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COVID-19 (Koronaviris) kiiresel salgint nedeniyle Koronaviriisiin bulagiciligin1 6nlemek amaciyla tiim
iilkeler gibi iilkemizde de cesitli tedbirler alinmistir. Bu tedbirlerden ve ekonomik hayatta meydana gelen
degisimlerden en ¢ok etkilenen borg iliskilerinin basinda isyeri kira sozlesmeleri gelmektedir. Isyerlerine
iligkin kira s6zlesmelerinin akibeti, taraflarin sahip olduklar1 hukuki imkanlar ve bu tiir igyerlerinde kiraci
olanlarin kira bedelini 6deme yiikiimliiliiklerinin nasil etkilenecegi hususlar1 halihazirda 6nemli bir hukuki
problemi olusturmaktadir. Bu hukuki problemi ele alan ¢alismamizda 6ncelikle genel olarak kira

sOzlesmesi ve igyeri kira s6zlesmesi, igyeri kira s6zlesmesinin siiresi ve sona ermesi agiklanacak; ardindan
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COVID-19 kiiresel salginmnin igyeri kira sozlesmelerine hukuki etkisine iligkin olarak doktrinde ileri
stiriilen goriislere yer verilecektir. Daha sonra ise kiiresel salgin hukuki bakimdan nitelendirilerek, idare
tarafindan alinan ve igyeri kira sdzlesmelerini etkileyen tedbirler ele aliacaktir. Son olarak, COVID-19
kiiresel salgininin igyeri kira s6zlesmelerine etkisi sebebiyle kiracinin sahip oldugu hukuki imkanlar detayli

olarak agiklanacaktir.

Anahtar Kelimeler: COVID-19, Kiiresel salgin, Isyeri kira sozlesmesi, Uyarlama, indirim

ABSTRACT

Due to the global epidemic of COVID-19 (Coronavirus), various measures have been taken in our country,
as in all countries, in order to prevent the contagiousness of the Coronavirus. Workplace rental contracts
are at the forefront of debt relations that are most affected by these measures and the changes in economic
life. The future of workplace rental contracts, the legal possibilities of the parties and how the tenants of
such workplaces will be affected by their obligations to pay the rent constitute important legal problems.
In this study that deals with this legal problem, first of all, the rental contract and workplace rental contract,
the duration and expiration of the workplace rental contract will be explained. Then, the views put forward
in the doctrine regarding the legal impact of the COVID-19 global epidemic on workplace rental contracts
will be examined. After that, the global epidemic will be qualified from a legal point of view, and the
measures taken by the administration that affect the workplace rental contracts will be discussed. Finally,
the legal possibilities of the tenant due to the impact of the COVID-19 global epidemic on workplace rental

contracts will be tackled in detail.

Keywords: COVID-19, Global epidemic, Workplace rental contract, Adaptation, Discount

GIRIS

COVID-19 (Koronaviris) kiiresel salgin1 nedeniyle Koronaviriisin bulasiciligini
onlemek amaciyla tiim {ilkeler gibi iilkemizde de cesitli tedbirler alinmistir. Bu
tedbirlerden bazilari, sokaga ¢ikma kisitlamalari, uzaktan egitime gegilmesi, belirli
isyerlerinin faaliyetlerinin bir siireligine tamamen durdurulmasi, bazi isyerlerinin
faaliyetlerinin siire ya da miisteri sayis1 gibi yonlerden kisitlanmasi ve hatta bazi
sOzlesmelerin akibetlerine iliskin 6zel diizenlemeler getirilmesidir. Gerek idare tarafindan
alinan tedbirler kapsaminda faaliyetlerinin durdurulmasi ya da kisitlanmasi neticesinde
gerekse bu tedbirler kapsaminda olmamakla beraber hem sokaga ¢ikma kisitlamalart hem

de vatandaslarin tercihleri neticesinde ekonomik hayatta 6nceden 6ngoriilmesi miimkiin
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olmayan degisimler meydana gelmistir. Bu baglamda isyerlerine iliskin Kira
sOzlegmelerinin akibeti, taraflarin sahip olduklar1 hukuki imkanlar ve bu tiir isyerlerinde
kirac1 olanlarin kira bedelini 6deme yiikiimliiliiklerinin nasil etkilenecegi hususlari

halihazirda 6nemli bir hukuki problemi olusturmaktadir.

Kiiresel salginin igyeri kira sozlesmelerine etkisine iliskin olarak hukuki ayip,
ekonomik ay1p, siirekli imkansizlik, gecici imkansizlik, miicbir sebep ve bunun sonuglari,
sozlesmenin degisen kosullara uyarlanmasi ve sdzlesmenin feshi gibi ¢esitli goriisler ileri
stiriilmiistiir. Doktrinde bu sekilde farkli goriisler bulundugu gibi, aymi goriisii paylasan
yazarlar arasinda da fikir ayriligi bulunmaktadir. Ayrica taraflarin bagvurabilecegi hukuki
imkanlar ifade olunurken celiskiye diisiildiigii gézlemlenmistir. Bu ¢alismanin amaci,
kiresel salgininin isyeri kira s6zlesmelerine etkisine iliskin olarak doktrinde 6ne siiriilen
goriigleri ortaya koymak, goriisler arasindaki farkliliklara isaret etmek, isyeri kira
sozlesmelerinin akibetine iliskin kendi gorlisiimiizli ifade etmek ve kiracinin sahip oldugu

hukuki imkanlar1 agiklamaktir.

Calismada oOncelikle genel olarak Kira ve isyeri kira sozlesmesi, isyeri kira
sozlesmesinin siresi ve sona ermesi agiklanacak; ardindan COVID-19 kiiresel salgininin
isyeri kira sozlesmelerine hukuki etkisine iliskin olarak doktrinde ileri siiriilen goriislere
yer verilecektir. Daha sonra ise kiiresel salgin hukuki bakimdan nitelendirilerek, idare
tarafindan alinan ve igyeri kira sézlesmelerini etkileyen tedbirler ele alinacaktir. Son
olarak, COVID-19 kiiresel salginimnin igyeri kira s6zlesmelerine etkisi sebebiyle kiracinin

sahip oldugu hukuki imkanlar detaylh olarak agiklanacaktir.

I. GENEL OLARAK ISYERI KiRA SOZLESMESi, SURESI VE SONA
ERMESI

A. Genel Olarak Kira Sozlesmesi ve Isyeri Kira Sézlesmesi

Kira s6zlesmesi, kiraya verenin kira konusu malin kullanimini kiraciya birakmay,

kiracinin da karsi edim olarak kira bedelini 6demeyi lstlendigi tam iki tarafa borg
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yiikleyen bir s6zlesmedir!. Bu s6zlesme, rizai bir sézlesme olup sdzlesmenin kurulmasi
icin taraflarm anlasmas: yeterlidir?; kiralananin kiractya teslimi sézlesmenin kurulmasi
icin sart degildir®. Taraflara kisisel nitelikli hak veren* kira sozlesmesi, siirekli borg
iliskisi olup kullandirma borcu doguran ve ivazli bir s6zlesme olup, kurulmasi herhangi

bir sekle tabi degildir®.

Kira sozlesmesinin taraflari kiraya veren ve kiraci olarak adlandirilir. Kiraci kira
bedelini 6deme borcu altina giren ve kira konusu mali kullanma hakkina sahip olan tarafi
ifade ederken; kiraya veren ise kira konusu malin kullanimini kira s6zlesmesine uygun
bicimde kiraciya birakma borcu altina giren ve kira bedelinin 6denmesini talep hakkina
sahip taraftir. Bununla beraber, kira s6zlesmesinin gegerli bigimde kurulabilmesi igin kira
konusu malin kiraya verene ait olmas1 gerekmez®. Kiraya verenin malik kisi olmadig1

durumlarda malik, kiraya verenin haklarini kullanamaz’.

1 EREN, Fikret, Borglar Hukuku Ozel Hukimler, Yetkin Yaymevi, Ankara 2021, N. 1041 vd.;
INCEOGLU, M. Murat, Kira Hukuku Cilt I, On iki Levha Yaymcilik, Istanbul, 2014, s. 7;
KILICOGLU, Ahmet M., Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Turhan Kitabevi, 3. Basi, Ankara, 2021,
s. 226; KIRMIZI, Mustafa, Kira Hukuku, Bilge Yaymevi, Ankara, 2013, s. 23 vd.; YAVUZ, Cevdet /
ACAR, Faruk / OZEN, Burak, Borclar Hukuku Dersleri Ozel Hilkiimler, 9. Baski, Beta Yaynevi,
Istanbul, 2014, s. 361.

2 ZEVKLILER, Aydin / GOKYAYLA, Emre, Bor¢clar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 20.Bas1, Vedat
Kitapgilik, Ankara, 2020, s. 197.

3 ARAL, Fahrettin / AYRANCI, Hasan, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ iliskileri, 14. Baski, Yetkin
Yaymevi, Ankara, 2021, s. 262; ERZURUMLUOGLU, Erzan, Sozlesmeler Hukuku Ozel Borg
Iliskileri, 5. Baski, Yetkin Yaymevi, Ankara, 2015, s. 93; YAVUZ / ACAR / OZEN, 2014, s. 362.

UNAL, Canan, “Kira S6zlesmelerinin Sona Erme Nedenleri”, istanbul Barosu Dergisi, Yil: 2010,
Sayt: 3, Cilt: 84.

5 ARAL / AYRANCI, 2021, s. 262; INCEOGLU, 2014, a, s. 33; ERZURUMLUOGLU, 2015, s. 93.
Ancak mevzuatimiz bazi kira sézlesmelerini sekle tabi tutmustur. Ornegin, 2886 sayili Devlet Thale
Kanunu m. 57 uyarinca kamu tiizel kisilerine ait taginmazlara dair kira sézlesmelerinin yazili sekilde
yapilmalari ve noterce tasdik edilmeleri gecerlik sartidir. Diger rnekler igin bkz. TANDOGAN, Haluk,
Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C. 1/2, Vedat Kitapcilik, Istanbul, 2008, s. 93 vd.

6 ARAL / AYRANCI, 2021, s. 268; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 197; KIRMIZI, 2013, s. 39.
Ornegin, intifa hakk: sahibi de kiraya veren sifat1 ile kira s6zlesmesi kurabilir.

" YAVUZ/ACAR /OZEN, 2014, s. 366. Ornegin, tahliye taahhiidiine dayal1 olarak dava agma ve takip
hakkinin sadece kiraya verene ait olup kiraya veren olmayan malikin bdyle bir hakki olmadigina iligkin
olarak bkz. Yargitay 6. HD, 29.04.1993, E. 5033/ K. 5167; Yargitay 6. HD, 17.11.1992; E. 6086/K.
7625. Kararlar i¢in bkz. OZDOGAN, Mustafa / OYMAK, Tuba, 6098 sayih Tiirk Borglar
Kanunu’nda Kira Genel Hiikiimler Konut ve Catih isyeri Kirasi Tahliye, Bilge Yayinevi, Ankara,
2013, s. 562. Ayn1 zamanda, kira sdzlesmesini sona erdirme hakki intifa hakki sahibine ait olup kuru
miilkiyet sahibinin bdyle bir hakki bulunmamaktadir.
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Kira sézlesmesinin unsurlari, kira konusu seyin (kiralanan) kullanilmasinin devri,
seyin bir bedel karsiliginda devri ve taraflarin buna iliskin anlasmasidir®. Kiralananin
kiraciya devri unsuru, kiraya verenin kiralanani kiraciya teslim borcu olarak adlandirilip
kiraya verenin, kiralanani kiraciya kararlastirilan tarihte® ve sozlesmede amaglanan
kullanima elverisli bir durumda teslim borcunu ifade etmektedir. Ayrica kiraya verenin
sadece teslimini degil, aynt zamanda kiralanan1 sozlesme siiresince sozlesmede

amaclanan kullanima elverisli durumda bulundurma borcunu icermektedir®®,

Kira sozlesmesine konu isyeri, kisinin, ticari, simnai, ekonomik, mesleki
faaliyetlerini yuirtittiigi mekani ifade eder. Bir yerin isyeri olarak nitelendirilebilmesi igin
baskin karakterin bu tarz bir faaliyet olmasi ve esyanin kiralanmasi ile mesleki, ticari

faaliyet arasinda baglantinin bulunmasi zorunludur!!, Buna gére, bir meslegin ya da

8  Doktrinde kira sézlesmesinin unsurlarina iliskin olarak genelde yukaridaki gibi iiclii siniflandirma igin

bkz. AYDOGDU, Murat / KAHVECI, Nalan, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 5. Baski,
Adalet Yaymnevi, Ankara, 2021, s. 377 vd,; DOGAN, Murat, Konut ve Catih isyeri Kira
Sozlesmelerinin Sona Ermesi, Adalet Yaymevi, Ankara, 2011, s. 7; ARAL / AYRANCI, 2021, s. 263
vd.; ERZURUMLUOGLU, 2015, s. 92-93; UNAL, 2010, s. 1525; YAVUZ / ACAR / OZEN, 2014, s.
363 vd. Bununla beraber Eren, bir sey, bir seyin kullanilmasinin belirli veya belirsiz bir siire i¢in devri,
seyin bir bedel karsiliginda devri ve taraflarin anlagmasi seklinde dortli bir siniflandirmak yapmaktadir.
EREN, 2021, N. 1059 vd. Benzer bir siniflandirma igin bkz. KILICOGLU, 2021, s. 223 vd. Tandogan
ise ayrica geri verme borcunu bir unsur olarak sayarak dort unsurlu bir siniflandirma yapmaktadir.
TANDOGAN, 2008, s. 11 vd.

Kira sozlesmesinde siire hakkinda detayli agiklama igin bkz. AYDIN, Gilsah Sinem, Kira
Sézlesmesinin Genel Hiikiimlere Gore Sona Ermesi, On Iki Levha Yayincilik, Istanbul, 2013.

10 SELICI, Ozer, Bor¢lar Kanununa Gére Soézlesmeden Dogan Siirekli Borg¢ iliskilerinin Sona

Ermesi, Fakiilteler Matbaasi, Istanbul, 1976, s. 20; EREN, 2021, N. 1099.

