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Alman Hukuku Uygulamalar1 Isiginda Covid-19 Onlemlerinin Isyeri

Kira Sozlesmeleri Bakimindan Sonuglar:

Results of Covid-19 Precautions in the Light of German Law Practices in
terms of Lease Contracts of Commercial Premises

Gigdem fleri, LL.M. ™

-

oz

Covid-19 (yeni tip koronaviriis) salgini, hayatin her alaninda oldugu gibi hukuki ve ekonomik agidan
ciddi sonuglar dogurmaktadir. Salginla miicadele kapsaminda alinan kamusal 6nlemlerin bilhassa isyeri
kira s6zlesmeleri ve kira bedelini 6deme borcu altindaki kiraci bakimindan hangi sonuglar1 doguracagi,
kisitlama ve yasaklamalar dolayisiyla bozulan s6zlesmedeki menfaat dengesinin hangi hukuki araglarla
yeniden saglanabilecegi bakimindan gesitli goriisler ileri siiriilmekle beraber bunlar arasinda en ¢ok
sozlesmenin degisen kosullara uyarlanmas: talebi ile imkansizlik ve kiralananin ayiphi hale geldigi
iddias1 giindeme gelmektedir. Konuyla ilgili olarak Almanyada yiiriirliige giren yasal karine ve mazisi
uzun bir ge¢mise dayanan emsal yarg: kararlari da Tiirk hukuku bakimindan yol gosterici olabilecek
niteliktedir. Bu kapsamda; agagidaki ¢alismada, Alman hukukundaki yasal diizenlemeler ile konuya
iligkin yargi kararlar1 ve 6greti goriisleri sunulacak, akabinde mesele Tiirk hukuku agisindan ele alinarak
isyeri kira sozlesmelerinin akibeti bakimindan bir degerlendirme yapilacaktir.

Anahtar Kelimeler: Covid-19 salgini, Koronaviriis, i@yeri Kira Sozlesmeleri, Imkansizlik,
Sozlesmenin Degisen Kosullara Uyarlanmasi, Ayip

ABSTRACT

The Covid-19 (new type of coronavirus) epidemic has serious legal and economic consequences, as in all
areas of life. Various opinions have been put forward regarding the consequences of the public measures
taken within the scope of the fight against the epidemic, especially for the lease contracts of commercial
premises, and with which legal instruments the balance of interest can be restored due to restrictions
and prohibitions. Among these, the most common claims are the demands of adapting the contract
to changing conditions, the claim of impossibility, and the claim that the rented property has become
defective. Regarding the subject, the new legal presumption, and precedent judgments in Germany, which
have a long history, can also be guiding in terms of Turkish law. In the following study, current legal
regulations in German law, judicial decisions and opinions on the subject will be presented, and then the
issue will be discussed in terms of Turkish law and an evaluation will be made in terms of the fate of rental
contracts.
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GiRis

Covid-19 pandemisi! dolayisiyla Igisleri Bakanh: tarafindan yayimlanan genelgeler ile alinan
onlemler uyarinca tiim restoranlarin, barlarin, gece kuliiplerinin ve benzer nitelikteki isletmelerin
kapatilmasina iligkin yasak neticesinde isletme sahiplerinin isyeri kiralarini1 6demeye devam edip
etmeyecekleri bu kapsamda akla gelen ilk hukuki sorulardan biri olmustur. Isyerlerinin kapali
olmasina ragmen kira bedelinin eksiksiz sekilde 6denmesine, ilk bakista, herhangi teorik ya da
teknik bir bilgiye bagvurmadan adalet duygusuyla bagdasmadigindan bahisle de kars1 ¢ikilabilir.
Bununla birlikte bu durumun (karantinalar ve kapanmalar déoneminde hi¢ ¢alismayan ya da sinirh
sekilde ¢aligan igyerlerinin kiralarimin eksik 6denmesi ya da hi¢ 6denmemesinin) hukuki gerekgeleri

agagida agiklanacaktir.

Ilk olarak, salgin dolayistyla alinan énlemlerin isyeri kira sozlesmeleri bakimindan (gegici)
imkansizlik tegkil edip etmeyecegi tespit edilerek bu kuruma baglanan sonuglar degerlendirilmelidir.

Tiirk Borglar Kanunuwnun (TBK) 299. maddesine gore; kiraci kararlastirilan kira bedelini 6demekle,
kiraya veren ise 301. madde uyarinca kiralanani kira siiresi boyunca kullanima (s6zlesmede 6ngoriilen
kullanim amacina) uygun bulundurmakla yiikiimlidiir. Bu yitkiimliilik hem kira konusu esyanin
sozlesmede 6ngoriilen kullanim amacina uygun sekilde kiraciya teslim edilmesini hem de kira siireci
boyunca kiralanani kullanima uygun bulundurma borcunu kapsamaktadir. Pandemi ile miicadele
kapsaminda alinan 6nlemler dolayisiyla kapatilan igyerleri bakimindan da kiralananin sézlesmeden
ongoriilen kullanim amacina uygun sekilde isletilemediginden bahisle kiralanan isyerinin (kira
konusunun), ayipl hale geldiginden s6z edilmesi kural olarak miimkiindiir.

Bir diger tarafta, islem temelinin ¢okmesi dolayisiyla — bir diger ifadeyle TBK'nin 138. maddesinin
ilk fikrasi uyarinca sozlesmenin yapildig: sirada taraflarca ongoriilmeyen ve Ongoriilmesi de
beklenmeyen olaganiistii bir durum, borgludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya cikar ve
sozlesmenin yapildig: sirada mevcut olgulari, kendisinden ifanin istenmesini diiristliik kurallarina
aykir1 diisecek derecede bor¢lu aleyhine degisirse — sozlesmenin degisen kosullara uyarlanmas:
giindeme gelebilecektir. Salgin nedeniyle isyerlerinin aylarca kapanmas: karsisinda kiracilarin
kiranin tamamini araliksiz olarak 6demeye devam edip etmeyecegi sorusuna bu baglamda bir cevap
aranmalidir ¢linkil sozlesmenin yapildig1 siradaki olgular diiriistliik kurallarina aykiri diisecek
derecede borglu kiraci aleyhine degismis olmaktadir. Salgin hastaligin yarattigi kosullar; szlesmenin
yapildig1 sirada, taraflarca ongoriilmeyen ve ongoriilmesi de beklenmeyen olaganiistii ve giinlitk
hayatin olagan akigina uymayan olgu ve olaylardir. Boylesi bir durumda kanunun islem temelinin
¢Okmesi haline iligkin olarak 6ngordigii en hakkaniyetli ¢6ztim, sozlesmenin degisen kosullara
uyarlanmasi ve bu kapsamda kira bedelinde indirim yapilmasi olacaktir.

1 Koronaviriis (COVID-19) Cin'in Vuhan Eyaletinde Aralik 2019 sonlarinda solunum yolu sikintilar1 gelisen bir grup
hastada yapilan arastirmalar sonucunda 13 Ocak 2020'de tanimlanan bir viriis olup viriisiin hizla tiim diinyaya yayilmasi
ve kiiresel ¢apta salgin haline gelmesi akabinde Diinya Saglik Orgiitii (WHO) tarafindan 11.03.2020 tarihinde pandemi
ilan edilmistir. Bkz. https://www.who.int/director-general/speeches/detail/who-director-general-s-opening-remarks-at-
the-media-briefing-on-Covid-19—-11-march-2020 (Son Erisim Tarihi: 25 Mart 2021)
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I. ALMAN HUKUKU UYGULAMALARI

A. GENEL OLARAK

2020 yilinin bahar aylarinda alinan pandemi 6nlemleri dolayisiyla kira hukuku alaninda kiraci ve
kiraya verenler arasinda yasanan hukuki agmazlar nedeniyle Almanyada bu sorunlarin bir daha
yasanmamasli adina bir ¢oziim arayisina girilmistir. Meselenin 6zii kira 6demelerine iliskin riskin
kimin tarafindan dstlenilecegi olup kiracilar tarafindan; ozellikle Alman Medeni Kanununun
313. maddesi uyarinca islem temelinin ¢okmesi, kiralananin ayipli hale gelmesi gibi ¢esitli hukuki
kurumlar ileri siiriilmektedir. Kiraya verenler tarafinda ise genellikle ortaya ¢ikan riskin kiract
tarafindan tstlenilmesi gerektigi savunulmaktadir.

Asagida oncelikle kiracilarin taleplerinin temel dayanagini olusturan kamusal 6nlemler dolayisiyla
kiralananin ayipli hale geldigi iddiasina iligkin olarak bu hususta Alman hukukundaki ilgili
diizenleme ve goriisler sunulacak, akabinde s6z konusu kamusal yasaklarin igyeri kira sozlesmeleri
bakimindan islem temelinin ¢6kmesine yol agacagina iligkin kanunda 6ngoriilen yeni yasal karine ve
konuya iligkin yarg: kararlarindan bahsedilecektir.

B. KIRALANIN AYIPLI HALE GELMESi DOLAYISIYLA KiRA BEDELINDE iNDIRiM TALEBI
(MIETMINDERUNG)

Alman Medeni Kanununun (BGB) 536. maddesinin 1. fikrasina gore; kiralananin kiraciya teslimi
aninda sozlesmede 6ngoriilen kullanim amacini 6nemli 6lgiide azaltacak ya da ortadan kaldiracak
sekilde ayipli olmasi ya da s6z konusu ayibin kira siiresi boyunca ortaya ¢ikmas: durumunda kiraci,
kira bedelinde indirim yapilmasini talep edebilecektir.

Stuibjektif ayip tanimina gore, kiralananin sozlesmede kararlagtirilan nitelikleri tasimamasi
durumunda kiralananin ayipli hale geldigi kabul edilmektedir.? Bir diger ifadeyle; kiralananin ayipl
olup olmadiginin tespitinde esas alinacak ilk kistas, kiralananin tagimasi gereken ozelliklere iliskin
sozlesmede yer alan diizenlemelerdir.®> Sozlesmede kiralananin niteligine iliskin bir diizenleme
bulunmuyorsa, bu durumda soézlesmede kararlastirilan kullanim amaci ve (BGB 242. maddesi
uyarinca) diriistlitk kurali nazara alinarak kiralananin kullanim amacina uygun olup olmadigi ve
dolayisiyla ayipli olup olmadig tespit edilecektir.* Bu baglamda, - isyeri kiralamalar1 bakimindan
— belirli kogullar altinda bir aligveris merkezinde miisteriye erisebilirligin kiralananin niteligine
iliskin bir anlasma tegkil edip etmediginin ve dolayisiyla getirilen kapatma onlemleri ve kontak
sinirlamalarinin kiralanani bu kapsamda ayipli hale getirip getirmediginin tespit edilmesi gerekir.®

2 Norbert Eisenschmid, Schmidt-Futterer Mietrecht Kommentar, 14. Auflage 2019, Hrsg. Hubert Blank, § 536 Rn. 19;
Martin Haublein, Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch: BGB, Band 5: Schuldrecht - Besonderer Teil II,
8. Auflage 2020, Hrsg. Franz Jiirgen Sécker, Roland Rixecker, Hartmut Oetker, Bettina Limperg, § 536 Rn. 3; BGH NZM
2013, 184 - Straflenbauldrm im Mietverhéltnis in ,, Innenstadtlage®

3 BGH NZM 2009, 855.

4 BGH NZM 2009, 855.

5  Stefan Sentek/ Carsten Ludley, “COVID-19: Die hoheitlich verfiigte Ladenschlieffung als Mietmangel”, NZM 2020, s. 407.
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Uygulamada akdedilen isyeri kira szlesmelerinde, kiralanan isyerinin — 6zellikle kiracinin miisterileri
icin fiili erisilebilirligi veya miigteri iletisimi gibi — belirli (fiziksel) oOzellikleriyle ilgili saptamalar
genellikle yer almaz.® Bunun yerine sozlesme taraflari genellikle sézlesmede igyerinin kullanim amacini
(“kiralama amacr’, “amag” veya “kullanim amaci” baghigs altinda) agikea belirlemektedirler.” Ote yandan
ogretide, sozlesmede kararlastirilan kullanim amacinin isyeri kiralar1 bakimindan biiyiik 6nem arz
ettigi, bunun BGB'nin 535. maddesinin 1. fikrasinin 2. climlesi uyarinca “sozlesmeye dayal kullanim
amaci ve durumu’nu tespit ettigi ileri siiriilmektedir.® Buna gore, taraflar sozlesmede kiralanan isyerinin
tagtyacag 6zellikleri belirlememislerse s6zlesmeye uygunluk meselesi, isyerinin s6zlesmeye bagl olarak

kararlagtirilan kullanim amacina tamamen uygun bir durumda olup olmadigina gére belirlenecektir.’

Bu baglamda 6rnegin bir aligveris merkezinde faaliyet gosteren bir isyerinin ¢ok sayida miisteri
tarafindan erisilebilir olmasi ve sadece bu amagla ziyaret edilmesi beklenir bir durumdur.'? Kiralanan
yerin ¢ekiciligi ve buna bagh olarak kira bedeli de esasen buna gore belirlenmektedir.!! Merkezi bir
aligveris meydaninda bulunan igyeri de, ¢ekiciligini ¢ok fazla yaya trafi§inin ve muhtemelen ayni
zamanda araba trafiginin yogun ve dolayistyla miisteri sirkiilasyonunun fazla olmas: ger¢eginden
kazanir.!> Bu &zellikler, bir magazanin boyle bir konumdaki kullanima elverisliligini dogrudan
belirlemektedir. Bahsi ge¢en niteliklerin ve kiralanan isyerinin kullanima uygunlugunun, dogrudan
dogruya hem mekansal olarak hem de nedensellik agisindan etkilendigi agiktir.!?

Ay1p kavramu ile kanun koyucu tarafindan kastedilenin 6ncelikli olarak kiralanan miilkiin kendisiyle
dogrudan ilgili kosullar — 6rnegin kiralananin kullanimi dogrudan bozan ve etkileyen yapisal hatalar
- oldugu ileri siiriilmektedir.!* Bir diger ifadeyle, kiraya verenin kiralanan miilkiin fiziksel durumuna
iligkin riskini,!> kiracinin ise kiralananin kullanim riskini iistlendigi kabul edilmektedir.!® Ote
yandan, Alman Federal Mahkemesi (6nceki adiyla Reichsgericht), “dans lokali” davasindan!” bu
yana, kanunda 6ngoriilen maddi ayip kavraminin bazi miinferit durumlarda oldukg¢a dar kapsamli
kaldigini, somut olayin sartlarina gore ayip taniminin kiralananin disindaki - ancak kiralanan
miilkiin kullanimini etkileyen, kisitlayan veya imkansiz hale getiren — kosullara da genisletilmesi
gerektigini halihazirda uzun yillardir kabul etmis durumdadir.!®

6  Sentek/ Ludley, s. 407.

7 Peter Giinter, Gewerberaummiete Kommentar, 2. Auﬂage 2019, Hrsg. Hartmut Guhling, Peter Giinter, § 536 Rn. 74 vd.
8 Gtinter, § 536 Rn. 75.

9  BGH NZM 2004, s. 736.

10 Sentek/ Ludley, s. 407.

11 Sentek/ Ludley, s. 407.

12 OLG Dresden NZM 1999, s. 317.

13 Peter Kluth/ Julius Béckmann, Zugangsbeeintrachtigung aufgrund staatlicher Baumafinahmen - Risikoverteilung bei
Gewerberaummiete NZM 2003, s. 882; OLG Dresden NZM 1999, s. 317.

