliik kuralina gore isteyememe
sonucunu dogurmalidir. Kovid-19 bakimindan degerlendirdigimizde, bu kiiresel salginin kira
sozlesmelerinin yapildig1 sirada var olmayan ve sonradan ortaya cikan olaganiistii bir durum
oldugu asikardir. Bu salgin neticesinde kiralanani kullanamayan kiracilar, eger ki kira s6zlesmesini
feshetmek istemezlerse sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini talep edebilirler. Ciinkii
kendisinden kaynaklanmayan sebeplerle ediminin karsiligini alamayan sozlesme tarafindan,
edimini aynen yerine getirmesini beklemek diiriistliik kuralina aykir diiser.

7. Kovid-19 nedeniyle isleri durma noktasina gelen ve is yerleri kapatilan tacirler
acisindan, miisteri kayb1 olmamasi i¢in mevcut is yerlerinin de§ismemesi adina sdzlesmenin yeni
sartlara uyarlanmasi daha fazla tercih edilecek bir yoldur. Fakat tacirlerin basiretli is adam1 gibi
davranma yiikiimliligiiniin bulunmasi, miicbir sebep niteligindeki Kovid-19’a dayanarak
sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasi talebine engel teskil etmez. Her ne kadar Yargitay
ekonomik kriz gibi durumlarda tacirlerin basiretli is adami gibi davranma yiikiimliligi
bulundugundan bahisle s6zlesmenin yeni sartlara uyarlanmasi taleplerini reddetse de, ekonomik
kriz Kovid-19 gibi kiiresel bir salginla es tutulamaz. Clinkii Kovid-19 gibi pandemi ilan edilen ve
biitlin diinyay etkisi altina alan kiiresel bir salginin tacirler tarafindan 6nceden 6ngoriilebilmesi
miimkiin degildir.
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