1 GUMUS, Mustafa Alper, Yeni 6098 Sayih Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Kira Sozlesmesi, 2.
Baski, Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2012, s. 17. Konutun ya da catili isyerinin mutlaka tasinmaz niteligine
sahip olmasi gerekmedigi, tasinir yapi niteligindeki biife vb. yapilara da TBK m. 339 vd. hiikiimleri
uygulanabilecegi, 6570 sayili Kanun doneminden kalma aligkanlikla TBK m. 339/1, c¢. 2 hiikmiinde
gecen “tasinmaz” ifadesinden hareketle aksi sonucun kabul edilmesinin uygun olmadig1 yoniinde bkz.
GOKYAYLA, Emre, “Konut ve Catili Isyeri Kiralari Uygulama Alam”, Yasar Universitesi
Elektronik Dergisi, Prof. Dr. Aydin Zevkliler’e Armagan, Cilt: 8, Ozel Say1, izmir, 2013, s. 1247. Tiirk
Borglar Kanunu’nun 339. maddesi, konut ve catili igyeri kavramin1 818 sayili Bor¢lar Kanunu’na
kiyasla genis tutmustur. Maddenin kapsaminin genigletilmesinin isabetli oldugu yoniinde bkz.
OZDOGAN / OYMAK, 2013, s. 536. Tarimsal arazi i¢indeki konut ya da ¢atili isyerlerinde de bu
hiikiimlerin uygulanabilecegine iliskin olarak bkz. INCEOGLU, M. Murat, “Kira Sézlesmelerinin
Kurulmasi ve Yenilenmesi”, Turk Borglar Kanunu Sempozyumu, Makaleler-Tebligler, (der. M.
Murat Inceoglu), On Iki Levha Yaymcilik, Istanbul, 2012, s. 247.
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sanatin icrasi ya da ticari, sinai veya tarimsal bir isletmenin isletilmesine iliskin olarak

akdedilen kira s6zlesmesine “isyeri kirasi sézlesmesi” denirl?.
Yy

6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda (TBK) diizenlenen kira sozlesmeleri adi kira
(ancak doktrinde ve uygulamada kisaca kira s6zlesmesi ile aksi belirtilmedikce kastedilen
adi kiradir); konut ve ¢atili igyeri kiralari ve tiriin kiras1 sozlesmeleridir. TBK nin kiraya
iliskin genel hiikiimleri, taraflarin esitligi prensibinden hareketle, buna karsilik konut ve
catili isyeri kiralarina iliskin 6zel hiikiimler ise kiracinin korunmasi esasina dayali bir

sekilde diizenlenmistir®.

Konut ve catili isyeri kiralarina iligkin hiikiimlerin uygulama alani bulmasi igin
kiracinin ya da kiraya verenin gercek ya da tiizel kisi olmasi, 6zel hukuk ya da kamu
hukuku hiikiimlerine tabi olmasi farklilik arz etmez!*. Zira kamu kurum ve kuruluslarmin,
hangi usul ve esaslar icinde olursa olsun yaptiklar: biitiin kira sozlesmelerine de bu
hiikiimler uygulanir'®. Bununla beraber, bu rejime tabi olmak igin isyerinin 6570 say1li
Kanun’daki ifade ile musakkaf, Tiirk Bor¢lar Kanunu’ndaki ifade ile ise catili olmasi
gerekmektedir'®. Buna gore, kiralanan yer topraga bagh, etrafi dikey ve yatay olarak
kapal1 ve iistii ortiilii olmalidir. Calismada, aksi belirtilmedikge, sadece catil1 isyeri kira
sozlesmeleri degil kiiresel salgindan etkilenen tiim igyeri kira sdzlesmeleri baglaminda

aciklama yapilmaktadir.

2 OZDEMIR, Gencer, “COVID 19 (Koronaviriis) Salgminin Isyeri Kira Sozlesmelerine Etkisi”, Terazi
Hukuk Dergisi, Yil: 2020, Cilt: 15, Sayr: 166, s. 1156; OZTURK, Mehmet, “Konut ve Catili Isyeri
Kira S6zlesmelerinin Sona Erme Halleri”, Dokuz Eylul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof.
Dr. Seref Ertag’a Armagan, Yil: 2017, Cilt: 19, s. 1552.

13 YAVUZ/ACAR/OZEN, 2014, s. 567.

14 Ancak belirtmek gerekir ki, 6353 sayili Kanunun Gegici 2. maddesi, tacirlerin ve tiizel kisilerin kirac1

sifatiyla akdettigi kira sdzlesmelerinde, Tiirk Borglar Kanunu’nun 232, 325, 331, 340, 342, 343, 344,
346 ve 356. maddelerinin yiirtirligiini 01.07.2020’ye kadar ertelemistir. S6z konusu hiikiimler bu
tarihten sonra uygulama alani bulmaktadir.

15 Bu hususta tereddiite ve dolayist ile kanuni diizenlemeye gerek olmadig diisiiniilebilir ancak 6570 sayili

Kanun doneminde aksi yonde kararlarin verilmesi karsisinda, konu 06zel olarak diizenlenmistir.
GOKYAYLA, 2013, s. 1230.

18 Catisiz igyeri kiralarimin s6z konusu hiikiimlerin uygulama alani disinda birakilmasina iligkin olarak

elestiriler i¢in bkz. AKINCI, Sahin, “Isyeri Kiralarinda Kiracinin Korunmasi Acisindan Tiirk Borglar
Kanunu Tasarisinin Bazi Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, Y1l: 2008, Cilt: 57, Sayt: 3, s. 40 vd.; GOKYAYLA, 2013, s. 1221; GUMUS, 2012, s.17.
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Turk Borglar Kanunu’nda yer alan kira sdzlesmelerine iliskin diizenlemeler hem
konut hem de isyeri kira sozlesmeleri bakimindan uygulanabilecektir. Kiiresel salgin
stirecinin etkisi daha ziyade isyeri kira sozlesmelerinde goriildiigiinden ¢alismada, bu

sozlesme 6zelinde bir inceleme yapilacaktir.
B. Isyeri Kira Sé6zlesmesinin Siiresi

TBK m. 300’e gore, kira sozlesmesi, belirli ve belirli olmayan bir siire icin
yapilabilir'’. Kararlastirilan siirenin gegmesiyle herhangi bir bildirim olmaksizin sona
erecek kira sozlesmesi belirli stirelidir; diger kira s6zlesmeleri belirli olmayan bir siire
icin yapilmis sayilir. Belirli siireli kira s6zlesmesinden s6z edebilmek i¢in bildirimsiz
sona erebilme ve taraflarin buna iliskin anlagmasi aranir. Buna gore, taraflar kira
sOzlesmesinin siire ile sinirlandirilmasina yonelik olarak anlagmis olmal1 ve kira iliskisi
belirlenen zaman geldiginde kendiliginden sona ermelidir. Kira s6zlesmesinin belirli ya
da belirsiz siireli olmasi, igyeri kira sdzlesmesinin sona erme rejimini belirlemesi

sebebiyle oldukga 6nemlidir.
C. Isyeri Kira S6zlesmesinin Sona Ermesi

Isyeri kira sézlesmesinin sona ermesine iliskin TBK’de ayr1 ve dzel diizenlemeler
yer almamaktadir. TBK’nin genel hiikiimleri ile kira s6zlesmesinin sona ermesine iliskin
hiikiimleri niteligine uygun diistiigii 6l¢tide isyeri kira s6zlesmeleri bakimindan uygulama

alan1 bulabilecektir.

Isyeri kira sdzlesmesinin sona ermesine iliskin olarak birkag ihtimal s6z konusudur.
Oncelikle isyeri kira szlesmesi gabin, irade sakatlig1 ya da kusursuz ifa imkansizlig gibi
genel hiikiimlere gdre sona erebilir. ikinci ihtimal ise, TBK’de 0zel olarak kira
sOzlesmesinin sona ermesine iliskin yapilan diizenlemeler cercevesinde isyeri kira
sOzlesmesinin sona ermesidir. Kira sdzlesmesine iliskin hiikiimlerde yine kiraya iliskin
genel hiikimlere gére sona erme ve konut ve ¢atili igyeri kira sozlesmelerinin sona ermesi
bi¢iminde ikili alt ayrim yapilir. Konut ve catili igyeri kira sézlesmelerinin belirli siireli

ve belirsiz siireli olmalarina gore sona erme rejimi biiyiik degisiklik gosterir. Ayrica konut

1 Bu madde emredici nitelikte olup taraflarin iradelerinin nasil nitelendirilecegi yoniinde yasal bir
diizenleme ongérmektedir. YAVUZ / ACAR / OZEN, 2014, s. 374.
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ve catilt igyeri kira sozlesmelerinin sona erdirilmesine iliskin olarak bildirim yoluyla sona

erme ve tahliye davasi yoluyla sona erme olmak iizere ikili ayrim yapilir®,
1. Genel HuklUmlere Gore Sona Erme

Isyeri kira sdzlesmesi, 6ncelikle genel hikiimlere gore sona erebilir. Gabin, irade
sakatlig1 (yanilma, aldatma ve korkutma), taraflarin kira sdzlesmesinin sona erdirilmesine
iliskin anlagsmasi (ikale), kusursuz ifa imkansizligi, kiraya veren ve kiraci sifatlarinin
birlesmesi genel hilkiimlere gore sona erme halleridir. ilgili hukuki kurumun 6zelliklerine

gore isyeri kira sozlesmesinin sona ermesi durumu séz konusu olacaktir.
2. Ozel Hukimlere Gére Sona Erme

TBK’de kira soOzlesmesinin sona ermesine iliskin olarak 6zel diizenleme
yapimustir. Ozel hiikiimlerde belirli siireli ve belirsiz siireli kira sézlesmelerinin sona
ermesi rejimi ayr1 ayri diizenlenmistir. Ayrica konut ve ¢atili igyeri kira sézlesmelerinin
de sona ermesi yine 6zel olarak diizenlenmistir. Kiiresel salgindan etkilenen isyeri Kira
sOzlesmesi, kiraya iligkin genel hiikiimlere gore sona erdirilebilir. Eger kiiresel salgindan
etkilenen igyeri bir c¢atili igyeri ise konut ve catili igyeri kira sdzlesmelerinin sona

ermesine iligskin 6zel rejim uygulama alan1 bulacaktir.

Kanun koyucu, kira s6zlesmesinin sona ermesine iliskin genel hiikiimler olan TBK
m. 327-333’lin yan1 sira konut ve catili igyeri kira sozlesmeleri bakimindan 6zel sona
erme halleri ongérmiistiir. Kira sdzlesmesinin sona ermesine iliskin genel hiikiimler,
konut ve catili igyerleri bakimindan diizenleme bulunmayan hallerde ve onlara aykir
olmadig1 siirece uygulanabilir'®. Dolayisiyla gatili isyeri kiralarina iliskin sozlesmeler,
bildirim ve dava yolu disinda, kira s6zlesmesinin sona ermesine iligkin genel hiikiimlere
dayanilarak (TBK m. 327-333) sona erdirilebilir. Kira sézlesmesinin sona ermesine
iliskin genel hiikiimler igerisinden olaganiistii fesih yoluyla sona erme, konumuz

bakimindan biiyiik 6nemi haizdir. Zira asagida agiklanacagi iizere, COVID-19 kiiresel

18 Konut ve gatili igyeri kira sdzlesmelerine 6zgii sona erme sebepleri hakkinda detayli bilgi i¢in bkz.

AYDOGDU / KAHVECI, 2021, s. 634 vd.; DOGAN, 2011, b, s. 55 vd.
9 Ornegin, kiracimin 6liimii TBK m. 356 hiikmiinde konut ve ¢atili isyeri kira sézlesmeleri bakinindan

0zel olarak diizenlendiginden TBK m. 333 uygulanamaz.
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salgini igyeri kira sézlesmelerinde olaganiistli feshe bagvurabilmek icin énemli sebep

teskil edebilir.
a. Kiraya Iliskin Genel Hiikiimlere Gére Sona Erme

Isyeri kira sdzlesmesi kiraya iliskin genel hiikiimlere gore cesitli sekillerde sona

erebilir:

Ik olarak, isyeri kira sozlesmesi, taraflarin sdzlesme hiikiimlerine aykiri
davranmasi nedeniyle sona erebilir. Kiracinin kira bedeli ve yan giderleri 6demekteki
temerridu sebebiyle (TBK m. 315) ya da kiracinin kiralanan1 6zenle kullanma ve
komsulara saygi gésterme borcunu ihlal etmesi sebebiyle (TBK m. 316) kiraya verenin
fesih hakki bulunmaktadir. Ayrica kiralananin ayipli olmasi sebebiyle kiracinin fesih
imkan1 bulunmaktadir. Onemli ayrp durumunda ve ayibin kiralananin &ngdriilen
kullanima elverisliligini ortadan kaldirmasi: ya da 6nemli 6l¢iide engellemesi ve verilen

stirede giderilmemesi halinde kiraci, s6zlesmeyi feshedebilir (TBK m. 306).

Kiracinin temerriidii baslikli TBK m. 315 uyarinca, kiraci, kiralananin tesliminden
sonra muaccel olan kira bedelini veya yan gideri ddeme borcunu ifa etmezse, kiraya veren
kiractya yazili olarak bir siire verip, bu siirede de ifa etmeme durumunda, sdzlesmeyi
feshedecegini bildirebilir. Kiraciya verilecek siire en az on giin, konut ve catili isyeri
kiralarinda ise en az otuz giindiir. Bu siire, kiraciya yazili bildirimin yapildig: tarihi

izleyen giinden itibaren islemeye baslar.

Isyeri bir ¢atil1 igyeri ise, kiracinin kiralanana kasten agir bir zarar vermesi, kiraciya
verilecek siirenin yararsiz olacaginin anlagilmasi veya kiracinin bu yiikiimliilige aykir
davraniginin kiraya veren ayni taginmazda oturan kisiler ile komsular bakimindan
cekilmez olmast durumlarinda kiraya veren, yazili bir bildirimle sézlesmeyi hemen

feshedebilirZ.

Ikinci olarak, belirli siireli isyeri kira sdzlesmeleri siirenin sona ermesi ile
kendiliginden sona erebilir. TBK m. 327 uyarinca, agik veya Ortiilii bigcimde bir siire

belirlenmisse, isyeri kira sdzlesmesi, bu siirenin sonunda kendiliginden sona erer. Ote

2 TBK m. 316/3.
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yandan TBK m. 327/2 uyarinca, taraflar, bu durumda, agik bir anlasma olmaksizin kira

iligkisini surddrarlerse, isyeri kira sdozlesmesi belirsiz siireli sozlesmeye doniisiir.