14  Walter Weidenkaff, Palandt Kommentar zum BGB, 78. Auflage 2018, Hrsg. Otto Palandt, § 536 Rn. 16; Jan Hellner, “Pacta
sunt servanda - gilt dieser Grundsatz auch fiir die Miete in Zeiten der COVID-Pandemie?”, NJOZ 2020, s. 770.

15  Peter Giinter, “Der Einfluss 6ffentlich-rechtlicher Verpflichtungen auf mietvertragliche Vereinbarungen’, NZM 2016, s.
569; Sentek/Ludley, s. 407-410.

16 Donata Zehner, “Mietrechtliche Neuregelungen in Zeiten der Coronakrise’, JA 2020, s. 489.
17 RGZ 87,277 - 111 145/15. Ayrintili bilgi i¢in bkz. I.D. bolimii s. 12 vd.
18  Hellner, s. 770. Ogreti ve yarg: kararlarinda gevresel ayip olarak nitelendirilen bu ayip tiirii ve gevresel ayiba karst kiraya
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Alman Federal Mahkemesi'nin tinlii Bolzplatz kararina gore; kiraci, kira s6zlesmesi siirdiigii miiddetge,

sozlesmenin basindaki mevcut gevresel kogullarin sozlesmenin devam: boyunca ayni sekilde
kalacagini bekleyemez.!® Boylesi bir beklenti, yalnizca 6zel istisnai durumlarda ve her durumda
béyle bir anlasmanin kabuliine iliskin somut kanitlar varsa dikkate alinacaktir.? Bu nedenle, isyeri
kiralar1 bakimindan miisteri erisilebilirligi konusu, kira sézlesmesinin akdedilmesinden 6nce her
iki tarafca da tartisilmig olmali ve kiraya veren, kiracinin miisteri hacmine iligkin talebini a¢ik ya da
zimni sekilde onaylamis olmalidir.?! En nihayetinde bir igyeri kira szlesmesi bakiminda kiralanana
iliskin bir “misteri erisimi” 6zelligi acik ya da zimni sekilde kararlagtirilmigsa, alinan kamusal
onlemlerin mevcut oldugu ve kiralanan etkiledigi 6l¢ciide BGBnin 536. maddesi uyarinca onu ayiph
hale getirecegi ileri siiriilebilir. Ogretide bu kapsamda, kiralananin konumu ve &zellikleriyle ilgili
olan kosullarin, kamu hukukundan dogan sinirlamalar dolayisiyla etkilenebileceginden bahisle
kiralananin ayiph hale gelecegi kabul edilmektedir.?? Bir diger ifadeyle; kanunun, kiralanandaki
ayibin mutlak surette kiralananin fiziksel kosullarindan kaynaklanmasini sart kosmadig, ¢iinki
boylesi bir sinirlamanin kiracinin menfaatleri ile ortiismeyecegi ve bunu bityiik 6l¢tide daraltacag:
belirtilmektedir.??

Bir diger taraftan ise Alman Hukukunda kiralanan taginmazin dogal afetler nedeniyle maruz kaldig:
zararlar bakimindan, kiraya verenin bunlara karsi 6nlem alip almadigina veya almak zorunda
olup olmadigina bakilmaksizin, BGB’nin 536. maddesi anlaminda ayiptan s6z edilecegi kabul
edilmektedir?* ki Alman Virolog Christian Drosten, Covid-19 salginin1 “agir ¢ekimde gergeklesen
bir dogal afet” olarak nitelendirmektedir.?> Covid-19 salgininin da kiralik isyerini etkileyen bir dogal
afet olarak degerlendirilebilecegi, ¢linkii olaganiistii bir acil durum olarak nitelendirilse bile, bu
durumun dogal afetin etki ve sonuglari ile bir tutulabilecegi ifade edilmektedir.2®

Covid-19 salgminin (kapatmalar, kontak ve ¢ikis kisitlamalar1) bir sonucu olarak 6ngériilen kamusal
kisitlamalar, kiracinin kisisel ve operasyonel kosullartyla baglantili olmayip 6ncelikli olarak “sistem
agisindan kritik bir altyapr” saglamayi ve viriisiin daha fazla yayilmasini énlemeyi amaglamaktadir.?”
Bununla birlikte - her ne kadar isyeri kapatmalar: ve sokaga ¢ikis kisitlamalar1 miinferit bir kiraciya
yonelik olmasa da-, mevcut kamusal onlemler ile kiralananm kullanilabilirliginin etkilendigi ve

verenin sorumlulugu bakimindan ayrintili inceleme igin bkz. Cigdem Ileri, “Cevresel Giiriiltii Nedeniyle Kiraya Verenin
Ayiba Kars1 Tekefttl Sorumlulugu”, Yildirim Beyazit Hukuk Dergisi, Sayt: 1, Ocak 2021, s. 461 vd.

19 BGH, Urt. v. 29.04.2015 - VIII ZR 197/14, NJW 2015, s. 2179.

20 BGHZ 205, 177, NZM 2015, 481.

21  Sentek/ Ludley, s. 408.

22 Ginter, s. 570; BGH NJW-RR 2014, 264 (265); Haublein, § 536 Rn. 25; Alexander Schall, “Corona-Krise: Unmdoglichkeit
und Wegfall der Geschiftsgrundlage bei gewerblichen Miet — und Pachtvertragen’, JZ 2020, s. 388; Hubert Schmidt,
COVID-19: Rechtsfragen zur Corona-Krise, 2. Baski 2020, § 3 Rn. 71; Hans-Michael Krepold, “Gewerbemietvertrige in
Zeiten der Corona-Pandemie”, WM 2020, s. 728-734.

23 Arnold Lehmann-Richter, “Einkaufscenter: Beitritt zu Werbegemeinschaftsverein wirksam!”, MietRB 2016, s. 196-197;
Martin Hiublein/ Maximilian Miiller, “Wer trigt das Pandemierisiko in der Geschéftsraummiete?”, NZM 2020, s. 489.

24  Hiublein, § 536 Rn. 23.

25 https://www.ndr.de/nachrichten/info/coronaskript122.pdf (S. 2)

26  Sentek/ Ludley, s. 409.

27  Sentek/ Ludley, s. 408.
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sozlesmede dngoriilen kullanim amacina halel geldigi agiktir.?® En nihayetinde dgretide ve yargt
kararlarinda; kamu hukuku kisitlamalar1 ve kullanim engellerinin, kiralanan miilkiin 6zel niteligi,
kullanilabilirligi veya konumundan kaynaklanmas: ve sadece kiracinin kisisel veya operasyonel
kosullarindan kaynaklanmamasi durumunda, kiralananin ayipli oldugu kabul edilmektedir.’

C. KIRACI LEHINE GETIRILEN KANUNi KARINE

Kira hukuku alaninda yasanan tiim yasal belirsizliklere cevaben ve bunlarin tekrar ortaya ¢ikmasini
engellemek adina, Federal Meclis (Bundestag) tarafindan, 17.12.2020 tarihinde “Bor¢ tasfiye
prosediiriiniin kisaltilmas: ve sirket, kooperatif, dernek ve vakiflar hukuku ile kira ve patent
hukukunda pandemiyle ilgili diizenlemeleri uyarlama hakkinda Kanun™? kabul edilmistir. Anilan
Kanunda yapilan ve 31 Aralik 2020 tarihinde yuriirlige giren degisiklik ile Covid-19 salgini
dolayisiyla gerceklestirilen isyeri kapatmalarinin kira sézlesmesinin taraflari arasinda islem temelinin
¢okmesine sebebiyet verdigi ve BGBnin 313. maddesi baglaminda bunun da sozlesmenin degisen
kosullara uyarlanmasi yoluna kapi araladig1 bir kanuni karine olarak kabul edilmistir. Ote yandan
anilan kanun degisikligi uyarinca Covid-19 ile ilgili kira uyarlamalar1 bakimindan baslatilacak yasal
islem ve davalar 6ncelikli ve ivedi olarak goriilecektir. Bununla birlikte Kanun, isyeri kapatmalarina
iliskin kamusal kisitlamalarin BGB’nin 535. maddesi uyarinca ayip teskil edip etmedi§i sorusuna
cevap vermemektedir.

Kanun koyucu, Alman Medeni Kanunu'nu Diizenleyici Kanun'un 240. maddesine yeni bir fikra
ekleyerek (§ 7) BGB’nin 313. maddesi (s6zlesme kosullarinin degismesi) bakimindan isyeri kiralarina
iligkin olarak bir kanuni karine eklemis ve buna gore devletce 6ngoriilen koronaviriis 6nlemleri ve
kisitlamalarinin kira sozlesmesi akdedilmesinden sonra kosullar1 6nemli 6l¢iide degistirecek nitelik
tagidigini ve s6zlesmenin uyarlanmasina yol agacagi, bu baglamda da kira bedelinde bir uyarlama
yapilabilecegi hitkme baglanmistir.

Anilan hitkme gore; konut kiralar1 digindaki kiralanan yerler, Covid-19 salginiyla miicadele
bakimindan alman hiikiimetin 6nlemleri neticesinde kiraci bakimindan isletilemez ya da ¢ok
sinurh sekilde ve st diizey onlemlerle isletilebilirse, bu durumda islem temeli ¢6kmiis sayilir ve
sozlesmenin yapildig siradaki olgularin, kiracidan ifanin istenmesini diiriistlitk kurallarina aykiri
diisecek derecede borglu aleyhine degistigi kabul edilmektedir.

Yeni yasal diizenleme ile Covid-19 salginiyla miicadele kapsaminda alinan bir kamusal 6nlemin kira
iliskisinin taraflar1 arasinda sozlesme temelinde ciddi bir degisiklige yol acacagi hususunda kiraci
lehine bir adi karine 6ngoriilmiis durumdadir. Bununla birlikte, bu karine yalnizca kiralama konusu

28  Sentek/ Ludley, s. 408.
29  Sentek/ Ludley, s. 408; BGH NZM 2014, s. 166.

30 ,Gesetz zur weiteren Verkiirzung des Restschuldbefreiungsverfahrens und zur Anpassung pandemiebedingter
Vorschriften im Gesellschafts-, Genossenschafts-, Vereins — und Stiftungsrecht sowie im Miet — und Patentrecht*
Bundestag Drucksache 19/25251 - (,Gesetzesdnderung®), http://dipbt.bundestag.de/extrakt/ba/WP19/2656/265684.
html (Son Erisim Tarihi: 13.03.2021)
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isyeri artik kiraci1 bakimindan kullanilamaz hale gelmigse veya yalnizca kamusal 6nlemler dolayisiyla

ancak ciddi/ 6nemli kisitlamalarla isletilebiliyorsa gegerlidir.

Kanun koyucu kural olarak perakende satis alaninin yalnizca belirli bir boliimiiniin kullandirilmas:
veya belirli bir alanda bulunmasina izin verilen kisi sayismin hitkiimet eliyle sinirlandirilmasi
durumunda 6nemli bir kisitlamadan s6z edilebilecegini belirtmistir. Kanun gerekcesine gore; halka
acik bir isletmede, titketim isteginin azalmasi nedeniyle miisteri sirkiilasyonu azalmigsa bu durumda
6nemli bir kisitlama mevcut degildir.

Ote yandan bahsi gecen yasal karine, otomatik olarak sdzlesmenin uyarlanmasi sonucunu
dogurmayacaktir. Bir diger ifadeyle, kiraya verenin yasal karinenin aksini ispat edebilecegi ve
s6zlesmenin uyarlanmasi yolunun giindeme gelmeyecegi bazi ¢ikis noktalar1 mevcuttur. Ornegin;
kira sozlesmesi, SARS-CoV-2 koronaviriisiin yayilmasmnin (yeni bir viriis dalgasinin) énceden
ongoriilebilir oldugu bir zamanda akdedilmisse karine gecerli olmayacaktir. Boylesi bir durumda,
kural olarak s6z konusu kira sézlesmesinin, her iki tarafca ekonomik hayatta kapsamli ve biiyiik
olgekli bir degisikligin siiregeldigi bilgisiyle akdedildigi varsayilabilir.

Ote yandan kiracinin sézlesmenin uyarlanmasi yoniindeki talebi ancak BGB’nin 313. maddesinde
ongoriilen uyarlama sartlarmin gerceklesmesi halinde kabul gorebilir. Uyusmazlik halinde
kiraci, kamusal 6nlem dolayisiyla sozlesmenin mevcut haliyle devam etmesinin kendisinden
beklenemeyecegini ortaya koymali ve ispat etmelidir. S6zlesme sartlarindaki oransizligin derecesi,
esasen kamusal kisitlamalarin kiralanan isyerinin isleyisini ne kadar yogun sekilde etkiledigine
baglidir. Kiracinin devletten kira destegi aldigy, kisa ¢alismanin gegerli oldugu ya da mal alimin
durdurarak harcamalardan tasarruf ettigi durumlarda bahsi gegen oransizhigin s6z konusu
olmayacagi ve uyarlamanin kural olarak giindeme gelmeyecegi kabul edilmelidir.?!

Kanun koyucu, kanun degisikliginin BGB’nin 313. maddesinin uygulanabilirligine iliskin mevcut
belirsizligin ortadan kaldirilmasi amaciyla yapildigini belirtmekte ve isyeri kiralarinda kiracinin
miizakere pozisyonunu giiclendirmeyi amaglamaktadir.

Tim bunlara ragmen kanun koyucu, kanun gerek¢esinde kira hukuku uyarinca ayiptan dogan
secimlik ya da yenilik dogurucu haklarin 313. madde karsisinda o6ncelikli olarak uygulanacagini
belirtmistir. Bu durumu destekler sekilde, giincel i¢tihatlar da, ayiptan dogan haklarin sézlesmenin
uyarlanmast talebini digladigini ifade etmektedir.

Ozet olarak; pandemi yasaklar1 dolayisiyla faaliyetleri kisitlanan veya askiya alinan isyeri sahipleri
bakimindan, igyeri kiralarinin indirilmesi talebinin BGB’nin 313. maddesi (s6zlesmenin uyarlanmasi
kurumu) kapsaminda degerlendirilmesine iligkin olarak Alman hukukunda yeni bir yasal karine
getirilmistir. Bir diger ifadeyle, anilan yasa degisikligi ile pandemiyle miicadele kapsaminda alinan
kamusal 6nlemlerin sozlesme temelini sarsacagi hususunda kiraci lehine bir adi karine 6ngoriilmiis
ve aksini ispat yiikii kiraya veren tarafa yiiklenmistir. Bununla birlikte; bahsi gecen yasa degisikligi,
kiraciya otomatik olarak sozlesmenin uyarlanmasi yoniinde bir talep hakk: saglamamaktadir. Ayni

31 Silvio Sittner, “Mietrechtspraxis unter Covid-19”, NJW 2020, s. 1172.
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zamanda kira indiriminin kapsamu, siiresi ve orani da diizenlemede yer almamaktadir. Ote yandan
kiraci; 313. maddede 6ngoriilen diger sartlar bakimindan bunlarin somut olayda gergeklestigini —
bilhassa sozlesmenin mevcut haliyle sozlesmeye devam etmesinin kendisinden beklenemeyecegini
- ispatla miikelleftir.

Sonug itibariyle; anilan yasal karine ile pandemi 6nlemlerinin kira sozlesmeleri bakimimdan hukuki
sonuglarina iligkin olarak tam anlamiyla bir yasal belirlilik olusmasa da, en azindan kiracinin kira
bedelinin indirilmesi (uyarlanmasi) talebinin yasal dayanagi bakimindan 313. maddenin de masada
oldugu ve sartlar1 olusmussa uygulama alani bulabilecegi anlagilmistir. En nihayetinde uyarlama
sartlarinin mevcudiyeti ve uyarlama yapilacaksa kira bedelinin ne oranda indirilecegi somut olay
diizeyinde incelenecektir.

D. EMSAL YARGI KARARLARI

Anilan yasal diizenleme ile, Alman hukukunda pandeminin basindan beri isyeri kapatmalarinin
kira hukuku alaninda dogurdugu hukuki sorunlar ve sonuglar bakimindan eyalet mahkemelerince
birbirinden farkli hukuki degerlendirmeler yapilmakta ve bu dogrultuda kararlar verilmektedir.
Belirtmek gerekir ki kararlar arasinda su an i¢in bir yeknesaklik bulunmamaktadir.

Heidelberg Eyalet Mahkemesinin 30.07.2020 tarihli kararinda;*? pandemi ¢nlemleri kapsaminda
isyerlerinin kapatilmasina iliskin getirilen diizenlemelerin Alman Medeni Kanununun 536.
maddesinin 1. fikras1 uyarinca ayip teskil etmedigi, alinan @istiin nitelikli 6nlemlerin kamuyu koruma
amaci tasidig1 ve dogrudan kiralanan miilkiin kendisine yonelik olmadig, yalnizca kiracinin igletme
faaliyetiyle ilgili bulundugu kanaatine varilmigtir.

Zweibriicken Eyalet Mahkemesi 11.09.2020 tarihli kararinda®? ve Wiesbaden Eyalet Mahkemesi de
05.11.2020 tarihli kararinda®* isyerlerinin kapatilmasina iliskin alinan énlemlerin kiralanani ayipl
hale getirmedigini, bunun 6tesinde islem temelinin ¢6kmesinden de s6z edilemeyecegini hitkme
baglamistir.

Ayni yénde Frankfurt Eyalet Mahkemesince verilen bir kararda,?® salgina karsi alinan kamusal
onlemler kapsaminda perakende satis yapan magazalarin kapatilmasiin kira hukukuna iliskin
hitkiimler kapsaminda ayip teskil etmeyecegi ve bu nedenle de kira bedelinde indirim hakkinmn
giindeme gelemeyecegine hitkmedilmistir. Bu kapsamda ayrica Mahkeme, sirketin devamliligina
yonelik istisnai bir tehdit olmadig; siirece, islem temelinin ¢6kmesinden de bahsedilemeyecegini ve
bu nedenle, szlesmenin degisen kosullara uyarlamasinin da talep edilemeyecegini belirtmistir. S6z
konusu davada tinlii bir giyim firmasinin subesini igleten davali kiraci, salgin 6nlemleri neticesinde
magazasinin 18 Mart — 20 Nisan 2020 tarihleri arasinda kapali kaldigini, satislarda biiyiik capta

32 LG Heidelberg, Urteil vom 30.07.2020 - 5 O 66/20.

33 LG Zweibriicken, Urteil vom 11.09.2020 - HK O 17/20.
34 LG Wiesbaden, Urteil vom 05.11.2020 - 9 O 852/20.

35 LG Frankfurt, Urteil vom 05.10.2020, Az. 2-15 O 23/20.
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(gegen yilin mart ayina gore %54 oraninda) diisiis yasandigini, séz konusu gelir kayb: dolayisiyla

da nisan ay1 kirasinin 6denmesinde giiglitk yasandigini, bu durumun da ay1p olarak kabul edilmesi
icap ettigini ileri stirerek kira bedelinde indirim yapilmas: gerektigini, her kosulda pandemi krizi
dolayistyla islem temelinin ¢oktiigiinii ve sozlesmenin uyarlanmasi gerektigini savunmustur.

Eyalet Mahkemesi, davali kiracinin savunmasini yerinde gérmeyerek, kamu hukukundan dogan
kisitlama ve yasaklarin bilhassa ticari amagla yapilan kira sozlesmeleri bakimindan ayip teskil
edebilecegi kabul edilse de, somut olayda ayiptan s6z edilemeyecegi kanaatine varmustir. Mahkemeye
gore ayiptan sOz edilebilmesi i¢in kamusal yasaklama nedeninin kiralanan miilkiin kendisinden
kaynaklanmas1 gerekmektedir ki salgin hastalik nedeniyle kapanmalarin ongoériilmesinde bu
durumdan s6z edilemez. Magazalarin kapatilmasinin ancak magazadaki insan trafiginin salgini
tetikleyici olmasiyla ilgisi olabilir, bununla birlikte bu durumun kiralananin niteligiyle dogrudan bir
baglantis: bulunmamaktadir.

Mahkemeye gore, islem temelinin ¢6kmesinden de s6z edilemez. Bir kiracinin, 6ngériilemeyen
olaylarin ortaya ¢ikmasi durumunda, iizerinde anlagmaya varilan kira 6demesinde indirim talep
edebilecegi kabul edilebilir. Ancak somut olayda mahkemeye gore, sozlesmenin degisen kosullara
uyarlanmasi imkéani ancak “hukuk ve adaletle bagdasmayan tahammiil edilemez bir sonucun ortaya
¢itkmamas! i¢in ka¢milmaz goriiniiyorsa” giindeme gelebilecektir. Boylesine istisnai bir durum
ise ancak ve ancak taraflardan birinin iktisadi varligina yonelik bir tehdidin varlig: halinde kabul
edilebilir. Somut olayda ise mahkemeye gore, davali giyim firmasi bakimindan boylesi bir ekonomik
tehdit s6z konusu degildir.

Bir diger ifadeyle; gecici mali darbogaz, ekonomik varolus ve devamliliga iliskin bir tehdit tegkil
etmez. Ayrica somut olay bakimindan davali giyim firmas, kisa siireli calismaya ge¢mis ve bu sayede
tasarruf saglamustir ve federal hitkiimetin pandemiye iliskin olarak yasada ongordugii kisa vadeli
degisiklikler, Covid19 salgini ile ilgili 6deme zorluklar: nedeniyle isten ¢ikarilmalar: engellemistir.

Oteyandan Miinih I Eyalet Mahkemesi, 22.09.2020 tarihli kararinda¢ Covid-19 pandemisi dolayisiyla
alian 6nlemler kapsaminda temel ihtiyaglarin satildig1 is yerleri disinda tiim magazalarin kapatilmas:
ya da bunlarmn kullanim alanlarinin daraltilmasi veya miisteri sayisi sinirlamasi getirilmesinin ayip
teskil ettigini ve bu nedenle kira bedelinde indirim hakkinin kullanilabilecegini karara baglamistir.

Somut olayda davaci, davali kiraciya magaza olarak kullanilmak iizere yaklagik 3.000 m?lik bir
isyerini kiralamistir. Davali kiraci, s6z konusu isyerinde bir mobilya magazasi isletmektedir. Covid-19
salgin1 sebebiyle davali kiraci, 2020 [lkbaharinda alinan énlemler kapsaminda magazasini tamamen
kapatmak zorunda kalmis ve sonrasinda dnlemlerin gevsetilmesi ile de isyerinin yalnizca 800 m?’lik
alanini (her 20 m®ye bir miisteri diisecek sekilde) kullanmasina izin verilmistir. Bunlardan dolay1
kiraci, kiralananim pandemi dolayisiyla ayipli hale geldigini ileri siirerek Nisan 2020'den itibaren
kira bedelini %100 olacak sekilde indirmis; bir diger ifadeyle kira bedelini 6dememeye baslamistir.
Bununla birlikte davaci kiraya veren ise kiracinin tiim kira bedelinden sorumlu oldugunu ileri

36 LG Miinchen I, Urteil vom 22.09.2020 - 3 O 4495/20.

833



(A]man Hukuku Uygulamalart Isiginda Covid-19 Onlemlerinin isyeri Kira Sézlesmeleri Bakimindan Sonuglar )

stirerek (kiraci tarafindan 6denmeyen) Nisan — Haziran 2020 donemi i¢in yaklagik 224.000,00 EUR
kira bedelinin tahsili icin dava agmigtir.

Kismen kabul edilen davada Miinih Eyalet Mahkemesi, kiracinin kismen ve kademeli sekilde kira
bedelinde indirim yoluna gidebilecegine, ¢iinkii kiralananin kullanimini etkileyen mevcut 6nlem
ve kisitlamalarin kiralanani ayipli hale getirdigine isaret etmistir. Kararin gerekcesini Alman
Federal Mahkemesinin asagida deginilen pek ¢ok kararina dayandiran Eyalet Mahkemesi, bilhassa
savas donemlerinde Ongoriilen resmi yasaklarin pek cok isyeri bakimindan kiralanan igyerinin
sozlesmeye uygun sekilde kullanilmasini imkansiz hale getirdigine ve bu durumun da ayip teskil
ettigine deginmistir. Ote yandan, kiralanan isyerini ayipli hale getiren unsurlar iizerinde duran
Eyalet Mahkemesi, kamu hukukundan dogan sinirlamalarin kiralananin 6zellik, kullanilabilirlik ve
durumunu etkilemesi halinde ay1p teskil edecegine vurgu yaparak s6z konusu kisitlamalarin somut
olarak kiralananin kullanimini etkilemesi gerektigini belirtmistir.

Somut olayda taraflar, kiralanan igyerinin mobilya magazas: olarak faaliyet gosterecegi hususunda
anlagmis olup soz konusu kullanim amaci, kamu hukukundan dogan pandemi kisitlamalar:
nedeniyle etkilenmis ve hatta kimi zamanlarda tamamen ortadan kalkmigtir. Kald: ki s6z konusu
sinirlamalar, kiracinin risk alanina d4hil olan (bir diger ifadeyle kiraciya yiiklenebilecek) sebeplerden
kaynaklanmamustir.

Sozlesmede yer alan ve kiracinin isletmenin faaliyetlerinin ytritilmesi bakimidan gerekli tiim
(kamusal) izinleri - tim sorumluluk kendisine ait olmak tizere — alacag1 ve yenileyecegini 6ngéren
sozlesme maddesinin somut olay bakimindan bir degisiklige yol agmayacag: ¢linkii s6z konusu
hitkiim ile insaat ya da is hukukundan dogan izinlerin kastedildigi belirtilmistir.

Eyalet Mahkemesine gore, mobilya magazasinin kullanilmasinin  kapsamli  gekilde
sinirlandirildigr donem igin kira bedeli %80 oraninda indirilebilir. Magaza alaninin yalnizca
%25’inin kullanildig1 ve miisteri trafiginin olduk¢a az oldugu Mayis 2020 bakimindan ise %50
indirim yapilmasi uygun olmakla, magaza alaninin tamaminin kullanildig1 ancak sadece miisteri
sayisinda sinirlama 6ngoriilen Haziran 2020 i¢in ise %15 indirimin giindeme gelebilecegi kabul
edilmistir.

Yukarida 6zetlenen Miinih Eyalet Mahkemesi kararinda isaret edilen Alman Federal Mahkemesinin
(Reichsgericht) 1. Diinya Savasi zamaninda yiizyil agkin bir siire dnce verdigi bazi kararlarinda
savas doneminde getirilen dans etme yasaginin bu amagla (dans faaliyetleri) kiralanmus is yerleri
bakimindan bir ayip teskil ettigini ve kira bedelinde indirim hakkinin kullanilabilecegini hitkme
baglamistir ki benzer bir yaklagim Covid-19 pandemisi doneminde de salginla miicadele i¢in alian
onlemler kapsaminda kapatilan igyerleri bakimindan da benimsenebilir.

1. Diinya Savagt doneminde Almanyada bilhassa geceleri ¢aligan balo ve dans salonlari ile gece
kuliipleri kapatilmis ya da yalnizca sinirh sekilde faaliyet gosterebilmistir. Bunun yaninda ayrica
marketler, degirmenler ve birahaneler de kapatilmis ve kira sézlesmesinden dogan cesitli sorunlar
ortaya ¢ikmustir.
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Alman Federal Mahkemesi 09.11.1915 tarihli “Tanzlokal” (dans lokali) kararinda,?” agirlikli olarak
dans kuliibii olarak faaliyet gosteren bir isletme sahibi agisindan savag doneminde ongoriilen

dans etme yasag1 dolayisiyla kira bedelinde indirim hakkinin giindeme gelebilecegini belirtmistir.
Anilan kararda oncelikle taraflar arasinda kira sozlesmesi olarak adlandirilan sozlesmenin bir
leasing anlagmasi oldugu tespit edilmistir. Alman Medeni Kanunu hiikiimleri uyarmca (§ 581 f. 1
BGB) leasing sozlesmelerine de - biinyesine uygun diistiigi ol¢iide — kira sozlesmesi hiikiimleri
uygulandigindan, kira sozlesmesine iligkin diizenlemeler uyarinca kira bedelinde indirim hakkinin
uygulanabilmesi i¢in sézlesmede ongoriilen kullanim amacinin etkilenmis olmasi gerekmektedir.

Federal Mahkeme, dans isletmeciliginin sozlesmenin 6ztinii olusturdugundan bahisle, dans etmenin
yasaklanmast ile leasing konusu lokalin kullanilamaz hale geldigini ¢iinkii somut olayda isletme
konusu mekénda agirlikli olarak dans faaliyeti yapildigini ve bu durumun yalnizca sozlesmenin
akdedilmesinden savag donemine kadar gegen siire i¢in gegerli olmadigini, ayni zamanda s6zlesmenin
kurulmasindan 6nceki 30 yillik siiregte de s6z konusu mekénin adeta bir dans kuliibii olarak
isletildigini belirtmistir. Mahkemeye gore; s6zlesmenin kullanim amacinin ortadan kalktigina isaret
eden bir bagka gosterge ise dans faaliyetinin isletmenin esas gelir kaynagidir ve isletmedeki yiyecek
ve igecek siparisleri yalnizca ya da gogunlukla dans etmeye gelen miisteriler tarafindan verilmektedir.

Federal Mahkeme; risk dagilimina vurgu yaparak, halka agik yerlerde dans etme yasagi getirilmesinin
- kiralayandan kaynaklanmayan bir sebeple - yasak boyunca kira konusundan yararlanmay:
imkansiz hale getirdigine isaret etmistir. S6z konusu yasak, uzun yillardir dans faaliyeti i¢in kullanilan
leasing konusu miilkiin kendisine yonelik olup yasakla birlikte s6z konusu faaliyet geregi gibi icra
edilemediginden, kiralananin s6zlesmede 6ngoriilen kullanim amacina uygun sekilde kullanilmas:
imkansiz hale gelmis olup bu durumda Medeni Kanun'un § 537 (§ 581 f. 2 atfiyla) hitkmiiniin
uygulanabilecegi karara baglanmistir. Mahkemeye gore; isletmenin dans faaliyetleri i¢in kullanildig:
bilgisinin sozlesmede yer almamasi, degerlendirme agisindan énem arz etmemektedir ¢iinkii somut
olaydan anlasildig tizere; s6zlesme taraflari, kiracinin s6z konusu isletmeyi yalnizca dans faaliyetleri
yuritmek amaciyla kiraladigini bilmektedir.