Ucgiincii olarak, belirsiz siireli isyeri kira sozlesmeleri fesih bildirimi ile sona
erdirilebilir. Belirsiz sireli isyeri kira sézlesmelerinin fesih ile sona erdirilmesi siki
kurallara tabidir. TBK m. 328 uyarinca, belirsiz siireli isyeri kira sozlesmelerinde
taraflardan her biri, daha uzun bir fesih bildirim siiresi veya baska bir fesih donemi
kararlastirilmis olmadikga, yasal fesih donemlerine ve fesih bildirim siirelerine uyarak
sOzlesmeyi feshedebilir. Fesih donemlerinin hesabinda, isyeri kira sdzlesmesinin

baslangig tarihi esas alinir??.

Olagan fesih, taraflardan herhangi birince tek tarafli bir irade beyani ile belirsiz
siireli siirekli borg iliskisini sona erdirme imkam??; olaganiistii fesih ise siirekli borg
iligkisinin normal seyrinde olagan olmayan bir sebebin ortaya ¢ikmasi ile iliskinin kural
olarak derhal sonug¢ doguracak sekilde sona erdirilmesi hakkidir?®. Yoneltilmesi gerekli
irade beyani (kullanilma sekli) ve borg iliskisini zaman i¢inde sinirlayarak sona erdirme
(etkisi) agisindan ayn1 olmakla beraber, gorevleri agisindan farklidirlar. Olagan feshin

gecerli olabilmesi icin fesih dénemi ve fesih bildirim siiresine uyulmalidir.

Olaganiistii fesih stirekli borg iliskisinin normal seyrinde olagan olmayan bir
sebebin ortaya ¢ikmasi ile iliskinin kural olarak derhal sonu¢ doguracak sekilde sona
erdirilmesi hakkini ifade eder?*. Olaganiistii fesih, kural olarak bir fesih siiresine veya
fesih donemine baglanmaz ¢ilinkii ¢ekilmez hale gelen ve iistelik siirekli nitelikteki borg

iliskisinden kurtulma ihtiyact ve menfaati, muhatap i¢in hukuki iliskinin derhal sona

21 TBK m. 328/2 uyarinca, sdzlesmede veya kanunda belirtilen fesih dénemine veya bildirim siiresine
uyulmamigsa, bildirim bir sonraki fesih donemi igin gegerli olur. Bu husus Yargitay kararlarinda kabul
edilen bir husus olup Tiirk Bor¢lar Kanunu ile kanunlasmustir. Isabetli bir diizenleme olduguna iliskin
aciklama i¢in bkz. AKKANAT, Halil, “Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi” Tlrk Borglar Kanunu
Sempozyumu, Makaleler-Tebligler, (der. M. Murat Inceoglu), On iki Levha Yayincilik, Istanbul,

2012, s. 264.
22 QOlagan fesihle, siirekli borg iliskisi doguran sézlesmenin taraflar1 sonsuza dek baglamasinin ve dolayisi
ile kisi ozgiirligiiniin kisitlanmas1 &nlenir. DEMIRSATAN, Baris, Tirk Borglar Kanunu
Cercevesinde Sozlesmenin Haksiz Olarak Sona Erdirilmesi, On iki Levha Yayncilik, Istanbul,

2019, s. 230.
28 SELICI, 1976, s. 112.
4 SELICI, 1976, s. 112.

132



Canbolat/Goniil Kosar Hacettepe HFD, 12(1), 2022, 122-166

ermesi halinde katlanacagi sikintilardan {istiin tutulmustur?®. Bununla beraber, Kira
sozlesmesinin feshinde hakli sebeple feshin derhal etki gostermesine kanun koyucu
tarafindan getirilen istisna s6z konusudur?®. Kira sézlesmesinin olaganiistii sebeple feshi,

TBK’de 6nemli sebepler, kiracinin iflas1 ve kiracinin 6liimii basliklarinda diizenlenmistir.

Isyeri kira sdzlesmesinin onemli sebeple olaganiistii feshi TBK m. 331°e gore
mimkunddr. Bu hilkme gore, taraflardan her biri, kira iligskisinin devamini kendisi i¢in
cekilmez hale getiren 6nemli sebeplerin varligi durumunda, sézlesmeyi yasal fesih
bildirim siiresine uyarak her zaman feshedebilir?’. Hakim, durum ve kosullar1 goz 6niinde
tutarak, olaganiistii fesih bildiriminin parasal sonuglarini karara baglar. Boylece eski
Borglar Kanunu’nda oldugu gibi fesheden taraf tam bir tazminata hitkkmedilmeyecektir.
Hakim, somut olayin kosullarin1 ve taraflarin kusurunu nazara alarak tazminata gerek

olup olmadigia TMK m. 4’te kendisine taninan takdir yetkisine gore karar verecektir®®,

Onemli sebeple olaganiistii feshe basvurabilmek icin bir taraf icin sdzlesmenin
devamimi ¢ekilmez kilan 6nemli bir sebebin ortaya ¢ikmasi gerekir. Bu durumda
taraflardan biri icin iliskinin siirdiiriilmesini beklemek diiriistliik kurallarina aykiridir?®.

Cekilmezlik haline 6rnek olarak ekonomik durumun 6nemli dlgiide kotiilesmesi, agir

% SELICI, 1976, s. 157. Olagan fesihten farkli olarak, olaganiistii fesih- hakli nedenle fesih- sebebe bagh
yenilik doguran bir haktir. Detayli bilgi i¢in bkz. DEMIRSATAN, 2019, s. 252 vd.

% ALTINOK ORMANCI, Pinar, Siirekli Borg iliskilerinin Hakh Sebeple Feshi, Vedat Kitapgilik,
Istanbul, 2011, s. 215.

27 Onemli sebeple fesih (ya da hakli sebeple fesih) dzel hiikiimlerde ¢esitli siirekli borg iliskilerinin sona

erdirilmesine iliskin bir yol olarak diizenlenmis olup Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda genel hiikiimlerde
stirekli sdzlesmelerin hakli sebeple feshine yer verilmemistir. Buna iligkin elestiri i¢in bkz. BUZ, Vedat,
“Borglarin ifas1 ve ifa Edilmemesi”, Tirk Borclar Kanunu Sempozyumu, Makaleler-Tebligler,
(der. M. Murat Inceoglu), On iki Levha Yaymncilik, istanbul, 2012, s. 111. Ayrica TBK m. 331°de
diizenlenen fesih hakkina iliskin olarak, taraflarin feshin sonu¢ dogurmasini daha kisa siirelere
baglamasi ya da derhal sonu¢ doguracagini kararlagtirmalarinin miimkiin olduguna iliskin olarak bkz.
ALTINOK ORMANCI, 2011, s. 216. Buna karsilik, yukarida belirtildigi {izere, TBK m. 328-330’da
diizenlenen fesih siireleri uzatilabilir olmakla beraber kisaltilamaz.

28 Kiracinmn kira sdzlesmesini vaktinden evvel sona erdirmek istemesi halinde, hem kendisinin hem de
kiraya verenin zarar gormeyecegi hukuki bir ¢6ziim TBK m. 323’te diizenlenen kira iligkisinin devridir.
Buna iliskin olarak detayl agiklama i¢in bkz. TOPUZ, Seckin / CANBOLAT, Ferhat, “Kira {liskisinin
Devri - (Yeni) Tiirk Borglar Kanununun lgili 323 iincii maddesinin Degerlendirilmesi”, Tirkiye
Barolar Birligi Dergisi, Y1l: 2011, Say1: 95, s. 97-134.

22 UNAL, 2010, s. 1542.
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hastalik, ailenin biiyiimesi veya esin oliimii verilebilir®®. Bir nedenin hakli sebeple
olaganiistii feshe dayanak teskil edebilmesi ic¢in sdzlesmenin kuruldugu sirada
bilinmemesi 6ngoriillmemesi ve olaganiistii nitelikte olmasi aranir®. Agiklanacag iizere,
COVID-19 kiiresel salgini isyeri kira sdzlesmelerinde olaganiistii feshe basvurabilmek

icin 6nemli sebep teskil edebilir.

Onemli sebeple feshe iliskin olarak son gare olma prensibi s6z konusudur. (Ultima
Ratio/ Orantililik) S6zlesmeyi ayakta tutma ilkesi uyarinca, Sozlesme ihlalini bertaraf
etmek icin daha yumusak bir yola basvurmak miimkiin ise hakli sebeple feshe

basvurulamaz®2.

Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 138°de asir1 ifa giligliigiine iligkin hiikiim getirilmis olmasi
karsisinda TBK m. 331’in anlamsiz hale geldigini sdylemek miimkiin degildir, TBK m.
331 asin ifa giigliigii halinde fesih imkénini teyit eder nitelikte bir hiikiimdiir.
Sozlesmelerin ayakta tutulmasi ilkesi geregince taraflar sozlesmeyi ayakta tutmayi
istiyorsa Onemli sebebin sona ermeye yonelik degil, s6zlesmenin igerigini yeniden
diizenlenmeye yonelik kullanilmasi daha isabetlidir. Kanun bu madde ile s6zlesmenin
sona erdirilmesi yetkisini verdigine gore “cogun i¢inde azi da vardw” denilerek fesih

yetkisi varsa uyarlamayi talep yetkisi de var denilebilir.

Isyeri kira sdzlesmesinin olaganiistii sebeple feshine, nemli sebeple TBK m. 331
uyarinca feshin yani sira, kiracinin iflasi (TBK m. 332) ve kiracinin 6liimii (TBK m. 333)

halinde de basvurulabilir.

Kiracinin iflasi sebebiyle olaganiistii fesihle igyeri kira sozlesmesinin sona
erdirilebilmesi i¢in kiracinin iflas etmis olmasi, kiracinin iflas ettigi sirada kira konusunun
kiraciya teslim edilmis olmasi, kiraya verenin isleyecek kira bedelleri igin glivence talep
etmesi ve bu talebin yerine getirilebilmesi igin kiraciya uygun siire tanimasi
gerekmektedir. Bu siire i¢inde kendisine gilivence verilmezse kiraya veren, s6zlesmeyi

herhangi bir fesih bildirim siiresine uymaksizin hemen feshedebilir. Bu hiikiim ifa

% ARAL/AYRANCI, 2021, s. 334; EREN, 2021, N. 1304.
31 EREN, 2021, N. 1305.
32 ALTINOK ORMANCI, 2011, s. 268; AYDIN, 2013, s. 240.
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giigsiizliigii bashkli TBK m. 98’in &zel uygulama alanidir®® ancak kiracmnin iflasi

olmaksizin 6demeden aczi halinde kiraya veren TBK m. 98’e dayanamaz.

TBK m. 333’e gore, kiracinin 6lmesi durumunda mirasgilari, yasal fesih bildirim
siresine uyarak en yakin fesih donemi sonu i¢in isyeri kira s6zlesmesini feshedebilirler.
Eski Borg¢lar Kanunu’nda kiracinin oliimii halinde kiraya verene de sdzlesmeyi fesih
hakki taninmis idi ancak Tiirk Borglar Kanunu’nda bu imkan taninmamistir.
Kanaatimizce kira soézlesmesinde kiracinin sahsinin 6nemli olmasi nedeniyle bu
degisiklik isabetsizdir®®. Kiraya verenin 6liminiinse isyeri kira sozlesmesine etkisi

bulunmamaktadir.
b. Catih Isyeri Kiralarinda Kira Sézlesmesinin Sona Ermesi

Isyeri kira sézlesmesine konu isyerinin ¢atili olmasi halinde, konut ve ¢atili isyeri
kira s6zlesmesinin sona erdirilmesine iliskin TBK’de 6ngoérulen 6zel sona erdirme

rejimine tabi olacak ve bu hiklmler gercevesinde sona erdirilebilecektir.

Turk Borglar Kanunu’nun kiraya iliskin genel hiikiimleri taraflarin esitligi
prensibinden hareket etmekle beraber, konut ve catili igyeri kiralarina iligkin 6zel
hiikiimlerde kiracinin korunmasi esasina dayali sekilde hareket etmistir. Konumuz isyeri
kira sozlesmeleri oldugundan, catili igyeri kira sozlesmeleri bakimindan agiklama

yapilacaktir.

Catili igyeri kira sdzlesmelerinin sona erdirilebilmesi i¢in fesih sarttir. TBK m. 348
uyarinca, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda fesih bildiriminin gegerliligi, yazili sekilde
yapilmasina baglidir. Catil igyeri kira sdzlesmelerinin sona erdirilmesine iliskin olarak
bildirim yoluyla sona erme ve tahliye davasi yoluyla sona erme olmak iizere ikili ayrim

yapilir.

Catili isyeri kira s6zlesmelerinin bildirim yoluyla sona erdirilmesi, s6zlesmenin

belirli siireli veya belirsiz siireli olmasina gore farklilik arz eder:

3 Aymi yonde bkz. EREN, 2021, N. 1315; SELICI, 1976, s. 173.

% Aym yonde bkz. DOGAN, Murat, “6098 Sayili TBK ‘na Gore Konut ve Catili Isyeri Kiralarina iliskin
Hiikiimlerinin Degerlendirmesi”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar:
Dergisi, Ozel Hukuk Sempozyumu Ozel Sayisi, Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan, Istanbul, 2011, s.
518; AKKANAT, 2012, s. 266.
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Belirli sureli catili isyeri kira s6zlesmeleri, siirenin dolmasi ile sona ermez. Yazili
fesih bildirimi gerekir ve bu yazili bildirim kira siiresinin bitiminden en az on bes giin
once yapilmalidir®™. TBK m. 347’ye gore, catili isyeri kiralarinda kiraci, belirli siireli
sozlesmelerin siliresinin bitiminden en az onbes giin 6nce bildirimde bulunmadikga,
sOzlesme ayn1 kosullarla bir yil i¢in uzatilmis sayilir. Kiraya veren, s6zlesme siiresinin
bitimine dayanarak sézlesmeyi sona erdiremez. Ancak, on yillik uzama siiresi sonunda
kiraya veren, bu siireyi izleyen her uzama yilinin bitiminden en az ii¢ ay 6nce bildirimde

bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep gostermeksizin sdzlesmeye son verebilir®.