Federal Mahkeme’nin 20.02.1917 tarihli bir baska kararinda;*® yine benzer sekilde, dans yasag1
nedeniyle ortaya ¢ikan durumun BGB’nin § 537 hitkmii uyarinca ayip teskil ettigi belirlenmistir.
Ancak s6z konusu karara konu olan somut olayda; yukarda anilan karardaki durumdan farkl
olarak, sozlesmenin kendisinden agikea leasing konusu yerin dans faaliyetleri i¢in kiralanmis oldugu
anlagilmaktadir. Buna gore; kamuya agik yerlerde dans etmenin yasaklanmasi, sozlesme konusu
yerin sdzlesmede ongériilen kullanim amacina uygun sekilde isletilmesine engel olmaktadir.>

37 RGZ 87,277 - 111 145/15.

38 RGZ 89,203 - III 384/16.

39  Konu ile ilgili olarak nazara alinabilecek restoranlarda uygulanan sigara igme yasaginin ayip teskil edip etmediginin ve
kira bedeli tizerindeki etkisinin degerlendirildigi Alman Federal Mahkemesinin 13.07.2011 tarihli kararinda Mahkeme,
s6z konusu yasak ile isletmenin faaliyetinin imkéansiz hale gelmedigini, bir diger ifadeyle yasagin isletmenin faaliyeti
tizerinde herhangi bir etkisi olmadigini hitkme baglamigtir. BGH, 13.07.2011 - XII ZR 189/09, NJW 2011, s. 3151 vd.
Kararla ilgili detayli inceleme ve gorisler i¢in bkz. Jiirgen Hiibner, Das Gesetz zur Abmilderung der Folgen der Covid-
19-Pandemie im Geschéftsraummietrecht — nicht mehr als ein erster Schritt, ZfIR 2020, s. 277 vd.; Sittner s. 1171 vd.
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Yukarida deginilen yasal karinenin yiiriirliige girmesinden sonra verilen ilk yarg: kararlarindan biri
olan Miinster Eyalet Mahkemesi'nin 19.02.2021 tarihli kararinda,*® koronaviriis ile ilgili ongériilen
kamusal kisitlamalarin, kira bedelinde indirim hakkina sebebiyet vermeyecegi, bir diger ifadeyle ayip
teskil etmeyecegi, 6te yandan BGB'nin 275. maddesi uyarinca da imkéansizliktan soz edilemeyecegi
hitkme baglanmistir. Mahkemeye gore, BGBnin 313. maddesinin ve Alman Medeni Kanununu
Diizenleyici Kanun'un 240. maddesinin 7. bendinde éngériilen yasal karinenin! ilk bakista somut
olay bakimindan nazara alinabilecegi kabul edilse de, s6z konusu karine 313. maddede 6ngériilen
sozlesmenin degisen kosullara uyarlanmasi bakimindan yalnizca (sézlesme sartlarinin degismesine
yonelik) ilk kritere iliskindir ki uyarlamanm diger sartlarina iligskin olarak herhangi bir karine soz
konusu degildir. Bu baglamda somut olay kapsaminda degerlendirme yapan mahkeme, alt: hafta
stireyle tamamen kapanma ve sonraki dokuz is giinii icin gegerli olan isletme kisitlamalarinin ve
ayrica % 10 oranindaki satig kaybinin, herhangi bir sézlesme uyarlamasini hakli ¢ikarmayacagin
karara baglamistir.

Miinih Yiiksek Bolge Mahkemesi'nin 17.02.2021 tarihli kararinda*? da pandemideki ilk dalga ve
buna bagli olarak 18.03.2020 - 27.04.2020 tarihleri arasinda éngoriilen énlemlerin isyeri kira
sozlesmeleri bakimindan kira bedeline iliskin bir etkisi olup olmadig: ve kira bedelinin indirimine
yol a¢ip agmayacag1 degerlendirilmistir. Mahkemeye gore; isletme faaliyetine getirilen sinirlamalar
bakimindan ayiptan s6z edilmesi miimkiin degildir ¢iinki BGB’nin ilgili hitkiimlerine gore ayibin
varligindan bahsedilebilmesi i¢in kiralananin kullanimin kisitlanmast ile kiralik yerin 6zel niteligi,
durumu veya konumu arasinda dogrudan bir baglanti mevcut olmalidir ki pandemiyle miicadele
kapsaminda alinan 6nlemler bakimindan boylesi bir baglantinin kurulmast mimkiin degildir.
Bir diger ifadeyle; kiraya verenin kiralanani teslim ve kira siiresi boyunca sozlesmede ongoriilen
kullanim amacina uygun sekilde bulundurma borcu, kiralananin akla gelebilecek her durum ve
kosulda kiralananin (iginde bulundugu) mevcut durumunu garanti ettigi ve edecegi seklinde
yorumlanamaz.

Mahkemeye gore, pandemi dnlemleri dolayisiyla isletme faaliyetlerinin kisitlanmasi sebebiyle kira
sozlesmesinin uyarlanmasi ve kira bedelinde indirim yapilmast BGB’nin 313. maddesi uyarinca
temelde mimkiindiir. Bir diger ifadeyle; pandeminin neden oldugu faaliyet yasaginin, 313. madde
anlaminda kira sozlesmesinin temeli haline gelen kosullar1 ciddi sekilde degistirdigi ifade edilebilir.
Bununla birlikte Senato; ancak sozlesme kosullarindaki 6nemli nitelikteki degisimlerin sozlesmeye
miidahaleyi hakli ¢ikarabilecegini belirterek, her sozlesme ve her somut durum igin, sézlesme
kosullarinda 6nemli bir degisikligin olup olmadiginin arastirilmas: gerektigine isaret etmistir. Bu
baglamda; kiracinin kiralanan yeri somut kullanim amacina bakilmaksizin bu tiirden isletmelerin
faaliyetini yasaklayan genel bir isletme yasag: getirilmesi durumunda sézlesme kosullarinda 6nemli
olgiide bir degisiklikten soz edilebilir. Ote yandan, Mahkemece belirtildigi iizere, sézlesmenin
degisen kosullara uyarlanmasi bakimindan aranan tek sart bu durum degildir.

40 LG Miinster, Urteil vom 19.02.2021 - 23 O 18/20.

41 Mahkemeye gore, soz konusu yasal karine geriye déniik olarak 2020nin ilkbahar aylarinda gegerli olan kapanma ve
kisitlamalar bakimindan da uygulama alani bulabilecektir.

42 OLG Miinchen, Urteil vom 17.02.2021, 32 U 6358/20.
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Karlsruhe Yiiksek Bolge Mahkemesinin 24.02.2021 tarihli kararinda®® ise Covid-19 salgini ile
miicadele kapsaminda alinan onlemler sirasinda (18 Mart — 19 Nisan 2020 tarihleri arasinda)

isyerini kapatmak zorunda kalan bir isletme sahibinin kira 6demelerini askiya alamayacag: ya
da kira bedelinde indirim talep edemeyecegi hitkme baglanmigtir. Mahkemeye gore salgina kars
ongoriilen kamusal yasaklarin kiralanan igyerini ayipli hale getirmesi s6z konusu degildir. Kiralanan
isyerinin mevcut durumu, bir perakende magazasinin sézlesmede 6ngoriilen kullanim amacinin
gerceklesmesine (satis ve depolama alani olarak kullanilmasina) hala imkan tanidigindan, kira
6deme yukiimliligi bu agidan da ortadan kalkmamigtir. Bununla beraber Yitksek Mahkeme, islem
temelinin ¢6kmesi ilkesi ekseninde s6zlesmede belirlenen kira bedelinin tamaminin 6denmesinin
kirac1 bakimindan bir orantisizlik yaratip yaratmayacaginin kural olarak degerlendirilebilecegini
ifade etmistir. S6zlesmenin uyarlanmasinin ancak istisnai bir durum olarak giindeme gelebilecegini
belirten Yiitksek Mahkeme, uyarlama talebinin ancak sézlesmeye mevcut haliyle devam etmesinin
kiraciya ekonomik agidan biiyiik zarar vereceginin ya da kiracinin ekonomik mahvina sebep
olacagimin kiraci tarafindan ispat edilmesi halinde kabul gorebilecegini belirtmistir. Mahkemeye
gore, somut olay Ozelinde degerlendirme yapilmasi gerekmekte olup anilan sartin gerceklesip
gerceklesmediginin tespiti bakimindan satiglardaki diisiis orani, e-ticaret veya kamu hizmetleri
yoluyla saglanan gelir diizeyi, 6rnegin kisa siireli ¢alisma yoluyla tasarruf edilen harcamalar gibi
faktorler bu incelemede nazara alinmalidir.

Il. TURK HUKUKU AGISINDAN DEGERLENDIRME

A. GENEL OLARAK

Yukarida Almanya bakimindan kapsamli sekilde ele alindigi tizere; Tiirkiyede de Covid-19
pandemisi ile miicadele kapsaminda ¢esitli alanlarda giinliik hayati ve bu baglamda giinlitk hukuki
iligkileri onemli o6l¢tide etkileyen kararlar ve kamusal dnlemler alinmigtir. Bunlar arasinda en
dikkat cekenlerden biri olan I¢isleri Bakanligr'nin 16.03.2020 tarihli genelgesi ile “81 ilde, tiyatro,
sinema, gosteri merkezi, konser salonu, nisan/dtgiin salonu, ¢algili/miizikli lokanta/kafe, gazino,
birahane, taverna, kahvehane, kiraathane, kafeterya, kir bahgesi, nargile salonu, nargile kafe,
internet salonu, internet kafe, her tiirlii oyun salonlars, her tiirlii kapali ¢ocuk oyun alanlar1 (AVM
ve lokanta icindekiler dahil), ¢ay bahgesi, dernek lokalleri, lunapark, ytizme havuzu, hamam,
sauna, kaplica, masaj salonu, SPA ve spor merkezlerinin faaliyetlerinin gegici bir siireligine

v

durdurulacagr” duyurulmustur.

Bu ¢alismada ele alinan konu 6zelinde belirtmek gerekir ki 26.03.2020 tarih ve 31080 (Miikerrer)
sayili Resmi Gazetede yayimlanan 7226 Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun* ile
7226 sayili Kanun'un Gegici 2. maddesi ile 01.03.2020 tarihinden 30.06.2020 tarihine kadar gegecek
donemde isyeri kira bedel ve bedellerinin 6denememesinin kira s6zlesmesinin feshi ve tahliye sebebi
olusturmayacagi agik¢a hiikiim altina almmuigtir. Buna gore anilan zaman araliginda (01.03.2020

43 OLG Karlsruhe, Urteil vom 24.02.2021 - 7 U 109/20.
44  Resmi Gazete, 26.03.2020, say1: 31080 (miikerrer).
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tarihinden 30.06.2020 tarihine kadar) isleyecek isyeri kira bedelinin 6denememesi durumunda
kiraya verence fesih ya da tahliye yolunda gidilemeyecektir.

Tiirk Hukuku agisindan da pandemiyle miicadele 6nlemleri kapsaminda isletmelerin kapatilmasi
durumunda kira bedelinin 6denmesine iligkin edimin hukuki acidan akibeti hususunda uyarlama
ve kiralananin ayipli hale gelmesi ile borcun ifasinin imkansizlagmasi iddialar: giindeme gelebilir.

B. COVID-19 PANDEMISiNiN MUCBIR SEBEP NIiTELIGi

Pandemi 6nlemleri kapsaminda nazara alinmasi gereken ilk husus, bir bulasici hastalik olan
koronaviriis ve buna bagl 6ngoriilen 6nlemlerin bir miicbir sebep teskil edip etmedigidir.

Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 2017/90 E. - 2018/1259 K. sayili kararinda: “Bu noktada “miicbir
sebep” kavramui tizerinde kisaca durulmasinda fayda vardir. Miicbir sebep, sorumlu veya bor¢lunun
faaliyet ve isletmesi disinda meydana gelen, genel bir davranis normunun veya borcun ihlaline mutlak
ve kaginilmaz bir sekilde yol agan, ongoriilmesi ve kars1 konulmasi miimkiin olmayan olaganiistii bir
olaydir (Eren, Fikret: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara 2017, s. 582). Deprem, sel, yangin,
salgin hastalik gibi dogal afetler miicbir sebep sayilir. Yukaridaki aciklamadan da anlagilacag: gibi
miicbir sebebin birtakim unsurlari 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 disinda kalan bir olay olmalidir. Miicbir sebep nedeniyle zarar veren,
bir davranig normunu veya sézlesmeden dogan bir borcu ihlal etmis olmalidir. Yine miicbir sebep,
davranig normunun ihlali ya da borca aykiriligin sebebi olmali ve kaginilmaz bir sekilde buna yol
a¢mis olmalidir. Kaginilmazlik kavrami, miicbir sebep yonitinden kars: konulmazlik ve 6nlenemezlik
kavramini da kapsar. Miicbir sebebin bir diger unsuru ise 6ngoriilmezliktir...” ifadeleri ile miicbir
sebep kavraminin tanimi ve kapsamina yer verilmistir. Ogretide ise miicbir sebep; borglunun faaliyet
ve isletmesi disinda meydana gelen, genel bir davranig normunun ya da borcun ihlaline, kaginilmaz
ve mutlak sekilde neden olan, 6ngériilmesi ve kars1 konulmasi miimkiin olmayan olaganiistii bir olay
bi¢iminde tanimlanmaktadir.*>

Tiirk hukukunda kiiresel ¢aptaki bir bulasict hastaligin yarattigi can gtivenligi tehlikesi ve salginla
miicadele kapsaminda alman kamusal 6nlemlerin miicbir sebep olarak kabul edilip edilmedigi
hususunda tam bir agiklik bulunmamakla birlikte,*¢ Yargitay 3. Hukuk Dairesinin 17.11.2020 tarih
ve E. 2020/2910 - K. 2020/6680 say1li giincel kararinda: “Uzun siireli kira s6zlesmelerinde edimler
arasindaki dengenin asir1 bozulmasi ve s6zlesmenin taraflar agisindan ¢ekilmez hale gelmesi halinde
kira parasinin giiniin ekonomik kosullarina uyarlanmast i¢in her zaman uyarlama davas agilabilir.
O halde Mahkemece yapilacak is; az yukarida agiklanan uyarlama davalarinda uygulanmasi gereken
ilke ve esaslar, belirtildigi sekilde tek tek ortaya konulmali ve konularinda uzman tg kisilik bilirkisi
kurulundan, tiim bu veriler, kiralananin niteligi, kullanma alani, konumu, bolgedeki kira parasini da
etkileyecek normalin iistiindeki imar ve ticaret degisiklikleri, emsal kira paralari, vergi ve amortisman

45 Eren, s. 582; Kemal Oguzman/ Turgut Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt I, 18. Baski 2020, s. 418.
46  Arzu Oguz, “COVIDI19, Miicbir Sebep ve sozlesmelere Etkisi”, Terazi Hukuk Dergisi, 2020, Cilt:15, Say1:166, s. 1276.
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giderlerindeki artislar, doviz kurlarindaki ani ve asir1 inis ve ¢ikiglar ile tilkeyi sarsan ciddi ekonomik

kriz veya deprem, sel, yangin, salgin hastalik gibi miicbir sebep sayilan dogal afetlere bagli 6deme
esaslarinin yeniden diizenlenmesini gerektirecek olaylarin varligi arastirilip degerlendirilmek
suretiyle bir rapor alinmali ve hasil olacak sonucuna goére karar verilmesi gerekirken yanilgili
degerlendirme ile kira bedelinin tespitine yonelik karar verilmesi usul ve yasaya aykir1 olup bozmay1
gerektirmistir” ifadelerine yer verilerek salgin hastalik miicbir sebep kapsaminda degerlendirilmistir.
Boylece uygulama bakimindan yol gosterici olabilecek bir karar ortaya ¢ikmistir. Benzer sekilde
pandemi déneminde kaleme alinan eserlerde, salgin hastaligin insandan insana bulagmasi ve kiiresel
¢apta yayilmast ile salginla miicadele kapsaminda alinan kamusal 6nlemlerin ticaret hayatina biiyik
darbe vurdugu nazara alinarak miicbir sebep olarak degerlendirilmesi gerektigi ileri siiriilmiistiir.*”
Mevcut koronaviriis salginina kars: konulmas: miimkiin olmadig: gibi salginin dogurdugu sonuglar
da ongoriilebilir nitelikte degildir.*® Ote yandan taraflar arasindaki sézlesmede de miicbir sebep
durumuna iliskin olarak bir diizenleme 6ngériilmiis olmasi miimkiindiir. Akdedilen sézlesmede
miicbir sebep halleri drnekseyici olarak sayilmis olabilir. Ornegin taraflar arasindaki sézlesmede
dogrudan “salgin hastalik”, “bulasic1 hastalik”, “epidemi/ pandemi” hallerinin miicbir sebep sayilacag:
diizenlenmis olabilecegi gibi pandemiyle miicadele kapsaminda getirilen kisitlamalar1 kapsayacak
sekilde “yetkili mercilerin kararlarr’, “idarenin tasarruflarr’, “seyahat yasag1’, “sokaga ¢ikma yasagr’,
“ithalat ve ihracat yasaklar1” ya da “karantina” gibi ifadeler de s6zlesmede miicbir sebep olarak yer
alabilir.4’

C. iIMKANSIZLIK

TBK’nin 136. maddesi uyarinca: “Edimin yerine getirilmesi borglunun sorumlu tutulamayacag: bir
sebeple imkansiz hale gelmis ise borg sona erer” TBKnin 27. maddesinin ilk fikrasi uyarinca da
baslangigtaki imkansizhigin varligi halinde sézlesme kesin hiikiimsiizdiir.°

Iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerde edimin ifasi, borg iligkisinin kurulmasindan sonra
bor¢lunun kusuru olmaksizin imkansiz hale gelmisse bu durumda, TBK 136. maddesi geregince

47  Oguz, s. 1276; Abdiilkerim Yildirim, “Koronaviriis Krizinin Ozel Hukuk Sézlesmelerine Etkisi”, Terazi Hukuk Dergisi,
2020, Cilt:15, Say1:165, s. 987; $. Baris Ozgelik, “Covid-19 Salgini Cercevesinde Alinan Onlemlerin Sézlesme Hukuku
ve Miicbir Sebep Kavrami Agisindan Degerlendirilmesi,” Covid-19 Salgininin Hukuki Boyutu (ed. Muhammet Ozekes),
Istanbul 2020, On ki Levha Yayincilik, ss. 283 - 293, s. 288; Ozge Yiicel, “Covid-19 Salgininin Borg iliskilerine Hukuksal
Etkileri”, Terazi Hukuk Dergisi, Cilt: 15, Sayt: 166, 2020, s. 1199; Ferhat Kayis, “KOVID-19 (Koronaviriisii) Nedeniyle
1§yeri Kira Sézlesmelerinin Yeni Kosullara Uyarlanmast’, Yagsar Hukuk Dergisi, Cilt: 2, Say1: 2 Ozel Say1, 2020, s. 3; Yasar
Can Goksoy, “Basiretli I3 Adam1 Gibi Hareket Etme Yiikiimliiliigii (TTK m. 18) Baglaminda Covid-19 Pandemisinin
Tacirlerin Sézlesmeden Dogan Yiikiimliliikleri Uzerindeki Etkileri”, Yasar Hukuk Dergisi, Cilt: 2, Say1: 2 Ozel Say1, 2020,
s. 3. Covid-19 salgininin 6nlenemez ve 6ngoriilemez etkileri nazara alindiginda ortaya ¢ikan miicbir sebep halinin
genel anlamda basiretli is adami gibi hareket etme ylikimlaligi 6ne stiriilerek bertaraf edilemeyecegi yoniinde ayrintili
agiklamalar igin bkz. Goksoy, s. 4 vd. Ayn1 ydnde ayrica bkz. Sinan Sarikaya, “Basiretli Tacir Ilkesi Isiginda Koronaviriis
(Covid-19) Salgmmin Sozlesmelerdeki Ceza Kosuluna Etkisi, Covid-19 Salgininin Hukuki Boyutu (ed. Muhammet
Ozekes), Istanbul 2020, On Iki Levha Yayincilik, ss. 629-645, s. 642.

48  Yildirim, s. 987.

49  Goksoy, s. 4; Ozgelik, s. 291.

50  Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara 2020, 25. Baski, s. 1329.
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borg kendiliginden sona erecektir.’! Bir miicbir sebep neticesinde edimin ifas1 imkansiz hale
gelmisse, bor¢lunun sorumlu olmadig: sonraki imkansizliktan s6z edilebilir ki boylece miicbir sebep
neticesinde ediminin ifas1 imkénsiz hale gelen borglu, herhangi bir tazminat 6demeksizin borcundan

kurtulur.2

Bununla birlikte imkansizligin borcu sona erdirebilmesi i¢in kalict ve kesin olmast gerekir ki
gecici imkansizlik borcu sona erdirmemektedir.>® Gegici ifa imkansizhigi bakimindan TBK'da bir
diizenleme bulunmamaktadir. Ogreti ve yargi kararlarinda da gegici imkansizligin hukuki niteligi
ve doguracagi sonuglar bakimindan cesitli gorisler ileri siirmektedir.>* Ogretide bazi yazarlar;
gecici ifa imkansizligi durumunda, bor¢lu temerrtidiine iliskin diizenlemelerin uygulama alani
bulacagini savunmaktadir.>® Yargitay Hukuk Genel Kuruluw’nun 28.04.2010 tarih ve 2010/15-193-235
sayili karari: “Ifa imkansizligi borcu sona erdiren nedenlerdendir. Gergekten BK. md. 117/1’e gore
“ borgluya isnat olunamayan haller miinasebetiyle borcun ifast miimkiin olmazsa borg sakit olur”
[fa imkansizlig1 ortaya ¢ikis nedenlerine gore bazi ayirimlara tabi tutulmaktadir. Bu ayirimlardan
birisi de objektif imkéansizlik (daimi imkéansizlik)-gecici imkansizlik ayirimidir. Sayet ifa imkansizlig
sadece sozlesmenin taraflari bakimindan degil, herkes i¢in s6z konusu ise buna objektif imkansizlik
denilmektedir. Objektif imkénsizlikta sozlesme esasen BK. md.20 uyarinca butlanla batildir
(gegersizdir) ve ayrica feshi gerekmez. Halbuki gecici imkénsizlikta akdin ifasi (icrasinin istenmesi)
bir hadisenin gerceklesmesine baglidir. Ancak o hadise tahakkuk ederse akdin icrasi istenebilir.
(...) Suiphesiz gegici imkansizligin varlig, beraberinde taraflarin bu s6zlesmeyle ne kadar siire bagh
kalacaklar1 sorununu getirir. Bu konudaki kural “ahde vefa=soze sadakat” ilkesi geregi taraflarin
sozlesmeyle bagli tutulmasidir. Ancak bazi 6zel durumlar vardir ki, taraflar1 o sozlesmeyle bagli
saymak hem onlarin ekonomik 6zgiirliiklerini engeller hem de bir bagskas: ile sozlesme yapma
firsatin1 ortadan kaldirir. Uygulamada, gecici imkansizlik halinde taraflarin o sozlesmeyle bagh
tutulma siiresine “akde tahammiil siiresi” denilmektedir. Bu siirenin gerceklesip gerceklesmedigini
de her somut olaya gore ve onun gercevesinde degerlendirmek gerekir” hitkmiinii haizdir. Buna gore;
gecici imkansizlik durumunda, taraflarin bir siire daha sézlesme ile bagli kalmas: kabul edilerek

“akde tahammiil siiresi’nin beklenmesi, ancak bu siire sonlanmis sayilirsa sozlesmenin artik baglayici

51  Ahmet Kiligoglu, Bulagic1 Hastaligin Borg liskilerine Etkisi, Yayimlanmamis Makale https://www.turkhukukkurumu.
org.tr/duyurular/377-bulasici-hastaligin-borc-iliskilerine-etkisi.html. (Son Erigim Tarihi: 29.03.2021)

52  Oguz,s. 1277; Eren, s. 1333.

53  Ahmet Kiligoglu, Yayimlanmamis Makale; Yildirim, s. 989.

54  Gorigler ve tartigmalar bakimindan ayrintil bilgi igin bkz. Basak Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmasi, TBK m. 138, Asir1
Ifa Giigliigii, 3. Bask, Istanbul 2019, N. 622 vd.; Fatih Giindogdu, Borca Aykirilik Hallerinden Kusurlu Ifa Imkansizhg: ve
Hukuki Sonuglari, Istanbul 2014, s. 106 vd.

55  Eren, s. 1454; Ozgelik, s. 288. Konuya iligkin degerlendirmeler igin bkz. ve kars. Melek Bilgin Yiice, “Koronaviriis
Salgini Nedeniyle Hiikiimet Karariyla Kapatilan Isyerlerinin Kira Sozlesmelerinin Akibetinin Degerlendirilmesi’,
Yayimlanmamis Makale, Lexpera, https://blog.lexpera.com.tr/koronavirus-salgini-nedeniyle-hukumet-karariyla-
kapatilan-isyerlerinin-kira-sozlesmelerinin-akibetinin-degerlendirilmesi/ (Son Erigim Tarihi: 11.05.2021); Basak Baysal/
Murat Uyanik/ M. Selim Yavuz, “Koronaviriis 2019 (COVID-19) ve Sozlesmeler”, Yayimlanmamis Makale, Lexpera,
https://blog.lexpera.com.tr/koronavirus-2019-ve-sozlesmeler/ (Son Erigim Tarihi: 11.05.2021); Fatih Giindogdu/ Nihal
Ural, “Koronaviriis (COVID-19) Tedbirlerinin Kira Sozlesmelerine Etkisi, Yayimlanmamis Makale, Lexpera, https://
blog.lexpera.com.tr/koronavirus-tedbirlerinin-kira-sozlesmelerine-etkisi/ (Son Erisim Tarihi: 11.05.2021).
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olmayacagi seklinde bir goriis olusturulmustur. ifade edildigi iizere, akde tahammiil siiresinin ne

kadar olacagi her somut olayin kosullarina gore o olaya 6zel olarak tespit edilebilecektir.

Ogretide bir bagka goriis ise miicbir sebep ortadan kalkana kadar bu siire boyunca kargilikli olarak
borglarin askiya alinmasinin menfaatler dengesinin korunmasi bakimindan daha uygun olacagini
ileri siirmektedir.’® Buna gore; salgin déneminde gegici imkansizlik durumu (salgin kosullari)
ortadan kalkincaya kadar tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelerde karsilikli borglar askiya
alinarak taraflarin borcun ifasini talep hakki ertelenmelidir.’” Bununla birlikte; bu gériise gore, gegici
imkansizligin ne kadar siirecegi bilinemiyor ya da ongoriilemiyorsa veyahut imkansizlik ortadan
kalksa bile borcun ifas1 alacakl i¢in faydasiz hale gelmisse siirekli imkansizligin glindeme gelecegi
kabul edilmektedir.>®

Uzun (belirsiz) siireli isyeri kira sozlesmeleri bakimindan degerlendirme yapildiginda; koronaviriis
salgininin gecici nitelikte oldugu g6z 6ntine alinarak siirekli ifa imkansizliginin meydana gelmeyecegi,
bu baglamda donemsel salgin 6nlemleri dolayisiyla isletme faaliyetlerinin kisitlanmasi sebebiyle
kira borcunun 6denmesi gecikmis olsa ve zamaninda yerine getirilemese de ifanin imkéansiz hale
geldiginden s6z edilemeyecegi kural olarak kabul edilmelidir.>® Ote yandan s6z konusu degerlendirme
yapilirken kira sozlesmesinin siiresi, kiralanan taginmazin konumu, durumu ve isletme amaci
gibi faktorler nazara alinarak bir degerlendirme yapilmalidir. Buna gore, miicbir sebep hali gecici
olmasina ragmen s6zlesmenin herhangi bir tarafindan bu engelin ortadan kalkmasina kadar s6zlegsme
ile baglh kalmasinin beklenemeyecegi (6rnegin bir yerin belli bir mevsim ya da sezonda isletilmek
lizere kiralanmasi ve Kkira siiresinin biiyiik kismini ya da tamamini igine alacak sekilde yasaklamalar
6ngoriilmiis olmas: durumu gibi) hallerde akde tahammiil siiresinin doldugu ileri siiriilerek siirekli
imkansizlik hiikiimlerinin uygulanmasi giindeme gelebilir. Béylesi bir durumda TBK 136. maddesi
uyarinca sozlesmenin imkansizlik nedeni ile sona erdigi ileri siirtilebilecektir.

D. KIRALANANIN AYIPLI HALE GELMESi

TBK’nin 305. maddesine gore; kiralanan sonradan ayipli duruma gelirse kiraci, kiraya verenden

ayiplarin giderilmesini veya kira bedelinden ayipla orantili bir indirim yapilmasini ya da zararinin

56  Yildirim, s. 989; irem Toprakkaya Babalik, “Korona Viriis Salgininin Kira Sézlesmelerine Etkisi, Gegici Ifa Imkansizhigy,
ifa Gigligii ve Uyarlama’, Yayimlanmamis Makale, Lexpera, https://blog.lexpera.com.tr/korona-virus-salgininin-
kira-sozlesmelerine-etkisi-gecici-ifa-imkansizligi-ifa-guclugu-ve-uyarlama-2/ (Son Erigim Tarihi: 11.05.2021). Gegici
imkansizlik halinde ifa tarihinin gegici imkansizlik hali ortadan kalkincaya kadar ertelenmesi incelenirken bunun
taraflarin farazi ortak iradelerine uygun diisiip diismeyeceginin arastirilmas gerektigi yoniinde bkz. Oguzman/ Oz, s.
570.

57  Yildirim, s. 989; Asli Makaraci Basak/ Seda Oktem Cevik/ Isilay Yoriik, “Korona Viriisiin Isyeri Kira Sézlesmelerine
Etkisi”, Yayimlanmamis Makale, Lexpera, https://blog.lexpera.com.tr/koronavirus-tedbirlerinin-kira-sozlesmelerine-
etkisi/ (Son Erisim Tarihi: 11.05.2021).

58  Yildirim, s. 989; Mustafa Dural, Bor¢lunun Sorumlu Olmadigi Sonraki Imkansizhik (BK 117), Istanbul 1976, s. 100 vd.

59  Konunun kiralananin kullanimina baslanmis olup olmadig1 ayrimina gore degerlendirildigi ayrintili bir inceleme igin
bkz. Yiice, Yayimlanmamis Makale.

60  Benzer yonde bkz. Goksoy, s. 9; Yiice, Yayimlanmamis Makale; Giindogdu/Ural, Yayimlanmamis Makale.
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giderilmesini isteyebilir. Ancak, zararin giderilmesi istemi diger se¢imlik haklarin kullanilmasini
onlemez. Onemli ay1p durumunda kiracinin sézlesmeyi fesih hakki saklidir.

Kiralananin sonradan ayipli hale gelmesinden kiraya verenin sorumlu tutulmasi, kira sézlesmesinin
stirekli borg iligkisi yaratmasindan ve buna bagli olarak kiralanani sézlesmede amaglanan kullanima
elverigli durumda bulundurma yiikiimliiliigiinden kaynaklanmaktadir.®! Anilan ilkelere gore, kira
sozlesmesinin kurulmasi ve kiralanan kiraciya teslimi ile kiraya verenin borcu ermeyip kiraya veren,
kira siiresince kiralanani sozlesmede 6ngoriilen kullanma amacina elverigli halde bulundurmakla
yitkiimlidiir.%2 Ogretide kiralananin sonradan ayipli hale gelmesine 6rnek olarak, kiralananin
kullanima elverisliligini sonradan kismen ya da tamamen ortadan kaldiran eksiklik veya bozukluklar
verilmektedir.®?