Belirsiz sureli catili igyeri kira sdzlesmelerinin bildirim yoluyla sona erdirilmesine
gelince, TBK m. 347/2’ye gore, kiraci her zaman, kiraya veren ise kiranin baslangicindan
on yil gectikten sonra, genel hiikiimlere gore®’ fesih bildirimiyle sdzlesmeyi sona
erdirebilir TBK m. 347/3° e gore ise, genel hiikiimlere gore fesih hakkinin
kullanilabilecegi durumlarda, kiraya veren veya kiraci ¢atili igyeri Kira sdzlesmesini sona
erdirebilir. Belirsiz siireli kira sdzlesmelerinde sona ermeyi ve genel hiikiimlere gore sona
ermeyi yukarida agikladigimizdan burada tekrar detaya girmiyoruz. Burada dikkat
edilmesi gereken husus bu yola kiracinin her zaman, kiraya vereninse ancak on yil sonra

bagvurabilecegidir.

Catil1 isyeri kira s6zlesmelerinin sona erdirilmesine iligkin bir baska hukuki imkan,
sOzlesmenin tahliye davasi yoluyla sona erdirilmesidir. Tahliye davasi, verilen kararin
kesinlesmesi ile isyeri kira sdzlesmesini sona erdirir. Dolayisi ile tahliye davasi yenilik
doguran dava olup dava sonunda verilecek olumlu karar kurucu niteliktedir®. Tahliye

davast acma sebepleri kanunda belirtilenlerle smirlidir. Buna “dava sebeplerinin

% Bussiire nispi emredici olup kiraci lehine kisaltilabilir hatta kaldirilabilir ancak uzatilamaz. EREN, 2021,

N. 1384. Buna karsin, siirenin mutlak emredici nitelikte oldugu yoniinde bkz. GUMUS, 2012, s. 316.

% On yillik uzama siiresinin ¢ok uzun olduguna iliskin elestiri i¢in bkz. OZDOGAN / OYMAK, 2013, s.
532. Eren de bu siirenin uzun oldugunu, ilk firsatta 5 yila indirilmesini tavsiye etmektedir. EREN, 2021,
N. 1387.

37 TBK m. 329 vd.

% BURCUOGLU, Haluk, “Konut ve Catil Isyeri Kira Sozlesmelerinde, Sozlesmeye Aykirilik Nedeniyle
Fesih ve lade Istemi ile Ilgili Yargitay Uygulamasimin Degerlendirilmesi”, Yasar Universitesi
Elektronik Dergisi, Prof. Dr. Aydin Zevkliler’e Armagan, Cilt: 8, Ozel Say1, izmir, 2013, s. 659.
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smirlihigr” ilkesi denir. Bu ilke TBK m. 354°te “Dava yoluyla kira sozlesmesinin sona

erdirilmesine iliskin hiikiimler, kiraci aleyhine degistirilemez” seklinde ifade olunmustur.

Tahliye sebepleri kiraya verenden ya da kiracidan kaynaklanabilir. Catil1 isyeri kira
sozlesmeleri bakimindan kiraya verenden kaynaklanan tahliye sebepleri kisaca kiraya
verenin belirli kisilere iligkin igyeri ihtiyaci, yeni malikin ihtiyaci ve Kiralananin yeniden
inga ve imaridir. Catili igyeri kira s6zlesmeleri bakimindan kiracidan kaynaklanan tahliye
sebepleri ise kiracinin yazili tahliye taahhiidd, iki hakli ihtar sebebiyle tahliye ve kiracinin
veya birlikte yasadigl esinin ayni ilge veya belde belediye sinirlar icinde oturmaya

elverisli bir konutunun bulunmasidir®.

II. KURESEL SALGININ ISYERiI KiRA SOZLESMELERINE ETKIiSINE
ILISKIN GORUSLER
Icisleri Bakanhigi’nin 15.03.2020 tarihli “COVID-19 Tedbirleri” baslikli Ek
Genelgesi ile birgok igyerinin faaliyeti tiim iilkede kiiresel salginin yayilmasini 6nlemek
amactyla durdurulmustur. Mart 2020’den bu yana idare, kiiresel salginla miicadele etmek
lizere cesitli tedbirler almakta ve yer yer bu tedbirleri gevsetmektedir. Idare tarafindan
faaliyetleri gecici siireyle durdurulan isyerleri i¢in akdedilen kira sozlesmelerinin

akibetinin ne olacagi doktrinde tartismalidir:

A. Kiralananda Ayip Bulundugu Goriisii ve Degerlendirilmesi

0

Bir goriise gore*®, Icisleri Bakanhigi Genelgesi kiraya verenin kiralanani

sOzlesmeye uygun sekilde teslim ve sozlesme siiresince kullanima uygun sekilde

% TBK m. 352. Detayli bilgi i¢in bkz. IPEK, Eyiip, “6098 Sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu ile Konut ve Catili
Isyeri Kiralarinda Tahliye Sebeplerine iliskin Getirilen Yenilikler”, Turkiye Barolar Birligi Dergisi,
Yil: 2012, Say1:102, s. 59-92; AYDOGDU / KAHVECI, 2021, s. 672 vd.; OZTURK, 2017, s. 1553.

4 CUMALIOGLU, Emre, “Covid-19 (Yeni Korona Viriis) Pandemisinin Kira Sézlesmelerine Etkileri”,
COVID-19 Salgimmin Hukuki Boyutu, (der. Prof. Dr. Muhammet Ozekes), Istanbul, 2020, On Iki
Levha Yaymcilik, s. 356; ILERI, Cigdem, “Alman Hukuku Uygulamalar1 Isiginda Covid-19
Onlemlerinin Isyeri Kira Sozlesmeleri Bakimindan Sonuglari”, Marmara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar Dergisi, Y11: 2021, Cilt: 27, Sayt: 1, s. 847; OZDEMIR, 2020, s. 1166;
DASLI, Engin, “COVID-19 Salgim Baglaminda AVM Kiralar1 ve Ekonomik Ayip”, Lexpera Blog
2020. https://blog.lexpera.com.tr/covid-19-salgini-baglaminda-avm-kiralari-ve-ekonomik-ayip/ (erisim
tarihi 07.02.2022).
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bulundurma borcu bakimindan ayiba sebebiyet vermistir ve kiraya veren ayiptan
sorumluluk hiikiimleri uyarinca sorumlu olacaktir. Goriis sahipleri arasinda bu durumun
hukuki ayip teskil ettigini** kabul eden yazarlar bulundugu gibi ekonomik ayip teskil

ettigini kabul eden de vardir®.

Hukuki ayip bulundugunu savunan yazarlar arasinda kiracinin basvurabilecegi
hukuki ¢areler bakimindan da goriis ayriligi bulunmaktadir. Bu noktada kiracinin ayip
nedeniyle kira bedelinde indirim* ya da 6nemli ayip nedeniyle s6zlesmenin feshini talep
edebilecegi savunuldugu** gibi ayipli ifanin kiraya verenin temerriidiine sebep olacagi ve

kiracinin buna dayanarak s6zlesmeden donebilecegi de savunulmaktadir®.

Kiiresel salginin ayrica aligveris merkezlerinde yer alan isyerleri bakimindan

ekonomik ayiba sebebiyet verdigi goriisii de dile getirilmistir®®.

Hukuki ayip, doktrinde kira konusu malin kullanilmasina bir hukuk kurali veya
yargl kararinin engel olmasi, kira konusu malin kullaniminin elverigsiz hale gelmesi
seklinde tanimlanmaktadir*’. Ekonomik ayibin ise, doktrinde bir isyerinde kiraya veren
tarafindan bildirilen ve Ozellikle vaat edilen is hacminin saglanamadigi ve kar elde

edilemedigi durumlari ifade ettigi kabul edilmektedir*®,

Kanaatimizce, kiiresel salginin etkisiyle isyerlerinin kapanmas1 halinde kiralananin

niteliginde herhangi bir eksiklik veya degisiklik bulunmadigindan dolay1 ayiptan s6z

4 CUMALIOGLU, 2020, a, s. 356; OZDEMIR, 2020, s. 1166.
42 DASLI, 2020.
4 Ayip nedeniyle indirim goriisii hakkinda detayli agiklama icin bkz. ILERI, 2021, s. 847.

4 CUMALIOGLU, 2020, a, s. 356. Ote yandan yazara gore, kiralananda Genelge ile durdurulan faaliyet
yiiriitiiliiyorsa ve bu faaliyet s6zlesmenin temeliyse bu durumda amag bozuldugundan ve hukukumuzda
amacin bozulmasina yonelik bir diizenleme olmadigindan imkansizlik hiikiimleri uygulanacaktir.
CUMALIOGLU, 2020, a, s. 358.

4 (OZDEMIR, 2020, s. 1166.
4% DASLI, 2020.

47 GUMUS, Mustafa Alper, 6098 Sayih Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Bor¢lar Hukuku Ozel
Hukamler Cilt-1, 3. Basi, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2013, s. 262; ZEVKLILER / GOKYAYLA, 2020,
s. 275. Satig sézlesmesinde benzer yonde hukuki ayip tanimi igin bkz. KILICOGLU, 2021, s. 76.

48 EREN, 2015, s. 330.
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edilemez®. Zira kiiresel salgin nedeniyle ortaya ¢ikan etki, bizzat isyeri kira sdzlesmesine
konu olan “igyeri”ne iligkin degildir; bilakis isyerinde icra edilen ise, faaliyete iliskindir.
Bu sebeple kira sozlesmesine konu isyerinden kaynaklanan bir hukuki ve ekonomik
ayiptan soz etmek miimkiin degildir. Ayrica edimin ifasinin ayipli oldugu durumlarda
kullanilabilecek haklar TBK m. 305 vd.’da diizenlenmistir. Temerriit ise farkl1 bir hukuki
kurumdur. Ayipl bir ifa durumunda temerriitten ve onun hukuki sonuglarindan s6z etmek

celiski olusturur.
B. Imkansizlik Goriisii ve Degerlendirilmesi

Bir diger goriise gore ise, kiiresel salgin nedeniyle idare tarafindan faaliyetleri

durdurulan isyerleri bakimindan gegici ya da siirekli imkansizlik s6z konusu olabilir®®.

Imkansizligin bulundugunu kabul eden goriis sahiplerinden bir kismia gore, idare
tarafindan faaliyetleri durdurulan isyerlerine iliskin olarak akdedilen kira sdzlesmeleri
bakimindan gegici ifa imkansizhig s6z konusu olur®. Gegici ifa imkansizliginim, tiim
igyerleri bakimindan uygulanip uygulanmayacagi konusunda goriis sahipleri arasinda

ayrilik bulunmaktadir.

49 Aym yoénde bkz. BILGIN YUCE, Melek, “Koronaviriis Salgim Nedeniyle Hiikiimet Karariyla
Kapatilan Isyerlerinin Kira Sozlesmelerinin Akibetinin Degerlendirilmesi”, COVID-19 Salginmnin
Hukuki Boyutu, (der. Prof. Dr. Muhammet Ozekes), On iki Levha Yaymcilik, Istanbul, 2020, s. 436;
GUNDOGDU, Fatih / URAL, Nihal, “Koronaviriis (Covid 19) Tedbirlerinin Kira Sézlesmelerine
Etkisi”, COVID-19 Salgimmin Hukuki Boyutu, (der. Prof. Dr. Muhammet Ozekes), On iki Levha
Yayincilik, Istanbul, 2020, s. 373; MAKARACI BASAK, Asli / OKTEM CEVIK, Seda / YORUK,
Isilay, “Korona Viriisiin Isyeri Kira Sézlesmelerine Etkisi”, COVID-19 Salgimmin Hukuki Boyutu,
(der. Prof. Dr. Muhammet Ozekes), On iki Levha Yayncilik, istanbul, 2020, s. 396.

%0 BAYSAL, Basak / UYANIK, Murat / YAVUZ, M. Selim, “Koronaviriis 2019 (Covid-19) ve
Sézlesmeler”, COVID-19 Salgimmin Hukuki Boyutu, (der. Prof. Dr. Muhammet Ozekes), On Iki
Levha Yayincilik, Istanbul, 2020, s. 276; ETAN, Asli / MELENGIC, irem, “COVID-19 Salgininin Kira
ve Eser Sézlesmeleri Uzerindeki Etkilerinin Degerlendirilmesi”, Adalet Dergisi, Yil: 2020/1, Say1: 64,
s. 197; OZER, Tolga, “Covid-19 Salgmimn Is Yeri Kiralarinda Kiracinin Kira Bedelini
Odeme Borcuna Etkisi”, COVID-19 Salgimimin Hukuki Boyutu, (der. Prof. Dr. Muhammet Ozekes),
On Iki Levha Yaymcilik, Istanbul, 2020, s. 454; YILDIRIM, Abdiilkerim, Koronaviriis Krizinin Ozel
Hukuk Sozlesmelerine Etkisi”, Terazi Hukuk Dergisi, Y1l: 2020, Cilt: 15, Say1; 166, s. 990; BILGIN
YUCE, 2020, s. 429; GUNDOGDU / URAL, 2020, s. 372; MAKARACI BASAK / OKTEM CEVIK /
YORUK, 2020, s. 397; OZDEMIR, 2020, s. 1163.

5. BAYSAL / UYANIK / YAVUZ, 2020, s. 276; BILGIN YUCE, 2020, s. 429; GUNDOGDU / URAL,
2020, s. 372; MAKARACI BASAK / OKTEM CEVIK / YORUK, 2020, s. 397; OZDEMIR, 2020, s.
1163; OZER, 2020, s. 454; YILDIRIM, 2020, s. 990.
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Gegici imkansizligin hukuki sonucunun ne olacagi, kira sdzlesmesine etkisi goriis
sahipleri arasinda tartismalidir. Zira gegici imkansizlik kavrami ve hukuki sonuglari
konusunda TBK’de bir diizenleme bulunmamaktadir. Bir goriis, gecici ifa
imkansizliginin, borcu sona erdirmeyecegini, bu noktada kural olarak bor¢lu temerriidiine
iliskin hiikiimlerin uygulanmas1 gerektigini kabul etmektedir®?. Bu durumda, kanunda ya
da sdzlesmede agik hiikiim bulunmadikga ifa zamani kendiliginden ertelenmez®3. Borglu
temerriidiiniin kusura bagli olmayan sonuglar1 dogar ve dolayisiyla alacakli s6zlesmeden

donebilir ya da siirekli borg iliskilerinde sozlesmeyi feshedebilir.