Koronaviriis salgmimin kira sézlesmelerine etkilerini degerlendiren yazarlar genel olarak, ayiba
kars: tekeffiil hitkimlerinin ve ayiba baglanan sonuglarin, somut olaya (salgin 6nlemlerine) uygun
diiymemesi nedeniyle bu hiikiimlerin uygulanmamasi gerektigi goriisiindedir.®

Ogretide ileri siiriilen goriise ragmen, koronaviriisle miicadele icin alinan kamusal &nlemlerin
kira sozlesmeleri bakimindan etkileri kanaatimizce uygun distigii olgiide cevresel (manevi)
aylp kapsaminda degerlendirilebilir. Alman hukukunda ¢evresel ayip olarak ele alinan kavram,
Tiirk hukukunda manevi ayip kapsaminda ele alinmaktadir.®® Buna gére; Alman hukukunda
ileri siirtildtigii tizere, kiralanandaki ayibin yalnizca kiralananin fiziksel kosullarina iliskin olmasi
gerekmedigi, bir diger ifadeyle, kiracinin kiralanani sozlesmede ongoriilen kullanim amacina
uygun surette kullanmasini manevi agidan giiclestiren olay ve durumlarin da ayip kapsaminda
degerlendirilebilecegi kabul edilmelidir.®®

Manevi ayip dolayisiyla kiraya verenin ayiba kars: tekeffiil sorumlulugunun s6z konusu olmast igin
kiracinin kullanima bagllh umdugu edim yararina ulasmasini engelleyen nitelikte bir problemin
mevcudiyeti yeterlidir. Bu baglamda bir degerlendirme yapilirken o6ncelikle kira sozlesmelerinde
cevresel kosullarin degismesi ve buna gore kiralananin kullaniminin etkilenmesine iliskin agik ya da
zimni nitelikte bir diizenlemenin varlig1 arastirilmahdir. S6zlesmenin bagindaki cevresel kogullardan

61 Cevdet Yavuz/ Faruk Acar/ Burak Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), 16. Baski, Istanbul 2019, Beta
Yayincilik, s. 253.

62 Yavuz/Acar/Ozen, s. 253.

63 Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg liskileri C.1/2, 4. Bask, Istanbul 2008, Vedat Kitapeilik, s. 114; Fahrettin
Aral/ Hasan Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 13. Baski, Ankara 2020, Yetkin Yayincilik, s. 227; Yavuz/Acar/
Ozen, s. 196.

64 Bilgin Yiice, Yayimlanmamig Makale; Giindogdu/Ural, Yayimlanmamis Makale; Makaraci Bagak/ Oktem Cevik/ Yoriik,
Yayimlanmamis Makale.

65  Cevresel ayip (Umweltfehler) meselesinin ele alindig1 Federal Mahkeme kararlari igin bkz. BGH, Urteil vom 01.07.1981
— VIII ZR 192/80, NJW 1981, s. 2405; BGH, Urteil vom 23.9.2009 - VIII ZR 300/08, NJW 2009, Rz. 12 vd.; BGH, Urteil
vom 21.9.2005 - XII ZR 66/03, NJW 2006, s. 899.

66 Mustafa Alper Giimiis, “Yeni” 6098 Sayil Tiirk Borglar Kanuna Gore Kira Sézlesmesi, 2. Bask, Istanbul 2012, Vedat
Kitapgilik, s. 102; M. Murat Inceoglu, Kira Hukuku Cilt 1, Istanbul 2014, On Iki Levha Yayincilik, s. 130; Mehmet
Uger / Nedim Merig, “Kiracinin Tacir Olmast Durumunda Kiraya Verenin Ayiptan Sorumlulugunun Kapsamr’, Dicle
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2014, Cilt: 19, Say: 30-31, s. 413.
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sayilabilecek miisteri potansiyeli ve erisilebilirligi hususu, kira sozlesmesinin baginda taraflarca

tartisilmis ve kiraya veren igyerinin miisteri hacmine iliskin olarak kiraciya bir taahhiit vermisse,
salginla miicadele kapsaminda alinan kamusal 6nlemlerin, kiralananin kullanim amacini ve miisteri
potansiyelini etkiledigi 6lgiide TBK 305. maddesi uyarinca kiralanani ayiphi hale getirdigi iddiasi
dinlenebilir. Taraflar arasindaki kira sozlesmesinde gevresel kosullara iliskin agik ya da zimni bir
diizenleme bulunmasa bile, Alman hukukunda yarg: kararlar1 ve 6greti goriislerinde ileri stiriildigi
iizere kiralananin sozlesmede belirlenen kullanim amacindan hareket edilmesi miimkiindiir.®” Bu
hususta yukarida sunulan Alman mahkeme kararlarindaki kistaslar Tiirk hukuku bakimindan da yol
gosterici olabilecek niteliktedir.%® Kiralan tasinmazin pandemiyle miicadele kapsaminda 6ngoriilen
kamusal sinirlamalar dolayisiyla kullanim amacma uygun sekilde kullanilamamasi durumunda
kiralanin ayipli hale gelecegi kabul edilebilir. Bu baglamda bir degerlendirme meselesi olmakla birlikte,
salgin hastalik dolayisiyla ongoriilmils kamusal onlemler ve kullanim engelleri sebebiyle kiracy, isyeri
faaliyetlerinin kisitlandigini ve isyerinin s6zlesmede 6ng6riilmiis olan kullanim amacina uygun sekilde/
geregi gibi kullanilamadigini ve dolayisiyla, kiralananin ayipli hale geldigini ileri siirebilir.

Salginla miicadele i¢in alinan 6nlemler dolayisiyla kiralananin ayipli hale gelmesi halinde kiracinin
hangi se¢imlik hak ya da haklari, hangi kapsamda kullanabileceginin de degerlendirilmesi gerekir.
[lk olarak, TBK’nin 307. maddesi geregince kiracinin kira bedelinde indirim hakkini kullanmasi
bakimindan aranan kistas, ayibin kiralananin kullanimini etkilemesi durumudur. Buna gore,
manevi ayip dolayisiyla kira bedelinde indirim hakkinin ileri siiriilebilmesi i¢in ayibin kiracinin
kullanima bagli umdugu edim yararina ulasmasini engelleyen nitelikte olmasi yeterli olacaktir. Bu
durumda salgin 6nlemleri dolayisiyla isletme faaliyetleri kisitlanan ve sozlesmede 6ngoriilen isletme
amacint gergeklestiremeyen isyerleri bakimindan kiralananin ayipli hale geldigi kabul edilebilir
ve — somut olaym kosullar1 ve kira sézlesmesinin tiim ozelliklerine gére — ayip oraninda bedelde
indirim yapilabilir. Indirimin oran1 bakimindan somut olay1 inceleyen hakim; kiralananin yeri ve
konumu, kiracinin 6nlemler sebebiyle yasadig1 gelir kaybi, bu kayb: telafi edecek herhangi bir yardim
alip almadig1 gibi hususlar1 degerlendirerek somut olayin kosullar: ve taraflar arasindaki menfaat
dengesini gozeterek bir sonuca ulagmalidir. Diger se¢imlik haklar bakimindan ise ayibin niteligi
ve etkileri ile igyeri kira sozlesmelerinin niteligi itibariyle ayibin giderilmesinin istenmesi ya da
kiralananin ayipsiz benzeri ile degismesi talepleri uygulama alani bulamayacaktir. Alinan 6nlemler
kamu giiciine dayanilarak 6ngoriilmiis olmakla ayibin giderilmesi imkani bulunmamaktadir.®
Bununla birlikte; salgin dolayisiyla aliman onlemlerin kiralanan tizerindeki etkisi degerlendirilerek
onemli ayibin varliginin kabul edilmesi halinde kiracinin, TBK’nin 306/2 maddesi uyarinca uygun
bir siire vermek suretiyle s6zlesmeyi feshedebilecegi de kabul edilmelidir. Bir diger ifadeyle; ayibin
etkileri nazara alinarak, kiracinin mevcut (degisen) cevresel sartlarda kira sozlesmesine devam
etmesinin kendisinden beklenemeyecegi durumda kira sézlesmesi feshedilebilir.

Son olarak TBK’nin 331. maddesi de bu degerlendirme ¢ercevesinde ele alinabilir. S6z konusu
hitkim uyarinca, kira sozlesmesinin taraflardan her biri, kira iligkisinin devamini kendisi igin

67  Bu hususta detayl agiklamalar igin bkz. Yukarida I.B. béliimii.
68  Yukarida I.D. boliimii s. 12 vd.
69  Kars. Bilgin Yiice, Yayimlanmamis Makale.
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¢ekilmez héle getiren 6nemli sebeplerin varlig1 durumunda, s6zlesmeyi yasal fesih bildirim siiresine
uyarak her zaman feshedebilir ki somut olayin sartlarina gore salgin 6nlemlerinin de bu kapsamda
degerlendirilmesi miimkiin olabilir.

E. iSYERIi KiRA SOZLESMELERININ DEGISEN KOSULLARA UYARLANMASI TALEBI

Alman hukukunda ileri siiriildiigii tizere; Tiirk hukuku bakimindan da Covid-19 salgini dolayisiyla
alman onlemler dolayisiyla isyeri faaliyetlerinin durmasi ya da biiyiik ol¢iide askiya alinmasi, bir
diger deyisle “asir1 ifa gii¢ligli” nedeniyle sézlesmenin degisen kosullara uyarlanmas: iddias1t TBK
138. maddesi kapsaminda ileri siiriilebilir.”

Uyarlamanin giindeme gelebilmesi i¢in gegerli bir sekilde kurulmus olan sozlesmeden dogan bir
borcun sonradan ortaya ¢ikan bir sebeple ifasinin agir1 gliclesmesi ve heniiz borcunu ifa etmemis ya
da ifa etmekle birlikte buna iligkin haklarini sakli tutmus olan bor¢lunun sézlesmenin yeni kogullara
gore giincellenmesini istemesi gerekir.”!

Uyarlamanin gerceklesebilmesi i¢in aranan kistas, hitkmiin gerek¢esinde ve Alman hukukunda da

ileri siiriilen “iglem temelinin ¢6kmesi” durumudur. Salgin/ pandemi kogullar1 ve buna bagh olarak
alinan siki énlemlerin de bu kapsamda degerlendirilebilecegi kabul edilmelidir.”? Islem temelinin
¢okmesinden soz edilmesi i¢in sdzlesmenin temelini olusturan kosullar, s6zlesmenin kurulmasindan
sonra onemli 6l¢iide ve 6ngoriilemez sekilde degismis olmalidir.”? Sézlesme kosullarinin dnemli
Olgiide degismesi ile kastedilen sudur: Sozlesme taraflari bu degisiklikleri 6ngérmiis olsalard
sozlesmeyi ya hig yapmayacaklardi ya da bagka bir ierikle yapacaklardi.”*

Bu baglamda bir degerlendirme meselesi olmakla birlikte, Alman hukukunda 6ngoriilen karinedeki
benzer bir bakis agisiyla bulagict hastaligin (Covid-19 pandemisinin) hayatin olagan akisi iginde
beklenmedik ve olaganiistii bir olay olarak degerlendirilmesi miimkiindiir.”> Buna gére, bulagict
hastalik nedeniyle bor¢lunun edimini ifa etmesi kendisi i¢in asir1 derecede giiglesmis olabilir. Kira
sozlesmeleri bakimindan da kira bedelini diizenli 6deme yikimliligi altinda bulunan ancak
pandemiyle miicadele 6nlemlerineticesinde isletmesikapatilan veya faaliyeti 6nemli 6l¢iide sinirlanan
kuruldugu andaki sartlarla sozlesmeye devam etmesinin kendisinden beklenemeyecegi kural
olarak ileri siirtilebilir. Ancak burada da — Alman hukukunda ileri siirildigi sekilde — somut olay
bazinda degerlendirme yapilmasi ve korona 6nlemleri dolayisiyla ortaya ¢ikan sartlarin uyarlamay1
hakli ¢ikarip ¢ikarmayacaginin tespit edilmesi gerekir. Bu kapsamda; salgin dnlemlerine ve isletme

70 Dural, s. 101.
71  Ahmet Kiligoglu, Yayimlanmamis Makale.
72 Ahmet Kiligoglu, Yayimlanmamis Makale.
73 Oguz,s. 1280.
74  Oguz, s. 1280.

75 Bu yonde bkz. Oguz, s. 1280 vd.; Yildirim, s. 990 vd.; Kayis, s. 5 vd.; Yiice, Yayimlanmamis Makale; Baysal/ Uyanik/
Yavuz, Yayimlanmamis Makale; Glindogdu/ Aral, Yayimlanmamis Makale.
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faaliyetleri kisitlanmasina ragmen, kiraci borglu - 6rnegin online satis yoluyla veya kisith fiziki

aligverise ragmen - gelir kayb1 yasamadiysa (ya da yasanan gelir kayb: katlanilabilir bir diizeydeyse)
bu durumda ifanin agir1 derecede gliclestigi ve bu baglamda, islem temelinin ¢oktiigiinden s6z
edilemeyecektir. Ote yandan, érnegin kuafor isleten bir kirac, salgin énlemleri dolayistyla isyerini
hig isletemiyor ya da gok sinirl diizeyde isletiyorsa ve bu nedenle de 6nemli ¢lgtide gelir kaybina
ugramis ve kira bedelini 6deyemiyor durumda ise bu durumda islem temelinin ¢oktugti iddiasi ileri
stirtilebilmelidir.

Son olarak meselenin degerlendirildigi ve yukarida sunulan giincel Yargitay kararinda (3. Hukuk
Dairesi 17.11.2020 tarih ve E. 2020/2910 - K. 2020/6680 say1li karar1) salgin hastalik miicbir sebep
olarak degerlendirilmis ve uyarlama bakimindan s6zlesmenin sartlarinin degistiginin ve taraflardan
biri bakimindan asir1 giiglestiginin incelenmesi gerektigi hitkkme baglanmistir. Buna gére salgin
hastalik gibi bir miicbir sebebin ortaya ¢ikmasi durumunda s6zlesmenin yapildig: siradaki olgularin,
bor¢ludan ifanin istenmesini diiriistlitk kuralina aykir: diistirecek derecede bor¢lu aleyhine degismis
olup olmadiginin incelenmesi gerektigi ifade edilmistir.

F. YARGILAMADA GUNCEL DURUM

Salgin 6nlemleri sebebiyle ortaya ¢ikan yeni hukuki kogullar ve bunlarin beraberinde getirdigi
sorunlar yarg: alanina da tasinmaya baslamis olup bu anlamda halihazirda pandemiyle miicadele
onlemlerinin kira sozlesmeleri bakimindan etki ve sonuglarini degerlendiren bir Bolge Adliye
Mahkemesi kararr, ictihatlar arasina girmis bulunmaktadir.

Bursa Bolge Adliye Mahkemesi 4. Hukuk Dairesi, 28.09.2020 tarih ve E. 2020/1103 - K. 2020/1008
sayili kararinda; davanin, pandemi siireci nedeniyle is hacminde meydana gelen diisiis nedeniyle
TBK’nin 138. maddesinde 6n goriilen sartlarin olusmasi nedeniyle dava konusu mecurun aylik
kirasmnin Covid-19 salgimin etkili oldugu dénem boyunca gecerli olmak iizere uyarlanmasi ve
Covid-19 salgimin etkili oldugu dénem boyunca gecerli olmak iizere 6denmesi konusunda ihtiyati
tedbir karar1 verilmesi istemine iliskin oldugunu belirterek kiranin uyarlanmasi igin agilan davada
mahkemece davaci kiracinin yapmis oldugu igin niteligi ve tiim kosullar ile taraflarca sunulan deliller
g6z oniinde bulundurularak kiranin mahkemece takdir edilecek bir miktar {izerinden 6denmesi
hususunda ihtiyati tedbir karar1 verilmesi gerektigini, ancak bu tedbir kararinin mahkemece belirli
araliklarla veya taraflarin miiracaati {izerine degerlendirilerek durum ve kosullarin degismesi
halinde kaldirilmasi veya belirlenen yeni bir miktar iizerinden devam etmesine karar verilmesi
gerektigini ifade etmistir. Yilksek Mahkemece, somut olayda kiracinin restoran olarak islettigi
kiralananda her ne kadar paket servis yontemi ile isine devam etmis ise de siire¢ ve alinan tedbirlerin
davacinin ig hacminde belirli etkilerinin olabilecegi degerlendirilerek ihtiyati tedbir talebinin kabul
edilmesi gerektigi benimsenmis olup salgin siiresince restoran olan is yerlerinin etkilenme siirecinin
aylara gore degiskenlik gosterdigi ve bu etkilerin ne kadar daha devam edeceginin belli olmadig:
g6z ontinde bulundurularak ihtiyati tedbirin 6 ayda bir mahkemece gozden gecirilmesi ve yeni
durumlara gore kaldirilmasi veya arttirilip azaltilmasi hususlarinda karar verilmesi gerektigi kabul
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edilmistir. En nihayetinde, 4. Hukuk Dairesi, yapilan yargilama sonunda taraflar arasinda imzalanan
kira sozlesmesi sirasinda yagsanan pandemi siirecinin 6ngériilemeyen bir durum ve ihtiyati tedbir
karari verilmemesi halinde ciddi bir zarar olusturacagini (temerriit nedeniyle tahliye gibi) belirterek,
ihtiyati tedbir talebinin kabuliine ve karar tarihinden itibaren isleyecek kiralarin (%50 azaltilarak)
aylik 11.500,00 TL olarak 6denmesi hususunda ihtiyati tedbir konulmasina karar vermistir.

Bu anlamda Yiiksek Daire, taraflar arasindaki menfaat dengesini bir hareket noktasi olarak
degerlendirmis ve ihtiyati tedbire karar verilmemesi durumunda kiracinin dava sonuna kadar
kira bedelini tam olarak 6demek zorunda kalacagini, pandemi déneminde is yerinin kapali olmasi
nedeniyle hicbir gelir elde edemeyen davacinin s6z konusu kira bedelini 6deyemeyecegini ve bunun
sonucunda da tahliyesinin s6z konusu olabilecegini, boylesi bir durumda da davanin sonunda
verilebilecek uyarlama kararinin davacrya hukuki koruma saglamayacagi gerekgeleriyle ihtiyati
tedbir karari vermistir. Bu anlamda Mahkeme, yine menfaat dengesini nazara alarak, davacinin
ihtiyati tedbir karari ile belirlenen kira bedelini 6demesinin, davali bakimindan telafisi miimkiin
olmayan bir zarar dogurmayacagi kanaatine varmustir.

G. DEGERLENDIRME

Covid-19 pandemisi nedeniyle giinliik hayatin her alaninda her gecen giin dramatik degisiklikler
olmakta ve toplumsal hayat, hemen hemen diinyanin her yerinde - salginin seyrine gore - biiyiik
olgiide kisitlanmaktadir. S6z konusu kisitlamalar, global ekonominin 6nemli bir pargast olan
gayrimenkul endiistrisini de olumsuz yonde etkilemis ve pek ¢ok iilke bunlarin toplumsal hayatta
kullanimina yonelik ciddi kapanmalar 6ngérmistiir. S6z konusu kullanim kisitlamalar1 ve — bazi
durumlarda siiresiz sekilde 6ngoriilmiis — kapanma kararlari; yeme-igme yerleri, tiyatro, sinemalar,
gece kuliipleri, eglence yerleri, spor stiidyolar: gibi kamusal alanlar ve bunlarin kira s6zlesmelerinin
akibetleri bakimindan da hukuki soru ve sorunlar: akillara getirmektedir.

Meselenin ¢ok yeni ve giinden giine farkli yon ve gelismelere evirilebilir olmasi nedeniyle, s6z konusu
kamusal kisitlamalarin kira szlesmeleri ve kiracinin konumu (kira bedeli 6deme borcunun akibeti)
bakimindan doguracagi hukuki sonuglara iligskin farkli hukuki gorisler ileri stiriilmektedir. Yukarida
ifade edildigi tizere; gesitli gortsler arasinda en dikkat ¢eken hukuki dayanaklar gegici imkansizlik,
kiralananin ayipli hale gelmesi ve kira sozlesmesinin asir1 ifa giigliigii nedeniyle uyarlanmasi
iddialaridir. Ifade etmek gerekir ki anilan hukuki kurumlar somut olayin sartlarina gére savunulabilir
ve farkli gerekgelerle uygulanabilir ya da reddedilebilir durumdadir.

Yukarida detaylariyla sunulan Alman Federal Mahkemesinin (Reichsgericht) “dans lokali” kararina
konu olan somut durum, giniimiizde koronaviriis pandemisi dolayisiyla getirilen kamusal
sinirlamalar ve bunlarin isyerleri bakimmdan dogurdugu sonuglar agisindan biiyiik benzerlikler
tasimaktadir. Federal Mahkemenin hakli olarak ileri stirdiigii sekilde; kamusal kisitlamalar
dolayisiyla isyeri faaliyetleri kisitlanan kiraci igletmeciler ve bunlarin kira bedelini 6deme borcunun
akibetine iliskin olarak, kisitlama ile isletme faaliyeti arasindaki iligski degerlendirilmelidir. Buna
gore; kisitlamanin getirdigi somut durum, sézlesme konusu faaliyetin hi¢ yerine getirilememesine
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ya da ¢ok sinirli sekilde icra edilebilmesine sebebiyet vermisse kiralananin ayipl hale geldigi ve ayip

oraninda kira bedelinde indirim yapilabilecegi kabul edilmelidir.

S6z konusu kamusal sinirlamalar her ne kadar yasalar ve diger diizenleyici islemlerin ¢izdigi sinirlar
ol¢tisiinde uygulamaya konsa da sinirlamalarin kiralananin kullanimini 6nemli 6lgiide kétiilestirmis
olup olmadig1 ve siiresi ile kirac1 bakimindan is ve gelir kaybina yol agip agmadigy, sinirlamalar ve gelir
kayb1 dolayisiyla devlet destegi alinip alinmadig: vs. nazara alinarak bir degerlendirme yapilmalidir.
Buna gore; 6rnegin bir restoran sahibi, salgin kisitlamalar sebebiyle her ne kadar igyerinde hizmet
veremese de gel-al ve paket servis ile hizmet vermeye devam etmis ve bu siirecte dnemli dl¢iide bir
gelir kayb1 yagamamus, is hacmi azalmamigsa bu durumda kiralananin kullanim amaci etkilenmemis
sayilmali ve ay1p iddias1 kabul gormemelidir. Ote yandan yerinde hizmet disinda alternatif bir hizmet
sunma imkani bulunmayan kuaférler agisindan durum tam tersidir. Kisitlama ve kapatmalar ile
kuafor faaliyeti yerine getirilemeyeceginden (ya da ancak ¢ok sinirli sekilde gerceklesebileceginden),
kullanim amacinin 6nemli 6lgiide etkilendigi ve kira bedelinde indirim hakkinin kullanilabilecegi
kabul edilmelidir. Ayibin kabulii halinde de kira bedelinde indirimin hangi oranda yapilacagi hususu
nazara alinmalidir ki bu oran, objektif kriterlere gore (6rnegin sinirlamalarin stiresi, sinirlamalar
dolayistyla yasanan is kaybi vs.) belirlenecektir.”® Indirim orani bakimindan, kiralayanin kisisel
kosullar1 nazara alinmamaktadir, ¢iinkii bu kosullarin kira bedelinin belirlenmesinde de bir rola
bulunmamaktadir.””

Hukukumuzda kabul edilen sozlesmeye baglilik (Ahde Vefa-Pacta Sund Servanda) ve sozlesme
serbestligi ilkelerinin bir istisnasi olarak kabul edilen islem temelinin ¢okmesi ve buna dayali
uyarlama istemi, igyeri kira sozlesmeleri bakimindan nazara alinabilir. Sézlesmenin degisen
kosullara uyarlanmasi ya da dénme hakkinin kullanilmasi, su dort kosulun birlikte gerceklesmesine
baglidir: TBK m. 138 hitkmii uyarinca uyarlama isteminin kabul edilebilmesi i¢in sozlesmenin
yapildig1 sirada, taraflarca 6ngoriilmeyen ve ongoriilmesi de beklenmeyen olaganiistii bir durum
ortaya ¢ikmis ve bu durum bor¢ludan kaynaklanmamis olmalidir. Bu durum, s6zlesmenin yapildig:
sirada mevcut olgulari, kendisinden ifanin istenmesini diiriistlitk kurallarina aykir: diisecek derecede
borglu aleyhine degistirmis olmalidir. Son olarak bor¢lu, borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin agir1
olgiide gliclesmesinden dogan haklarini sakli tutarak ifa etmis olmalidur.

Tiirk hukuku bakimindan da Almanyada ongoriilen yasal karine yol gosterici olmali ve Covid-19
salgin1 dolayisiyla gergeklestirilen isyeri kapatmalarinin kira sozlesmesinin taraflar: arasinda islem
temelinin ¢okmesine sebebiyet verdigi ve TBK 138. maddesi baglaminda bunun da sozlesmenin
degisen kosullara uyarlanmasina imkan saglayabilecegi kabul edilmelidir. Bir diger ifadeyle; Alman
hukukunda yeni yasal karine ile ongoriilldiigii izere, salgin dolayisiyla alinan kamusal kararlar ve
bunlarin neticesinde ortaya ¢ikan yeni ekonomik kosullarin ilgili hitkiimde belirtilen “sézlesmenin
yapildig1 sirada, taraflarca 6ngoriilmeyen ve 6ngoriilmesi de beklenmeyen olaganiistii bir durum”
kapsaminda degerlendirilmesinin ve 6ngorilmezlik sartinin gerceklestiginin kabulii gerekir.

76  BGE 9111105 vd.
77  Semaine judiciaire 1986, s. 199.
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Tacirler bakimindan 6ngoriilmezlik sartinin gerceklesmeyecegi ve bu nedenle uyarlama talebinin
kabul gérmeyecegi yoniinde ¢ok sayida karar’® veren Yargitay'n bu goriisiiniin aksine Alman
hukukunda yiiriirlige giren yasal karine, sozlesmenin taraflarinin nitelikleri (bir diger ifadeyle tacir
olup olmadiklar1) bakimindan bir degerlendirme yapmamakta, salgini bash bagina 6ngoriilemez bir
durum olarak degerlendirmektedir. Ote yandan, TBK 138. maddesinin tacirlere de uygulanabilecegini
kabul etmekte beraber, basiretli is adami gibi hareket etme ylikiimliliiginin 6ngoriilmezlik sartinin
gerceklesme ihtimalini azalttigini savunan &greti goriisii ve Yargitay kararlari karsisinda da’®
Alman hukukunda 6ngoriilen yeni karinede bunun bir degerlendirme kistas: olarak yer almadig:
vurgulanmalidir. Yukarida deginilen Bursa BAM 4. Hukuk Dairesi kararinda da taraflarin tacir
niteligi nazara alinmaksizin, yasanilan salgin hastalik siirecinin olaganiistii bir durum oldugu ve
taraflarca 6ngoriilemeyeceginin agik oldugu ve genel olarak salgin hastalik siirecinin 138. maddede
belirtilen olaganiistii durum olarak kabul edilmesi gerektigi belirtilmistir.

[slem temelinin kismen veya tamamen ¢okmesi durumunda s6zlesmenin yeni sartlara uyarlanmasini
ileri siiren emprevizyon teorisini benimseyen Yargitay da 13. Hukuk Dairesinin 10.03.2010 tarih
ve 2010/188 E. - 2010/2991 K. sayili ilaminda su ifadelere yer vermistir: “Sozlesme yapildigi
andaki karsilikli edimler arasinda mevcut olan denge, sonradan sartlarin olaganiistii degismesiyle
biiyiik 6l¢iide taraflardan biri aleyhine katlanilamayacak derecede bozulabilir. Iste bu durumda
sozlesmeye baglilik ve sozlesme adaleti ilkeleri arasinda bir ¢eliski hasil olur ve artik bu ilkeye siki
sikiya bagli kalmak adalet, hakkaniyet ve objektif hiisniiniyet (M.K. 2., 4. md) kaidelerine aykir:
bir durum yaratir hale gelir. Hukukta bu zitlik beklenemeyen hal sarti-s6zlesmenin degisen sartlara
uydurulmast ilkesi ile giderilmeye ¢alisilmaktadir. Beklenmeyen hal kuraminin agiklanmasi soyle
yapilmaktadir. Akit yapildigi sirada mevcut bulunan sartlar onemli surette degismis ise taraflar
akide bagli olmamalidir. Buna beklenmeyen hal sart1 (Clausa Rebus Sic Stantibus) denmektedir.
Bu goriis ogretide “Emprevizyon Teorisi” adiyla anilmaktadir. Ogretide sozlesmenin yapildig
zamandaki durumlarin degismemesi sartiyla yapildigi varsayilir. Akitlerin ifasinin sartlarin
degismesine baglayan fikri cok gercege uygun degil ise de Ahde Vefa prensibine kesin ve siki sikiya
bagliliginda her zaman adil olmadig1 goriilmektedir. Bugiin Isvi¢rede Tiirk Hukukunda ¢ogunlukla
dayanilan esas diirtistlitk kurali uyarinca ¢6ztim bulunmasidir. Hukukumuzda mehaz kanunundaki
uygulamalar dogrultusunda Medeni Kanun'un 2. maddesinden de esinlenmek suretiyle hem
Clausula Rebus Sic Stantibus ilkesine hem de islem temelinin ¢ékmesi kuramini uygulamak suretiyle
uyarlama davalarinin gériilebilir oldugunu benimsemistir. Islem temelinin ¢ékmesi kavraminin
uygulanabilmesi i¢in sonradan meydana gelen degisikliklerin 6nceden teshis ve tahmin edilememis
olmasi gerekir. Her talep vukuunda sozlesmeyi degisen hal ve sartlara uydurmak miimkiin degildir.
Aksi halde 6zel hukuk sistemimizde gegerli olan “irade 6zgurligil’, “sozlesme serbestligi” ve

78 Yargitay 15. HD., 2.6.1987 T., E. 26, K.2433; YHGK 07.5.2003 E. 2003/13-332, K. 2003/340; YHGK 15.10.2003 E.2003/13-
599 K. 2003/599; Yargitay 13. HD. 28.6.2004, E. 2004/2610, K. 2004/10082, Yargitay 13. HD. 23.9.2003, E. 2003/5912,
K. 2003/10490; Yargitay 13. HD. 3.7.2003, E. 2003/4607, K. 2003/9022; Yargitay 13. HD. 10.6.2003, E. 2003/3622, K.
2003/7636. S6z konusu kararlara ragmen; TBK m. 138de yer alan diizenlemenin genel nitelikli hiikiim olmas1 ve bu
nedenle de ticari iligkilere de uygulanacak olmasi ydniinde bkz. Inceoglu, s. 166.