Gegici imkansizligin hukuki sonucuna iliskin olarak bir diger goriis ise, gegici
imkansizlik halinde, ifa zamaninin imkansizligin ortadan kalkmasina kadar ertelenmesi
gerektigini kabul eder®. Buna gore, sdzlesmelerde karsilikli borglar askiya alinarak
taraflarin borcun ifasimi talep hakki ertelenir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu gegici
imkansizligr bagka bir baglamda degerlendirdigi kararinda, gecici imkansizlik
durumunda “akde tahammiil siiresi” denilen gegici bir siire boyunca ifay1 engelleyen
imkansizlik halinin ortadan kalkmasinin beklenmesi gerektigini kabul etmistir>>.
Yargitay’in gecici imkansizlifin sonucuna iliskin bu yaklasiminin kabul edilmesi
gerektigini savunan ikinci goriis sahiplerine gore, COVID-19 kiiresel salgin1 nedeniyle
idare tarafindan faaliyetleri durdurulan igyerleri bakimindan kiraya verenin kiralanani
kullanima elverisli durumda bulundurma borcunun ifas1 gegici siireyle imkansiz
oldugundan bu dénemde kiracinin da kira bedelini 6deme borcu s6z konusu olmaz.

Kiracinin kira bedeli 6deme borcu imkansizligin ortadan kalktig1 ana kadar ertelenecektir.

Kanaatimizce, kiraya verenin kullandirma borcu agisindan kiiresel salgin donemi

icin imkansizlik dogdugunu sdylemek isabetli degildir. Zira kiraya veren edimini ifa

2 OZCELIK, S. Bars, “Covid-19 Salgim Cercevesinde Alman Onlemlerin  Sozlesme
Hukuku ve Miicbir Sebep Kavrami Acisindan Degerlendirilmesi”, COVID-19 Salgiminin Hukuki
Boyutu, (der. Prof. Dr. Muhammet Ozekes), On ki Levha Yayncilik, Istanbul, 2020; YUCEL, Ozge,
“COVID 19 Salginimin Borg iliskilerine Hukuksal Etkileri”, Terazi Hukuk Dergisi, Yil: 2020, Cilt:
15, Say1; 166, s. 1194.

% (OZCELIK, 2020, s. 286.

54 ETAN/MELENGIC, 2020, s. 197; MAKARACI BASAK / OKTEM CEVIK / YORUK, 2020, s. 398;
YILDIRIM, 2020, s. 989.

% YHGK, E. 2010/193, K. 2010/235, T. 28.04.2010. Karar icin bkz. www.lexpera.com.tr
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edebilecek durumda ve ayni zamanda ifa etmeye de devam etmektedir. Kiraya verenin
kullandirma borcunu ifa etmesine engel olan bir durum sz konusu degildir. Ornegin,
tekstil tirtinleri satan bir magazaya iliskin isyeri kira s6zlesmesinde, kiraci kira konusu
magazaya giris ¢ikis yapabilmekte, bu isyerinde kiraciya ait olan iirtinler sergilenmeye ve
ayni zamanda depo olarak kullanilmaya devam etmektedir. Hatta online aligveris
sistemine gecen sektorler, igyeri kira sozlesmesine konu magazalari igyeri olarak
kullanmaya ve bu isyerlerinde yer alan Grtnleri internet tizerinden pazarlamaya devam
edebilmektedir. Dolayisiyla, kiiresel salginin ve bu sebeple alinan tedbirler nedeniyle
Isyerinin kiraci tarafindan kullanilamamasi degil; isyerinde yiiriitiilen isin, faaliyetin

kendisinin icra edilememesi veya sinirli sekilde icra edilebilmesi s6z konusudur.

Ayrica gegici imkansizlik goriisiinii savunan bazi yazarlar hem sdzlesmenin askiya
aliacagimn ve kira bedeli borcunun askida olan dénem i¢in dogmayacagini hem de kira
bedelinde uyarlamaya gidilerek indirim talep edilecegini kabul etmektedir ki, bu da

celiskili bir durum olusturur.

Imkansizligin hukuki sonucuna ydnelik bir bagka goriis, gegici imkansizliga yol
acan sebebin ne zaman ortadan kalkacag belli degilse siirekli imkansizlik bulundugunu
kabul etmektedir. Buna gore, ifa engelinin ne zaman ortadan kalkacag1 dngoriilebiliyorsa
gecici; ongoriilemiyorsa siirekli imkansizlik vardir®®. Gergekten de, kira sézlesmesinin
siiresi ve amacina bakilarak kiiresel salginin yarattigi hukuki ve fiili durumun kira
sozlesmesinden beklenen menfaati tamamen ortadan kaldirdig: sonucuna ulagilmaktaysa
ve dolayistyla ifanin makul bir siirede ger¢eklesmeyecegi ongoriilmekteyse bu takdirde
genisletilmis bir sonug olarak borg iligkisinin ve borglarin ifa imkansizligina bagl olarak
sona erdiginin kabul edilmesi gerekir®’. Bir fuar organizasyonu i¢in stant kiralanmas1 ve
bu organizasyonun ileri bir tarihe ertelenmemek iizere iptal edilmesinde 6rneginde oldugu

lizere bazi somut sozlesmeler bakimindan kiiresel salgin nedeniyle surekli imkansizlik

% GUNDOGDU / URAL, 2020, s. 372; YILDIRIM, 2020, s. 989.

5 BILGIN YUCE, 2020, s. 427; YUCEL, 2020, s. 1195. Kirca/Ozdemir’e gére, ancak mutlak kesin vadeli
kira sdzlesmeleri bakimindan imkansizlik sz konusu olabilir. KIRCA, Cigdem / OZDEMIR, Eren,
“Pandeminin Isyeri Kira Sézlesmelerine Ifasina Etkisi”, Pandeminin (COVID-19’un) Sézlesmelerin
ifasma Etkisi, (der. Prof. Dr. Cigdem Kirca / Dog. Dr. F. Tiilay Karakas), Yetkin Yaymevi, Ankara,
2021, s.121.
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s6z konusu olabilir®®, Somut sézlesme 6zelinde kiiresel salgin iizerine alinan tedbir
nedeniyle siirekli imkansizligin sdz konusu olmasi imkan dahilindeyse de, isyeri kira
sozlesmeleri esas itibariyle siireklilik unsuru barindirmasi, kiresel salgin nedeniyle
tedbirlerin gegici nitelikte olmasi ve kiiresel salginin ticari hayat zerindeki etkisi
degiskenlik gostermesinden dolay: kiiresel salginin isyeri kira sdzlesmelerinde stirekli

imkansizliga sebebiyet vermeyecegi degerlendirmesi yapilabilir.
C. Miucbir Sebep Goriisii ve Degerlendirilmesi

Idare tarafindan faaliyetleri gegici siireyle durdurulan isyerleri i¢in akdedilen kira
sOzlesmelerinin akibetinin ne olacagi konusunda doktrindeki bir baska yaklagim, miicbir
sebebin bulundugunu kabul eder. Micbir sebep, bor¢lunun faaliyet ve isletmesi disinda
meydana gelen (harici), genel bir davranig kuralinin ya da borcun ihlaline kaginilmaz ve
mutlak sekilde neden olan, 6ngoriilmesi ve karst konulmasi miimkiin olmayan olaganiistii
bir olaydir®®. Doktrinde COVID-19 kiiresel salgim1 miicbir sebep olarak
nitelendirilmektedir®. Ote yandan salgm, genellikle bashi basma sdzlesmenin ifasii
engelleyen olay degildir. Bu yaklasim uyarinca, salgin neticesinde anilan igyerlerinin
kapatilmasi, toplant1 diizenleme yasagi, seyahat yasagi, sokaga ¢ikma yasagi, karantina
gibi tedbirler hukuki imkansizlik suretiyle borcun sona ermesine sebebiyet verebilecegi

gibi borcun hig, zamaninda ya da geregi gibi ifa edilmemesine de sebebiyet verebilir®:,

Kanaatimizce, COVID-19 kiiresel salgmmin kendisi ya da kiiresel salgmnin
sebebiyet verdigi durumlar, somut sdzlesme bakimindan miicbir sebep teskil edebilir. Bu
durumda ortaya ¢ikan miicbir sebebin hangi hukuki sonuca yol a¢tiginin somut sézlesme

bakimindan incelenmesi gerekir. Nitekim kiiresel salginin isyerin kira s6zlesmelerine

% Ornek i¢in bkz. BILGIN YUCE, 2020, s. 417.
% 0OGUZ, Arzu, “COVID 19, Miicbir Sebep ve Sozlesmelere Etkisi”, Terazi Hukuk Dergisi, Yil: 2020,
Cilt: 15, Sayr: 166; OZCELIK, 2020, s. 283.

80 KAYIS, Ferhat, “Koronaviriis (Covid-19) Salginmin Konut ve Catili is Yerleri Kiralarina Etkileri
Uzerine Diisiinceler”, Avrasya Sosyal ve Ekonomi Arastirmalari Dergisi, Yil: 2020, Cilt: 7, Sayz: 4,
s. 71; SEN, Elif, “COVID-19 ve ifa imkansizhig1”, Bir Kiiresel Salgin ve Hukuk, (der. Dog. Dr. Murat
Bati / Dr. Ogr. Uyesi Sezai Caglayan), Segkin Yayincilik, Ankara 2021, s. 446; ETAN / MELENGIC,
2020, s. 177; OGUZ, 2020, s. 1277; OZDEMIR, 2020, s. 1157.

1 OZCELIK, 2020, s. 284.
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etkisine iliskin yapacagimiz degerlendirmede bu salginin miicbir sebep teskil edebilecegi

ve bunun hukuki sonuglarinin ne olmasi gerektigi ayrintili bir sekilde ortaya konulacaktir.

D. Kira Sozlesmesinin Onemli Nedenle Feshi Géoriisii ve

Degerlendirilmesi

Doktrinde bir baska yaklasim, COVID-19 kiiresel salgininin kira iligkisinin
devamimi taraflar i¢in ¢ekilmez hale getiren Onemli bir sebep oldugunu kabul

etmektedir®?. Bu nedenle kiraci, olaganiistii fesih yoluna basvurabilir.

Kiiresel salgin ve bu sebeple alinan tedbirler, kira sdzlesmesini taraflar ve 6zellikle
kiract bakimindan ¢ekilmez hale getirebilir. Bu durumda bagvurulabilecek hukuki yol,
kira sozlesmesinin 6nemli nedenle feshi, sona erdirilmesidir. Ancak kiracinin sézlesme
iliskisini sona erdirmeksizin sozlesmeyi ayakta tutarak sadece kiiresel salginin devam
ettigi donem igin hukuki ¢are aradigi bir durumda, 6nemli nedenle fesih yaklagimi tek
basia ¢oziim sunmaktan uzaktir. Biz de, bu goriisiimiizii olustururken diger hukuki

imkanlarin yan1 sira 6nemli nedenle fesih imkanina da yer verecegiz.
E. Kira Sozlesmesinin Uyarlanmasi Goriisii ve Degerlendirilmesi

Doktrinde ifade edilen COVID-19 kiiresel salgin1 nedeniyle bagvurulabilecek bir
diger hukuki care ise s6zlesmenin uyarlanmasidir®®. Bu goriis de yerinde olmakla birlikte
uyarlamanin hangi hukuki temelde olacagi ve ne sekilde yapilacagi 6nem tasir; ki, biz de

sonraki baslik altinda bu konuyu inceleyecegiz.

I11. KURESEL SALGININ iSYERiI KiRA SOZLESMELERINE ETKISININ
DEGERLENDIRILMESI

62 OZCELIK, 2020, s. 1162.

8 ARAT, Ayse, “Kiiresel Salginin isyeri Kiralarina Etkisi ve Coziim Onerileri”, COVID-19 Salgininin
Hukuki Boyutu, (der. Prof. Dr. Muhammet Ozekes), On iki Levha Yaymcilik, Istanbul, 2020, s. 443;
KARACAN CETIN, Hatice, “Tiirkiye'de ve Kara Avrupas1 Hukuk Sistemini Benimseyen Diger
Ulkelerde Covid—19 Salgin1 Cergevesinde Alman Tedbirlerin Borglar Hukuku Alaninda Sézlesmeler
Uzerindeki Hukuki Etkileri”, Bir Kiiresel Salgin ve Hukuk, (der. Dog. Dr. Murat Bat1 / Dr. Ogr. Uyesi
Sezai Caglayan), Se¢kin Yayincilik, Ankara, 2021, s. 539; BAYSAL / UYANIK / YAVUZ, 2020, s.
280; ETAN / MELENGIC, 2020, s. 199; GUNDOGDU / URAL, 2020, s. 377; ILERI, 2021, s. 847;
KIRCA / OZDEMIR, 2021, s. 128; MAKARACI BASAK / OKTEM CEVIK / YORUK, 2020, s. 402;
OZDEMIR, 2020, s. 1166; SEN, 2021, s. 448; YILDIRIM, 2020, s. 991; YUCEL, 2020, s. 1200.
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COVID-19 kiiresel salgininin igyeri kira sdzlesmelerine etkisini tespit etmek i¢in
oncelikle iki hususun belirlenmesine ihtiya¢ vardir: Ilk olarak COVID-19 kiiresel
salgiinin hukuki nitelendirilmesi yapilmali ardindan idare tarafindan isyerlerine iliskin

alinan tedbirler degerlendirilmelidir.
A. Kiiresel Salginin Hukuki Bakimdan Nitelendirilmesi

COVID-19 kiiresel salgimminin hukuki nitelendirilmesi yapilmasi bu durumun
hukuki sonuglarinin belirlenmesi agisindan 6nemlidir. Pandemi, dinyada birden fazla
iilkede veya kitada, ¢cok genis bir alanda yayilan ve etkisini gdsteren salgin hastaliklara
verilen genel isimdir®. Buna gére, burada bir kiiresel salgin s6z konusudur. Ilk kez
31.12.2019 tarihinde Cin Halk Cumhuriyeti’nin Wuhan kentinde duyurulan COVID-19
viriis (Koronaviriis)® kiiresel salgimi, Diinya Saglik Orgiitii tarafindan 11.03.2020’de
“pandemi” olarak ilan edilmistir®®. Tiirkiye’de ilk COVID-19 vakasi Saglik Bakani
tarafindan 11 Mart 2020’de kamuoyuna duyurularak kiiresel salgina iliskin olarak zorunlu
ve oneri niteliginde tedbirler ilan edilmistir®’. Somut isyeri kira sdzlesmesi 6zelinde,
COVID-19 kiiresel salgini, kiracinin faaliyet ve isletmesi disinda meydana gelen (harici),
genel bir davranis kuralinin ya da borcun ihlaline ka¢inilmaz ve mutlak sekilde neden
olan, 6ngorulmesi ve kars1 konulmasi miimkiin olmayan olaganiistii bir olay oldugundan

miicbir sebep teskil edebilir.®®.