79  Baysal, N. 420; Yargitay 3. HD., E. 2017/261, K. 2017/781, T. 21.02.2017; bkz. Yargitay 3. HD., E. 2017/4139, K. 2018/9876,
T. 10.10.2018; Yargitay 19. HD., E. 2016/17473, K. 2017/3673, T. 11.5.2017; Samsun BAM, 6. HD,, E. 2019/2121, K.
2019/2192, T. 10.5.2019.
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“Sozlesmeye baglilik” ilkelerinden sapma tehlikesi ortaya ¢ikar. Sozlesmeye miidahale miiessesesi

istisnai, tali (ikinci derece de) yardimar niteliktedir. S6zlesmeye baglilik ve sayg: esastir”

Anilan ilke ve kistaslar kapsaminda degerlendirme yapilmasi zorunlu olup esas prensibin sozlesmeye
baglilik oldugu, s6zlesmenin degisen sartlara uyarlanmasinin ancak istisnai hallerde dar kapsamda
yorumlanacak sartlarin gerceklesmesi halinde giindeme gelebilecegi unutulmamalidir.®? Esas ilke
bu olmakla birlikte, sozlesme taraflarinin menfaat dengesi her zaman odak noktada tutularak
salgin 6nlemleri neticesinde meydana gelen ekonomik kosullarin kiraci bakimindan dogurdugu ve
doguracag sonuglar goz 6niine alinmalidir. Bu baglamda, 6ngoriilmezlik sartinin gergeklestigi kabul
edilerek meydana gelen yeni kogullarin kiract bakimindan bir agir1 ifa giigligii yaratip yaratmadig:
degerlendirilmelidir. Bu kapsamda, sozlesmeye mevcut haliyle devam etmesinin kiraciya ekonomik
acidan biiyiik zarar vereceginin ya da kiracinin ekonomik mahvina sebep olacaginin kiraci tarafindan
ispat edilmesi halinde agir1 ifa giigligiiniin gerceklestiginin kabulii gerekir. Buna gore; somut olay
baglaminda inceleme yapilmasi gerekmekte olup anilan sartin gergeklesip gerceklesmediginin tespiti
bakimindan satiglardaki diistis orani, e-ticaret imkaninin bulunup bulunmadig, varsa bu yolla
saglanan gelir diizeyi, kisa siireli calisma yoluyla tasarruf edilen harcamalar ve diger tasarruf kalemleri
gibi faktorler bu incelemede nazara alinmali ve s6zlesmeye mevcut haliyle devam etmesinin kiracidan
beklenip beklenemeyecegine karar verilmelidir. Burada da s6zlesmenin ayakta tutulmasi ilkesinden
yola ¢ikilarak sozlesmenin uyarlanmasi kira bedelinde indirim olarak degerlendirmeye alinmali,
ancak ¢ok istisnai hallerde (6rnegin salgin 6nlemleri nedeniyle isletmenin siiresiz olarak kapatilmas:
ve tekrar ne zaman agilacaginin tamamen 6ngoriilemez olmasi, gelir diizeyinin 6ngoriilemez bir siire
i¢in sifira inmesi durumlari vs.) ultima ratio olarak sézlesmenin feshedilmesi yoluna gidilmelidir.

SONUG

Covid-19 (Coronavirus Sars-CoV-2) salgininin Cin'in Vuhan eyaletinde baslayarak hizla tim
diinyaya yayilmasi akabinde hemen her iilke salginin yayilmasimi engellemek amaciyla kamusal
hayati 6nemli 6l¢tide etkileyen ve kisitlayan bir dizi 6nlem alma yoluna gitmistir. S6z konusu yasak
ve kisitlamalar, giinlitk hayatin her alaninda oldugu gibi bilhassa hukuk ve ekonomi alaninda ¢arpici
sonuglar dogurmaktadir.

Bucaligmadaincelemekonusuyapilmigsalgin 6nlemlerinin bilhassa uzunsiireliisyerikirasozlesmeleri
bakimindan dogurdugu ve doguracag: hukuki sonuglara yonelik olarak Alman hukukunda yiiriirliige
giren ve yukarida detaylariyla sunulan yeni yasal karine, 6nlemlerin dogurdugu kosullar nedeniyle
menfaat dengesi bilhassa kiracilar aleyhine 6nemli 6l¢lide bozulan kira sézlesmeleri bakimindan yol
gosterici olabilecek niteliktedir. S6z konusu yasal diizenleme, salgin nedeniyle sézlesmenin degisen
kosullara uyarlanmasina yo6nelik olarak beklenmeyen/ olaganiistii bir durumun gergeklestigini
karine olarak kabul etmekle beraber, uyarlama talebinin kabul gérmesi i¢in kanunun 6ngordiigii
diger sartlarinin gerceklesmesi gerektigini belirtmektedir. Bununla birlikte, uyarlama talebini siklikla

80 Baysal, N. 488; Ozlem Tiiziiner/ Kerem Oz, “Asir1 ifa Giigliigiine Iligkin Ictihat Incelemesi”, Ankara Barosu Dergisi, 2015;
Say1:3, s. 440 vd.
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ongoriilmezlik sartinin gerceklesmediginden bahisle reddeden yerlesik Yargitay kararlari karsisinda
Alman hukukundaki yeni yasal karine bir bakis agis1 ve dayanak noktast teskil etmelidir. Ote yandan,
salgin dolayisiyla alinan énlemlerin, gecici imkansizliga yol agtig1 veyahut da kiralanani ayipl hale
getirdigi goriisii de kabul gorebilir bir hukuki gerek¢e olup Alman hukukundaki emsal “dans lokali”
karar1 cergevesinde ve hatta cevresel (manevi) ayip kapsaminda bir degerlendirme yapilarak da ayip
iddiasinin kabul gormesi giindeme gelebilecektir.

KAYNAKGCA

Aral Fahrettin/ Ayranci Hasan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 13. Baski, Ankara 2020, Yetkin Yayincilik.

Baysal Basak, Sozlesmenin Uyarlanmasi, TBK m. 138-Asir1 ffa Giigliigii, 3. Baski, istanbul 2019.

Baysal Bagak/ Uyanik Murat/ Yavuz M. Selim, “Koronaviriis 2019 (COVID-19) ve Sozlesmeler”, Yayimlanmamig
Makale, Lexpera, https://blog.lexpera.com.tr/koronavirus-2019-ve-sozlesmeler/ (Son Erisim Tarihi:
11.05.2021).

Bilgin Yiice Melek, “Koronaviriis Salgini Nedeniyle Hiikiimet Karariyla Kapatilan Isyerlerinin Kira
Sozlesmelerinin Akibetinin Degerlendirilmesi”, Yayimlanmamis Makale, Lexpera, https://blog.lexpera.
com.tr/koronavirus-salgini-nedeniyle-hukumet-karariyla-kapatilan-isyerlerinin-kira-sozlesmelerinin-
akibetinin-degerlendirilmesi/ (Son Erigim Tarihi: 11.05.2021).

Dural Mustafa, Bor¢lunun Sorumlu Olmadig: Sonraki Imkansizlik (BK 117), Istanbul 1976, s. 101.

Eren Fikret, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara 2020, 25. Baski.

Gewerberaummiete Kommentar, 2. Auflage 2019, Hrsg. Hartmut Guhling, Peter Giinter.

Goksoy Yasar Can, “Basiretli I Adamu Gibi Hareket Etme Yiikiimliiliigii (TTK m. 18) Baglaminda Covid-19
Pandemisinin Tacirlerin Sézlesmeden Dogan Yiikiimliiliikleri Uzerindeki Etkileri”, Yasar Hukuk Dergisi,
Cilt:2, Say1:2 Ozel Say1, 2020, s. 3.

Guimiis Mustafa Alper, “Yeni” 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanuna Gore Kira Sozlesmesi, 2. Baski, Istanbul 2012,
Vedat Kitapgilik.

Giindogdu Fatih, Borca Aykirilik Hallerinden Kusurlu Ifa Imkansiziig: ve Hukuki Sonuglari, Istanbul 2014.

Giindogdu Fatih/ Ural Nihal, “Koronaviriis (COVID-19) Tedbirlerinin Kira Sozlesmelerine Etkisi’,
Yayimlanmamis ~ Makale,  Lexpera, https://blog.lexpera.com.tr/koronavirus-tedbirlerinin-kira-
sozlesmelerine-etkisi/ (Son Erisim Tarihi: 11.05.2021).

Giinter Peter, “Der Einfluss 6ffentlich-rechtlicher Verpflichtungen auf mietvertragliche Vereinbarungen’, NZM
2016, s. 569.

Héublein Martin/ Miiller Maximilian, “Wer tragt das Pandemierisiko in der Geschéftsraummiete?”, NZM 2020,
s. 489.

Hellner Jan, “Pacta sunt servanda — gilt dieser Grundsatz auch fiir die Miete in Zeiten der COVID-Pandemie?”,
NJOZ 2020, s. 770.

Hiibner Jiirgen, Das Gesetz zur Abmilderung der Folgen der COVID-19-Pandemie im Geschéftsraummietrecht
- nicht mehr als ein erster Schritt, ZfIR 2020, s. 277 vd.

Meri Cigdem, “Cevresel Giiriiltii Nedeniyle Kiraya Verenin Ayiba Kars1 Tekeffiil Sorumlulugu’, Yildirim Beyazit
Hukuk Dergisi, Say1: 1, Ocak 2021, s. 461.

Inceoglu M. Murat, Kira Hukuku C. 1, istanbul 2014, On iki Levha Yayincilik.

Kayis Ferhat, “KOVID-19 (Koronaviriisii) Nedeniyle Isyeri Kira Sézlesmelerinin Yeni Kosullara Uyarlanmast’,
Yasar Hukuk Dergisi, Cilt:2, Say1:2 Ozel Say1, 2020.

850



< Cigdem ileri >

Kiligoglu Ahmet, Bulagici Hastaligin Borg Iligkilerine FEtkisi, Yayimlanmamis Makale https://www.

turkhukukkurumu.org.tr/duyurular/377-bulasici-hastaligin-borc-iliskilerine-etkisi.html. (Son Erisim
Tarihi: 29.03.2021)

Kluth Peter/ Bockmann Julius, Zugangsbeeintrichtigung aufgrund staatlicher Baumafinahmen -
Risikoverteilung bei Gewerberaummiete, NZM 2003, s. 883.

Krepold Hans-Michael, “Gewerbemietvertrige in Zeiten der Corona-Pandemie”, WM 2020, s. 728.

Lehmann-Richter Arnold, “Einkaufscenter: Beitritt zu Werbegemeinschaftsverein wirksam!”, MietRB 2016, s.
196.

Makaraci Basak Asli/ Oktem Cevik Seda/ Yoriik Isilay, “Korona Viriisiin Igyeri Kira Sézlesmelerine Etkisi’
Yayimlanmamis ~ Makale,  Lexpera, https://blog.lexpera.com.tr/koronavirus-tedbirlerinin-kira-
sozlesmelerine-etkisi/ (Son Erisim Tarihi: 11.05.2021).

Oguz Arzu, “COVID19, Miicbir Sebep ve sozlesmelere Etkisi’, Terazi Hukuk Dergisi, 2020, Cilt:15, Say1:166, s.
1275.

Oguzman Kemal/ Oz Turgut, Bor¢lar Hukuku Genel Hitkiimler Cilt I, 18. Baski 2020.

Ozgelik $. Barig, “Covid-19 Salgini Cergevesinde Alinan Onlemlerin Sézlesme Hukuku ve Miicbir Sebep
Kavrami Agisindan Degerlendirilmesi,” Covid-19 Salgminin Hukuki Boyutu (ed. Muhammet Ozekes),
Istanbul 2020, On iki Levha Yayincilik, ss. 283 - 293.

Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch: BGB, Band 5: Schuldrecht - Besonderer Teil II, 8. Auflage
2020, Hrsg. Franz Jiirgen Sacker, Roland Rixecker, Hartmut Oetker, Bettina Limper.

Palandt Kommentar zum BGB, 78. Auflage 2018, Hrsg. Otto Palandt.

Sarikaya Sinan, “Basiretli Tacir Ilkesi Isiginda Koronaviriis (COVID-19) Salgininin Sozlesmelerdeki Ceza
Kosuluna Etkisi”, Covid-19 Salgininin Hukuki Boyutu (ed. Muhammet Ozekes), Istanbul 2020, On ki
Levha Yayincilik, ss. 629-645.

Schall Alexander, “Corona-Krise: Unmoglichkeit und Wegfall der Geschiftsgrundlage bei gewerblichen Miet —
und Pachtvertragen’, JZ 2020, s. 388.

Schmidt Hubert, COVID-19: Rechtsfragen zur Corona-Krise, 2. Baski 2020, § 3 Rn. 71.

Schmidt-Futterer Mietrecht Kommentar, 14. Auflage 2019, Hrsg. Hubert Blank.

Sentek Stefan/ Ludley Carsten, “COVID-19: Die hoheitlich verfiigte Ladenschlieffung als Mietmangel’, NZM
2020, s. 406.

Sittner Silvio, “Mietrechtspraxis unter Covid-19”, NJW 2020, s. 1172.

Tandogan Haluk, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri C.1/2, 4. Basku, Istanbul 2008, Vedat Kitapgilik.

Toprakkaya Babalik irem, “Korona Viriis Salgininin Kira Soézlesmelerine Etkisi, Gegici ifa Imkansizligs, ifa
Giigliigii ve Uyarlama”, Yayimlanmamis Makale, Lexpera, https://blog.lexpera.com.tr/korona-virus-
salgininin-kira-sozlesmelerine-etkisi-gecici-ifa-imkansizligi-ifa-guclugu-ve-uyarlama-2/ (Son Erisim
Tarihi: 11.05.2021).

Tiiziiner Ozlem/ Oz Kerem, “Agir1 Ifa Giigliigiine Iligkin Igtihat Incelemesi”, Ankara Barosu Dergisi, 2015; Say1:3,
s. 440.

Ugser Mehmet/ Meri¢ Nedim, “Kiracinin Tacir Olmast Durumunda Kiraya Verenin Ayiptan Sorumlulugunun
Kapsamr”, Dicle Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2014, Cilt: 19, Say1: 30-31.

Yavuz Cevdet/ Acar Faruk/ Ozen Burak, Borglar Hukuku Dersleri (1 Ozel Hiikiimler), 16. Baski, Istanbul 2019,
Beta Yaymcilik.

Yildirim Abdiilkerim, “Koronaviriis Krizinin Ozel Hukuk Sézlesmelerine Etkisi”, Terazi Hukuk Dergisi, 2020,
Cilt:15, Say1:165, s. 986.

851



(A]man Hukuku Uygulamalart Isiginda Covid-19 Onlemlerinin isyeri Kira Sézlesmeleri Bakimindan Sonuglar )

Yiicel Ozge, “COVID-19 Salgininin Borg Higkilerine Hukuksal Etkileri”, Terazi Hukuk Dergisi, Cilt: 15, Say1. 166,
2020.

Zehner Donata, “Mietrechtliche Neuregelungen in Zeiten der Coronakrise”, JA 2020, s. 489

KISALTMALAR CETVELI

Az. : Aktenzeichen

BGB : Biirgerliches Gesetzbuch

BGE : Entscheidungen des Schweizerischen Bundesgerichts
BGH : Bundesgerichtshof (Alman Federal Mahkemesi)
BGHZ : Entscheidungen des Bundesgerichtshofes in Zivilsachen
BK : Borglar Kanunu

Bkz. : Bakiniz

Ed. : Editor

E. : Esas

f : Fikra

Hrsg. : Herausgeber

JZ : JuristenZeitung

K. : Karar

Kars. : Kargilastiriniz

LG : Landesgericht

m. : Madde

NJjOZ : Neue Juristische Online-Zeitschrift

NJW : Neue Juristische Wochenschrift

NZM : Neue Zeitschrift fiir Miet - und Wohnrecht

OLG : Oberlandesgericht

TBK : Tiirk Borglar Kanunu

TTK : Tiirk Ticaret Kanunu

RGZ : Entscheidungen des Reichsgerichts in Zivilsachen.
Rn. : Randnummer

. : Sayfa

ss. : Sayfa say1s1

T. : Tarih

vd. : Ve devami

852