B. idare Tarafindan isyerlerine iliskin Aliman Tedbirler ve Onemi

84 https://www.cnnturk.com/saglik/pandemi-nedir-dsonun-pandemic-aciklamasi-ne-demek (erisim tarihi
07.02.2022).

8 https://www.who.int/docs/default-source/coronaviruse/situation-reports/20200121-sitrep-1-2019-
ncov.pdf?sfvrsn=20a99c¢10 4 (erisim tarihi 07.02.2022).

8 https://www.who.int/dg/speeches/detail/who-director-general-s-opening-remarks-at-the-media-
briefing-on-covid-19---11-march-2020. (erigim tarihi 07.02.2022).

67 https://www.aa.com.tr/tr/koronavirus/saglik-bakani-koca-turkiyede-ilk-koronavirus-vakasinin-
goruldugunu-acikladi/1761466 (erigsim tarihi 07.02.2022).

8  Aym yonde bkz. ETAN / MELENGIC, 2020, s. 177; KAYIS, 2020, s. 71; OGUZ, 2020, s. 1277;
OZDEMIR, 2020, s. 1157; SEN, 2021, s. 446. COVID-19 kiiresel salgininin miicbir sebep teskil ettigi
Hazine ve Maliye Bakanligi tarafindan yayimlanan 518 Sira No.lu Vergi Usul Kanunu genel tebliginde
de kabul edilmistir. Ayrica 4735 sayili Kamu fhale Sézlesmeleri Kanunu m. 10/1-c ve 6491 sayih Tiirk
Petrol Kanunu m. 16/1-¢’de, salgin hastaliklar miicbir sebep olarak kabul edilmistir.
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Ulkemizde kiiresel salginin yayilmasmi énlemek amaciyla Igisleri Bakanhigi’nin
15.03.2020 tarihli “COVID-19 Tedbirleri” baslikli Ek Genelgesiyle, tiyatro, sinema,
gosteri merkezi, konser salonu, nisan/diigiin salonu, ¢algili/miizikli lokanta/kafe, gazino,
birahane, taverna, kahvehane, kiraathane, kafeterya, kir bahgesi, nargile salonu, nargile
kafe, internet salonu, internet kafe, her tiirlii oyun salonlari, her tiirlii kapali ¢gocuk oyun
alanlart (AVM ve lokanta igindekiler dahil), cay bahgesi, dernek lokalleri, lunapark,
yiizme havuzu, hamam, sauna, kaplica, masaj salonu, SPA ve spor merkezlerinin
bulundugu birgok isyerinin faaliyeti durdurulmustur. ®° Genelge cercevesinde bu
isyerlerinin faaliyetleri durdurulmus ve faaliyetlere kademeli ve belirli 6nlemleri almak
kaydiyla daha sonraki siirecte izin verilmistir. Boylece idare, olagan olmayan bir durum
karsisinda kiiresel salgin ile miicadele baglaminda bazi isyerlerinin faaliyetlerini gecici
siireyle durdurmus, bazi isyerlerinin faaliyetlerini ise siire ya da miisteri sayis1 gibi

yonlerden kisitlamistir.

Idare tarafindan isyerlerine iliskin alinan tedbirlerin énemi, tedbirler kapsamindaki
bir faaliyet alaninin kiiresel salgin sebebiyle ortaya ¢ikan olaganiistii durumdan dogrudan
etkilendiginin ispatinda kendini gosterir. Bu durumda faaliyeti durdurulan veya kisitlanan
isyerinde kiract olan bir kimse, kiiresel salgindan dogrudan etkilendigini ayrica ispat
etmek zorunda kalmayacaktir. Buna karsilik, idare tarafindan alinan tedbirler kapsaminda
yer almayan igyerinde kiraci olan bir kimse de burada agiklanan hukuki imkénlardan
yararlanabilir. Zira hem sokaga ¢ikma kisitlamalar1 hem de vatandaslarin tercihleri
neticesinde kiracinin isleri durma noktasina gelmis ve kira bedelini 6demesi asiri
derecede giigclesmis olabilir. Bu durumda bu tiir bir isyerindeki kiracinin ayrica kiresel

salgindan olumsuz etkilendigini ispat etmesi gerekir.

IV. KURESEL SALGININ ISYERI KIRA SOZLESMELERINE ETKIiSi
SEBEBIYLE KiRACININ SAHIiP OLDUGU HUKUKI IMKANLAR

A. Genel Olarak

89 https://www.icisleri.gov.tr/81-il-valiligine-koronavirus-tedbirleri-konulu-ek-genelge-gonderildi
(erigim tarihi 07.02.2022).
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Kiresel salgiin igyeri kira s6zlesmelerine etkisi sebebiyle kiracinin sahip oldugu
hukuki imkénlar1 belirlemek icin Oncelikle isyeri kira sozlesmesine uygulanacak
hiikiimlerin ve sirasinin belirlenmesi gerekir. Kanun koyucu, kira sdzlesmesinin sona
ermesine iligkin genel hiikiimler olan TBK m. 327-333’{in yani1 sira konut ve ¢atil1 igyeri
kira sozlesmeleri bakimindan 6zel sona erme halleri 6ngdérmiistiir. Kanaatimizce kira
sO0zlesmesinin sona ermesine iligkin genel hiikiimler, konut ve catili igyerleri bakimindan
duzenleme bulunmayan hallerde ve onlara aykiri olmadig: siirece uygulanabilir zira Kira
sozlesmesinin sona ermesine iliskin genel nitelikteki hiikiimlerin uygulanmasini
siirlandiran herhangi bir 6zel diizenleme bulunmamaktadir. Dolayisiyla konut ve isyeri
kiralarma iliskin sozlesmeler, bildirim ve dava yolu disinda, kira sd6zlesmesinin sona
ermesine iligskin genel hiikkiimlere dayanilarak (TBK m. 327-333) sona erdirilebilir. Buna
gore, (catili) isyeri kira s6zlesmelerine uygulanacak hiikiimler 6ncelikle, “Konut ve Catili
Isyeri Kiralarr” baghkli TBK Dérdiincii Boliim ikinci Ayrimda yer alan TBK m. 339-
m.356; ardindan, buradaki diizenlemelere aykiri olmamak kaydiyla kira sézlesmesine
iliskin genel hiikiimler olan “(Kira Sézlesmesi) Genel Hiikiimler” bashikli TBK Dordiincii
Boliim Birinci Ayrimda yer alan TBK m. 299-m.338, daha sonra ise bor¢lar hukukuna

iliskin genel nitelikteki hiikiimlerdir.

COVID-19 kiiresel salgminin isyeri kira sozlesmelerine etkisine gelince, bu
hususun belirlenmesi bakimindan kiracinin kiiresel salgindan etkilenme durumuna gore
kira sdzlesmesini devam ettirmeyi isteyip istememesine gore bir degerlendirme yapmak

gerekir.

B. Kiracinin Kira Sozlesmesini Sona Erdirmek Istemesi Halinde Sahip

Oldugu Hukuki imkanlar

Kiract mevcut hal ve sartlar altinda kira iligkisini devam ettirmek istemiyor, yani
sozlesmeyi sona erdirmek istiyorsa isyeri sozlesmesinin belirli ya da belirsiz siireli

olmasina gore fesih hakkini ya da 6nemli sebeple olaganiistii fesih hakkini kullanabilir.

1. Belirli Sureli Isyeri Kira Sozlesmelerinde Fesih Hakki
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Belirli stireli kira sozlesmeleri bakimindan kiraci, TBK m 347/1’¢ istinaden siirenin
bitiminden en az on bes giin 6nce bildirimde bulunmak suretiyle isyeri kira sézlesmesini

sona erdirebilir’®. Kira siiresinin bitimi uygunsa, bu yol tercih edilebilir.
2. Belirsiz Siireli isyeri Kira Sozlesmelerinde Fesih Hakki

Belirsiz siireli kira sozlesmeleri bakimindan ise TBK m.347/2’e istinaden isyeri kira
sozlesmesini sona erdirebilir. Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde, kiract her zaman,
kiraya veren ise kiranin baslangicindan on yil gegtikten sonra, genel hikiimlere gore fesih

bildirimiyle isyeri kira sézlesmesini sona erdirebilir.
3. Onemli Sebeple Olaganiistii Fesih Hakki

Isyeri kira s6zlesmeleri bakimindan uygulanmas tartismali olmakla birlikte, bizim
de katildigimiz gorlis uyarinca konut ve catili isyeri kiralarinda TBK m. 331°e

basvurulabilir’?.

COVID-19 kiiresel salgii, kira iligskisinin devamini taraflar icin
cekilmez hale getiren 6nemli bir sebeptir. Bu nedenle kiraci olaganiistii fesih yoluna

basvurabilir’?.

Kira sozlesmesinin énemli sebeple feshi TBK m. 331°de diizenlenmektedir. TBK
m. 331°e gore, ortaya ¢ikan énemli nedenlerin kendisi i¢in kira iligkisini ¢ekilmez hale
getirdigi taraf, sdzlesmeyi yasal fesih bildirim siiresine uyarak her zaman feshedebilir. Bu
gergevede isyeri kira s6zlesmeleri bakimidan hem kiraci hem de kiraya veren, kiresel
salginin olusturdugu etkiyle ortaya ¢ikan kira s6zlesmesinin ¢ekilmez hale gelmesine

dayanarak TBK m. 331 geregince sozlesmeyi feshedebilir.

TBK m. 331 hiikmiiniin uygulanmasi bakimindan o6zellik arz eden durumlar
bulunmaktadir. Oncelikle, TBK m. 331 hiikmiiniin uygulanmasi 6353 say1li Kanunun 53.
maddesi ile kiracis1 TTK’da tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku
tiizel kisisi olan isyeri kiralari bakimindan 01.07.2020 tarihine ertelenmistir. Bu

sozlesmeler bakimindan sézlesmede hiikiim yoksa 818 sayili eski Borglar Kanunu

0 Belirli ve belirsiz siireli kira sézlesmeleri hakkinda ayrmtil bilgi igin bkz. YAVUZ / ACAR / OZEN,
2014, s. 374.

"t Ayni yonde bkz. GUMUS, Mustafa Alper, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler Kisa Ders Kitabi, 5.
Baski, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2020, s. 305; YAVUZ / ACAR / OZEN, 2014, s. 577.

2 Aym yonde bkz. OZDEMIR, 2020, s. 1162; SEN, 2021, s. 431.
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(“eBK”) m. 264 uygulanacaktir. eBK m. 264, tazminatin miktar1 ve s6zlesmenin siiresi
yoniinden TBK m. 331°den ayrilmaktadir. Olaganiistii feshe (TBK m. 331 ya da eBK m.
264) basvurmanin maddi sonuglar1 oldugundan uyarlamanin bir sekli olarak sdzlesmenin

feshini talep etmek kiraci i¢in daha avantajhdir.

Isyeri kira sozlesmesinin kiraya veren tarafindan feshine gelince, kanun koyucu
tarafindan bu hususta bir smirlama getirilmistir. 7226 sayili Kanun’un” Gegici 2.
maddesi uyarinca 01.03.2020 tarihinden 30.06.2020 tarihine kadar isleyecek/muaccel
olacak isyeri kira bedelinin 6ddenememesi kira sozlesmesinin feshi ve tahliye sebebi
olusturmaz. Bu diizenleme catili ¢atisiz ayrimi1 olmadan tiim igyeri kira s6zlesmeleri igin
getirilmistir. Bu kanun ile getirilen diizenlemede amag, kira bedelinin ¢denememesi
sebebiyle kiraya veren tarafindan kira s6zlesmesinin feshedilmesine ve ozellikle de iki
hakli ihtar ile s6zlesmenin sona erdirilmesi ihtimalini ortadan kaldirmak ve tahliyeye
engel olmaktir’®. Gegici 2. maddedeki diizenleme nedeniyle, TBK m. 352°de diizenlenmis
olan iki hakli ihtar 01.03.2020 tarihinden 30.06.2020 tarihine kadar uygulanamaz. Bu
donem i¢in gonderilen ihtarlar hakli ihtar niteligi tasimayacagindan buna bagl olarak
tahliye davasi acilamaz’. Buna gore kiracinin kira bedelini 6deme borcunun devam ettigi
durumlarda kiraya veren ddenmeyen kira bedeli igin tahliye davasi agamamak ve
sozlesmeyi feshedememekle beraber, bu bedellere iliskin temerriit faizi talep edebilir, zira
bor¢lu temerriidiiniin kusurdan bagimsiz sonuclarindan olan temerriit faizi islemeye
devam eder’®. Temerriit faizinin talep edilebilmesi igin kiraya verenin zarara ugradigimi
ispatlamasina gerek yoktur. Kiraya veren temerriit faizini asan zararini ispat ederek askin

zararin da tazminini talep edebilir.

Agiklamalar ¢ergevesinde, kiiresel salginin etkilerine yonelik olarak ¢ikarilan 7226

sayil1 Kanun ile getirilen diizenleme ile kiracinin kira s6zlesmesini sona erdirmesine

73 26.03.2020 tarihli ve 31080 (Miikerrer) sayili Resmi Gazete’de yayimlanmustir.

7 7226 sayilh Kanunda getirilen diizenleme ile kira bedelinin 6denmemesi durumunda sdzlesmenin

feshedilemeyecegi diizenlenmektedir. Hilkmiin amaca uygun olarak yorumlanarak kira bedelinin
disinda  yan giderlerin  6denmesinde  temerriide  disilmesi durumunda da s6zlesmenin
feshedilemeyecegi kabul edilmelidir. CUMALIOGLU, 2020, a, s. 359; OZER, 2020, s. 453.

5 MAKARACI BASAK / OKTEM CEVIK / YORUK, 2020, s. 407; OZDEMIR, 2020, s. 1164.

® CUMALIOGLU, 2020, a, s. 360; GUNDOGDU / URAL, 2020, s. 383; MAKARACI BASAK /
OKTEM CEVIK / YORUK, 2020, s. 409; OZDEMIR, 2020, s. 1173; OZER, 2020, s. 454.
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yonelik bir kisitlama getirilmemigtir. Bu sebeple belirttigimiz hukuki imkanlar
kullanmak suretiyle, kiraya verenden farkli olarak kiracinin kira s6zlesmesini sona

erdirmesi mimkuindr.

C. Kiracinin Kira Sozlesmesini Devam Ettirmek Istemesi Halinde Sahip

Oldugu Hukuki imkén Olarak Sézlesmenin Uyarlanmasim isteme Hakki

COVID-19 kiiresel salgininin isyeri kira sdzlesmelerine etkisi bakimindan ikinci
ihtimalde kiraci, s6zlesmeyi sona erdirmek istemiyor, aksine kira bedeli konusunda bir
esneklik saglanmasi kaydiyla soézlesmeyi ayakta tutmak istiyorsa bu durumda,
bagvurulabilecek hukuki imkanlarin irdelenmesi gerekir. Bu noktada kiracinin
sozlesmenin uyarlanmasina basvurup bagvuramayacagi incelenmelidir. Belirtelim ki,
uyarlama O6ncesinde taraflarin bir araya gelip s6zlesmelerini yeniden miizakere i¢in adim

atmalari diiriistliik kuralinin bir geregidir’’.
1. Uyarlamada Uygulanacak Hukumler
a. Sozlesmede Uyarlama Kaydinin Bulunmasi Halinde

Oncelikle, isyeri kira sézlesmesinde uyarlama kaydi’® bulunuyorsa szlesmedeki
buna iligkin dlizenlemenin uygulanmasi gerekir. Sozlesmede diizenleme bulunmamasi ya
da bulunan diizenlemenin gegersiz olmasi durumunda s6zlesme boslugu vardir. S6zlesme
boslugu varsa kanun hiikiimleriyle doldurulmasi, kanunda bir diizenleme bulunmadigi

takdirde hakimin hukuk yaratmasi yollarina bagvurulabilir.

Isyeri kira s6zlesmesinde uyarlama kaydi bulunuyorsa duruma uygun diismesi
halinde irade serbestisi ¢er¢evesinde 6ncelikli olarak sozlesmedeki diizenleme uygulanir.
Ancak boyle bir hiikiim genel islem kosulu niteligi tasiyorsa, genel islem kosullarinin tabi

oldugu yiiriirliik, yorum ve icerik denetimlerinden gegecegini hatirlatmak gerekir.

Taraflar arasindaki igyeri kira sozlesmesinde yasanilan olaganiistii durumla ilgili —

bizim Ornegimizde salgin hastalik- bir hiikiim bulunuyorsa bu durumda sézlesmedeki

7 BAYSAL, Basak, Sozlesmenin Uyarlanmasi, On iki Levha Yaymcilik, Istanbul, 2009, s. 245;
BAYSAL / UYANIK / YAVUZ, 2020, s. 279.

78 Uyarlama kaytlar1 hakkinda detayl bilgi icin bkz. TOPUZ, Segkin, Tiirk-Isvigre ve Alman Borclar
Hukukunda Denge Bozulmasi ve Ifa Giicliigii Durumlarinda Sézlesmeye Miidahale, Yetkin
Yayinevi, Ankara, 2009, s. 165 vd.
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hiikiim uygulanir. S6zlesmede uyarlama kaydi olarak tahammiil siiresi de diizenlenmis
olabilir. Ancak s6zlesmedeki uyarlama kaydinin ahlaka veya kisilik hakkina aykirilik

nedeniyle gecersiz olmamasi gerekmektedir.

Isyeri kira sozlesmesinde, deprem, savas, ihracat yasag: gibi miicbir sebep teskil
eden haller say1llmis ancak bulasict hastalik/salgin gibi bir ifadeye yer verilmemigse, yani
s0zlesme hiikmiinde sadece belirli haller sayilmis bulagici hastalik bu hallerden biri
olarak sayilmamigsa, bu durumda ne olacagina gelince; s6zlesmede bazi miicbir sebep
halleri sayilmis ve hiikiimde “gibi/ve benzeri” bir ifade kullanmigsa bu durumda COVID-
19 kiiresel salgin1 da s6zlesmedeki hitkkme dahildir ancak bu durumda da miicbir sebep
ile ilgili sayilan olaylarin sinirli sayida olmadigini dérnekleme niteliginde oldugunu ve
kiiresel salginin miicbir sebeple ilgili sozlesme hiikmiiniin kapsaminda yer aldigin1 kabul

etmek mimkindiir™®.

Olumsuz uyarlama kayitlarina gelince, bu kayitlarin akibeti tartismalidir. Bir goriise
gore, sozlesme ile uyarlama yapilmasi tamamen ortadan kaldirilabilecegi gibi
sinirlanabilir ancak olumsuz uyarlama kayitlart hakkin kétiiye kullanilmasi yasagi (TMK.

m. 2/2) ve ahlaka ve kisilik hakkina aykirilik denetimine tabi olur®. Bir baska goriise

® 0GUZ, 2020, s. 1276. Ozgelik’e gore, sozlesmedeki miicbir sebep klozunun yapisi incelenmelidir.
Anglo-Amerikan hukukunda bagvurulan ejusdem generis (ayni tiirden olma) prensibine bagvurulabilir.
Ornegin, sozlesmede sayilan miicbir sebep halleri sadece doga olaylar1 ise hukuki engellerin miicbir
sebep olarak kabul edilmeyecegi sonucuna varilir. OZCELIK, 2020, s. 291. Topuz’a gére ise,
sozlesmede ifade edilen riskler, kiyas yoluyla genisletilemez, riziko kayitlarinin dar yorumlanmasi
gerekir. TOPUZ, 2009, s. 175-176.

8  ARAT, Ayse, Sozlesmenin Degisen Sartlara Uyarlanmasi, Seckin Yaymcilik, Ankara, 2006, s. 152;
INCEOGLU, M. Murat, Kira Hukuku Cilt Il, On iki Levha Yaymcilik, Istanbul, 2014, s. 163;
YILDIRIM, 2020, s. 992. Inceoglu’na gbre, “...uyarlamamin yapilmasina engel olan sézlesme
hikimlerinin Turk Medeni Kanunu’nun 2. maddesi ile ne derece bagdagir oldugu da tartismaya agiktir.
Tiim bu nedenlerle Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 138. maddenin nisbi emredici nitelikte kabul edilmesi
daha isabetli olacaktir. Nitekim Yargitay, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 138. maddesi henliz yirarlikte
degilken dahi, uyarlamanin yapimasini engelleyici nitelikteki sézlesme hiikiimlerinin varligina ragmen,
Tiurk Medeni Kanunu’'nun 2. maddesi geregince uyarlama taleplerinin kabul edilebilecegi sonucuna
ulasmistir. Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun yiiriirliige girmesinden sonra bu yaklasimini siirdiirmesi
evleviyetle gerekir.” INCEOGLU, 2014, b, s. 163-164. Yargitay HGK’a gore, “Sozlesmenin yeni
durumlara wuyarlanmast yapilirken once sozlesmede, daha sonra kanunda bu hususta intibak
hiikiimlerinin bulunup bulunmadigina bakilir. Sézlesmede ve kanunda hiikiim bulunmadig taktirde
sozlesmenin degisen hal ve sartlara uydurulmasimin gerekip gerekmeyecegi incelenir. Bazen de
sozlesmede olumlu ve olumsuz intibak kaydi bulunmakla beraber, bu kayda dayanilarak sozlesmenin
kayitla birlikte aynen uygulanmasimi talep etmek MK. md. 2/2 hiikmii anlaminda hakkin kétiiye
kullanilmasi manasina gelebilir. Béyle bir durumda sézlesmedeki intibak kaydina ragmen edimler
arasinda asir bir nispetsizlik ¢ikmigsa uyarlama yine yapilmalidir. Islem temelinin ¢okiisiine iliskin
uyusmazliklarin giderilmesinde kaynak olarak M.K.nun 1, 2 ve 4 ncii maddelerinden yararlanilacaktir.
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gore ise, olumsuz uyarlama kayitlar1 uyarlamaya engel olamayacaklarindan bu kayitlar
anlamsizdir®. Kanaatimizce taraflar, isyeri kira sdzlesmesine koyacaklar1 bir uyarlama
kaydi ile uyarlama hakkindan 6nceden feragat edebilir veya uyarlamaya yonelik haklarini
siirlandirabilir. Boyle bir durumda dnceden feragatin, yani olumsuz uyarlama kaydinin
gecerli olabilmesi icin, normal sartlar altinda olaganiistii olarak nitelendirilecek olan
olaym gerceklesme ihtimalinin taraflarca sézlesmede 6ngoriilmiis olmasi, sadece olay1
ismen zikredilmesinin yami sira boyle bir olaym sonucu ve etkisinin de ne olacagimin
ongoriilmiis olmasi gerekir. Ancak elbette olumsuz uyarlama kayitlar1 da, her sdzlesme
hiikmii gibi hakkin kétiiye kullanilmasi yasagina ve kisilik hakkina ya da ahlaka aykir

olmama gibi sdzlesme 6zgiirliigiiniin sinirlarina tabi olacaktir.
b. Uyarlamada Uygulanacak Hukumlerin Belirlenmesi

Kiiresel salgin gibi 6nceden 6ngoriilmesi miimkiin olmayan olaganiistii nitelikteki
olaylarin igyeri kira sozlesmelerine etkisinin ne olacagi konusunda, “Konut ve Catili
Isyeri Kiralarr” baghkli TBK m. 339-m.356 arasindaki hiikiimlerde ve kira sdzlesmesine
iliskin genel hiikiim mahiyetinde olan “(Kira Sozlesmesi) Genel Hiikiimler” baslikli TBK
m. 299-m.338 arasindaki hiikiimlerde herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir. Buna
karsilik, triin kirasina iligkin hiikiimler arasinda “Olaganiistii Durumlarda Kira
Bedelinden Indirim” kenar bashg ile TBK m. 363’te bir hiikiim getirilmistir. Bu hiikiim
uyarinca, tarimsal bir tasinmazin her zamanki verimi, olaganiistii felaket veya dogal

olaylar yiiziinden 6nemli Ol¢iide azalirsa kiraci, kira bedelinden orantili bir miktarin

Islem temelinin ¢oktiigiiniin dikkate alinmas: diiriistliik kuralimin geregidir. Diger bir anlatimla
durumun degismesi halinde sézlesmede 1srar etmek diirtistliik kuralina aykiri bir tutum olur. Degisen
durumlarmn, sozlesmede kendiliginden bulunan sézlesme adaletini bozmasi halinde, taraflar bu haller
icin bir tedbir almadiklarindan, sézlesmede bir bosluk vardir. Bu bosluk sézlesmenin anlamina ve taraf
iradelerine onem verilerek yorum yolu ile ve diirtistliik kuralina uygun olarak doldurulur. (MK, md.1)
Bu yonteme sozlesmenin yorum yoluyla diizeltilmesi veya degisen hal ve sartlara uyarlanmasi denilir.
Uyarlama daha ¢ok ve onemli élgiide uzun ve siirekli borg iligkilerinde soz konusu olur.” YHGK, E.
2003/599, K. 2003/599, T. 15.10.2003 www.lexpera.com.tr

81 BAYSAL, 2009, s. 196-197; Cumalioglu’na gore de hicbir kosulda uyarlama yapilmayacag1 yoniindeki

sozlesme hiikiimleri TMK m. 2’ye aykir1 ve gecersizdir. CUMALIOGLU, Emre, “COVID-19 (Yeni
Korona Viriis) Pandemisinin Ozel Hukuk Sozlesmelerine Etkisinin; Imkansizlik, Amacin Bozulmast,
Uyarlama ve Odemezlik Defi Bakimindan Degerlendirmesi”, Lexpera Blog, 2020.
https://blog.lexpera.com.tr/covid-19-pandemisinin-ozel-hukuk-sozlesmelerine-etkisinin-imkansizlik-
amacin-bozulmasi-uyarlama-ve-odemezlik-defi-bakimindan-degerlendirmesi/ (erisim tarihi
07.02.2022).
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indirilmesini isteyebilir. Niteligi itibariyle kiiresel salgin slirecine ve bu stirecin mevcut
borg iligkilerine etkisine iligkin bir hiikiim 6zelligine sahip olmasina ragmen iiriin kirasina
iliskin bir diizenlemenin dogrudan isyeri kira sozlesmesindeki bir uyusmazliga
uygulanabilmesi miimkiin degildir. Bununla beraber, asagida agiklanacag (izere TBK m.
363 hikmd, igyeri kira sozlesmelerinin uyarlanmasinda, uyarlamanin ne sekilde
yapilabilecegi ve hangi doneme iliskin olabilecegi konusunda kiyas yoluyla

yararlanilabilecek bir hiikiim 6zelligine sahiptir.

Isyeri kira sézlesmesi bakimindan kiiresel salginin etkisine iliskin olarak kira
sozlesmesine iliskin 6zel hiikiimlerde uygulanabilecek bir hikkmiin bulunmadiginin
tespiti karsisinda bu durumda uyusmazlhigin ¢oziimii bakimindan Tulrk Borglar
Kanunu’nun genel hikiimlerini degerlendirmek gerekir. Kiiresel salgin gibi dnceden
Ongoriilmesi miimkiin olmayan olaganiistii nitelikteki bir olayin, edimin ifasin1 imkansiz
kilmadigi, ancak s6zlesmenin kuruldugu siradaki sartlari bir taraf aleyhine degistirmek
suretiyle o taraf bakimindan ifanin gergeklestirilmesini zorlastirdigi durumlar igin TBK
genel hiikiimleri arasinda “Asi1 Ifa Giichigii” kenar bashikli TBK m. 138 hikmd
getirilmistir. Bu durumda isyeri kiralar1 bakimindan s6zlesmeyi sona erdirmek istemeyen
ancak kira bedeli konusunda bir esneklik saglanmasini isteyen kiracinin, TBK m. 138

cercevesinde sdzlesmenin uyarlanmasini talep etme imkéan1 vardir.

“Asirt Ifa Giicliigii” bashkli TBK m. 138’e gore, “Sozlesmenin yapildigi sirada
taraflarca ongoriilmeyen ve ongoriilmesi de beklenmeyen olaganiistii bir durum,
bor¢ludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya ¢ikar ve sozlesmenin yapildigi sirada
mevcut olgulari, kendisinden ifanin istenmesini diiriistliik kurallarina aykiri diisecek
derecede bor¢lu aleyhine degistirir ve bor¢lu da borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin
asirt Olgiide giiclesmesinden dogan haklarimi sakli tutarak ifa etmis olursa borglu,
hakimden sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme, bu miimkiin olmadigt
takdirde sozlesmeden donme hakkina sahiptir. Siirekli edimli sozlesmelerde bor¢lu, kural

’

olarak donme hakkinin yerine fesih hakkini kullanir.’

2. Uyarlama Talep Edilebilmesinin Sartlar:
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Isyeri kira sozlesmesinde kiracimin uyarlama talep edebilmesinin sartlar1 su

sekildedir®:

Ilk olarak; sdzlesmenin yapildig1 anda, taraflarca dngoriilmeyen ve 6ngoriilmesi de
beklenemeyen olaganiistii bir olay meydana gelmis olmalidir. Uyarlama i¢in durumun
ongoriilemez olmasi gerekmekle birlikte, durumun Ongoriilebilir olmasina ragmen
sonuclarinin bu derece olacagmin dngoriilemez nitelikte olmasi uyarlama icin yeterlidir®?,
Olaganiistii olay, savas, deprem, salgin hastalik gibi taraflarin hakimiyet alani diginda
gergeklesen, toplumun ¢ogunu etkileyen ve sahsi nitelik tasimayan olaydir®. COVID-19
kiiresel salgini, bir kiiresel salgin olarak, ongdriilemez nitelik tasiyan olaganiistii bir
olaydir. Somut kira sozlesmesi Ozelinde, kiiresel salginin olasi etkilerinin somut
sOzlesmede Ongoriilebilir nitelik tasiyip tasimadigi somut sartlarda makul bir kisiden

ongdrmesinin beklenebilir olup olmadig1 degerlendirilmelidir®.

Ikinci olarak; olaganiistii olay kiracidan kaynaklanmamis olmaldir. Kuresel
salgininin ortaya ¢ikmasina ve yayilmasina bizzat kiracinin kendisi sebep olmadigindan

kiracinin bir kusuru bulunmamaktadir.

Uclincli olarak; olaganiistii olay, sdzlesmenin yapildigi sirada mevcut olgulari
kendisinden ifanin istenmesini diiriistliik kuralina ayr1 diisecek derecede kiraci aleyhine
degistirmis olmalidir. COVID-19 kiiresel salgini nedeniyle baz1 sektorlerde faaliyetlerin
durdurulmasi neticesinde ticari hayat tamamen durmustur. Baz1 sektorlerde ise, sinirh
miisteri alinmasina izin verilmesi suretiyle faaliyetlerin kisitlanmasi, sokaga ¢ikma
kisitlamalar1 ve vatandaslarin eve kapanmalari neticesinde ticari hayat agir sekilde

etkilenmis ve isyerleri is yapamaz duruma gelmislerdir.

8 Genel olarak sézlesmenin uyarlanmast ve kosullar1 hakkinda bilgi igin bkz. EREN, Fikret, Borglar
Hukuku Genel Hikiimler, 26. Baski, Yetkin Yaymevi, Ankara, 2021, N. 1500 vd.; KILICOGLU,
Ahmet M., Bor¢lar Hukuku Genel Hikimler, Turhan Kitabevi, 25. Basi, Ankara, 2021, s. 339 vd.;
KIRCA, Cigdem, “Pandemi Sebebiyle Sézlesmelerin Uyarlanmasi”, Pandeminin (COVID-19’un)
Sézlesmelerin ifasina Etkisi, (der. Prof. Dr. Cigdem Kirca / Dog. Dr. F. Tiilay Karakas), Yetkin
Yayevi, Ankara, 2021, s. 56 vd.

8 ARAT, 2020, s. 442; YILDIRIM, 2020, s. 991.
8 ARAT, 2020, s. 442.
% YUCEL, 2020, s. 1198.

153



Canbolat/Goniil Kosar Hacettepe HFD, 12(1), 2022, 122-166

Son olarak; kiract kira bedelini heniiz 6dememis ya da ifanin asir1 Olgilide

giiclesmesinden dogan haklarini sakli tutarak (ihtirazi kayitla) 6demis olmalidir.

Kiralarin1 pesin olarak o6deyen kiracilarin uyarlama talebinde bulunup
bulunamayacaklar1 tartismalidir. Bir goriise gore, TBK m. 138 uyarinca kirac1 kira
bedelini ihtirazi kayitla 6demelidir, aksi takdirde TBK m. 138’e basvuramaz; ¢ilinkii bu
durumda borglu borcun ifasmin kendisinden beklenebilir oldugunu kabul etmis say1lir®.
Bizim de katildigimiz bir diger goriise gore ise, kanunun ruhu dikkate alinarak Kiiresel
salgininin olaganiistiiliigii karsisinda, kiiresel salginin sonuglarini ongoéremeyen ve
ongormesi de beklenmeyen ve bu sebeple haklarini sakli tutacak bir kayit koymasi da
mimkiin olmayan ve 6nceden pesin olarak kira bedelini ddeyen kiraci sadece salgin
tedbir stireleri ile sinirli olarak yaptigi pesin ddemeler i¢in uyarlama talebinde
bulunabilir¥’. Borcun kiiresel salgindan ve etkilerinden evvel ifa edildigi hallerde
uyarlama yapilmayacaginin kabulii kanunun amacina aykiri olacaktir. Boyle bir durumda
ortiilii boslugun amaca uygun siirlama ile doldurulacagi ve kira bedelini kiiresel salginin
ongorilemez etkilerinden dnce 6deyen kiracinin da uyarlama talep edebilecegi kabul

edilmelidir®,

Kanaatimizce gerek idare tarafindan alinan tedbirler kapsaminda faaliyetlerinin
durdurulmasi ya da kisitlanmasi neticesinde gerekse bu tedbirler kapsaminda olmamakla
beraber hem sokaga ¢ikma kisitlamalar1 hem de vatandaslarin tercihleri neticesinde
kiracinin igleri durma noktasina gelmis ve kira bedelini 6demesi asir1 derecede giiclesmis
olabilir. Bu durumda bu igyerleri kiiresel salginin cirolarina etkisini ve kira bedelini
O0demede asir1 ifa giicliigiine diistiiklerini ispat etmek suretiyle bu doneme iliskin

uyarlama talep edebilir.
3. Uyarlamanin Sekli

TBK m. 138 hikmd, kiiresel salgin sebebiyle asir1 ifa giigliigiine diisen kiraciya

“hdkimden sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasint isteme” imkani tanimaktadir. Bu

% BAYSAL / UYANIK / YAVUZ, 2020, s. 280; MAKARACI BASAK / OKTEM CEVIK / YORUK,
2020, s. 402; YILDIRIM, 2020, s. 991.

8 ARAT, 2020, s. 446; KIRCA / OZDEMIR, 2021, s. 125. Benzer yonde bkz. OZDEMIR, 2020, s. 1172.
8 KIRCA /OZDEMIR, 2021, s. 125.
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noktada hakimin takdir yetkisi kullanmak suretiyle s6zlesmeyi uyarlayacagi hususunda
tereddiit yoktur. Ancak uyarlamanin hangi surette yapilacagi ve uyarlamanin hangi
hususlara iliskin olacagi konusunda TBK m. 138°de bir 6l¢ii getirilmemektedir. Nitekim
uyarlama, s6zlesmenin sona erdirilmesi ya da edimin yeni sartlara uygun hale getirilmesi
biciminde yapilabilir. Uyarlama, kira bedelinin bir siire 6denmemesi, kira sdzlesmesinin
stiresinin Otelenmesi, kiraya verene bazi yan borglar yiiklenmesi, vadenin 6telenmesi ya
da kira bedelinde indirim bi¢giminde yapilabilir ancak uygulamada genelde kira bedeli

miktarinda uyarlama yapilir®.

Aligveris merkezlerinde yer alan igyerleri bakimindan kira sodzlesmelerinde
uyarlamada su hususa dikkat ¢ekmek gerekir: Aligveris merkezlerinin pazarlama,
yonetim, reklam, elektrik, su, 1sinma, sogutma, temizlik gibi ortak gider kalemleri vardir.
Bu isyerlerinin faaliyetleri, Genelge ya da yonetim karar1 gibi her ne sebeple olursa olsun
durduruldugu takdirde ortak giderlere iliskin olarak uyarlamaya gidilebilir ancak

giivenlik bir gider kalemi olarak isyeri kiracilarindan talep edilmeye devam edilebilir®.

Isyeri kira sdzlesmesinin feshinin de uyarlama cercevesinde talep edilmesi
miimkiindiir. Buna gore kiracinin hem uyarlamanin bir sekli olarak sdzlesmenin feshini
hem de 6nemli sebeple kira sdzlesmesinin olaganiistii feshini (TBK m. 331/eBK m.264)
talep edebilmesi mimkindir. Ancak fesih isteyen kiracinin uyarlamanin bir sekli olarak
festh yoluna basvurmasi yukarida aciklanan sebeplerle kendisi acisindan daha

avantajhidir.
4. Uyarlamada indirim Oraninin Belirlenmesinde Olcii

Isyeri kira sdzlesmesinde uyarlamanm ne sekilde ve ne oranda yapilacaginin
belirlenmedigi durumlarda uygulamada birlik saglamak ve bu suretle de hukuki giivenligi
tesis etmek bakimindan uyarlamanin Ongoriildiigii benzer hukuki iliskilerden,
sozlesmelerden yararlanmak miimkiindiir. Zira sozlesmede uyarlama kaydinin bulundugu
ancak uyarlamanin ne sekilde yapilacagi konusunda diizenleme bulunmayan hallerde ya

da s6zlesmede uyarlamaya iliskin hiikiim bulunmamasi sebebiyle TBK m.138 hiikmiiniin

8 GUNDOGDU / URAL, 2020, s. 379; YILDIRIM, 2020, s. 992.
% ARAT, 2020, s. 448.
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uygulanmasi gerektigi ancak uyarlamanin ne sekilde yapilacagi konusunda bir agiklik
bulunmayan hallerde sozlesme boslugu séz konusu olur. Sozlesme boslugunun
bulundugu durumlarda ise hakim sozlesme boslugunu, TMK m. 1/2 hiikmiine gore
oncelikle tamamlayici nitelikte hiikiimlere veya orf ve adet hukukuna goére, bunlarda
hiikiim yoksa hukuk yaratmak suretiyle doldurmalidir®’. Hakim bu durumda TMK m. 1/2
uyarinca somut uyusmazligi ¢ozmeye yonelik hukuk kurali yaratmali ve TMK m. 2°de
yer alan diriistliik kurali uyarinca taraflarin farazi sézlesme iradelerini tespit ederek

hukuk kuralmin igerigini belirlemeli ve somut olay adaletini saglamalidir®.

Isyeri kira sozlesmelerinde sdzlesmede hiikiim bulunmayan hallerde uyarlamanin
hukuki temeli bakimindan TBK m.138 hiikmiiniin uygulanacag: belirlenmis olmakla
birlikte uyarlamanin ne sekilde yapilacagi konusunda bir Olgiiye ihtiya¢ vardir.
Kanaatimizce, kiiresel salgin nedeniyle isyeri kira sézlesmelerinde kiracilarin uyarlama
talebinde bulunmalari halinde uyarlamanin ne sekilde yapilacaginin belirlenmesi
bakimindan iiriin kiralarinda olaganiistii durumlarda kira bedelinden indirimi diizenleyen
TBK m. 363’ten kiyasen uygulanmak iizere faydalanilabilir. TBK m. 363/1 uyarinca,
“Tarimsal bir tasinmazin her zamanki verimi, olaganiistii felaket veya dogal olaylar
yiiziinden onemli Oélgiide azalirsa kiraci, kira bedelinden orantili bir miktarin
indirilmesini isteyebilir.” TBK m. 363/1°¢ kiyasen isyeri kiracisi cirosunun kiiresel salgin
nedeniyle dnemli 6l¢iide azaldigini ispatlamak suretiyle uyarlamanin bir gekli olarak ve
sadece kiiresel salginin etkisiyle sinirli olarak hakimden TMK m. 4’te kendisine taninan

takdir yetkisine gore belirleyecegi oranda kira bedelinden indirim talep edebilir.

Nitekim Griin kirasina iliskin bir kararinda Yargitay Hukuk Genel Kurulu®,
“...Hakimin olaganiistii durumlarda sozlesmeye miidahale edebilecegi ve davadaki
nitelemenin uyarlama olmayip, indirim davasi oldugu kabul edilmekle, 2007 yilina iliskin
kirada yapilacak indirimin sozlesmeye gére belirlenen diger yillarin kira bedelini

etkilemeyecegini, daha a¢ik bir deyimle 2007 yilindan sonraki yillarin kira tespitlerine

%1 CANBOLAT, Ferhat, Sozlesmelerde Amacin Gerg¢eklesmesi, Cokmesi ve Bosa Cikmasi, Yetkin
Yayinevi, Ankara, 2012, s. 275.

%2 EREN, 2021, N. 1375.

% YHGK, E. 2010/14, K. 2010/15, T. 27.01.2010. Karar igin bkz. www.lexpera.com.tr (erisim tarihi
07.02.2022).
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sozlesme hiikiimlerine gore ve kira indirimi dikkate alinmaksizin hesaplanmasi gerektigi
sadece olaganiistii felaket olaymmin meydana geldigi yilin kira bedeline mahsus olarak
kira bedelinde bir indirim yapilmasi yoluna gidilecegini ve diger yillara iliskin sézlesme
ile belirlenen kira bedellerinin aynen gegerliligini koruyacagini kabul etmek
gerekmektedir. Bu durumda mahkemece, yukarida a¢iklanan maddi ve hukuki olgular
dikkate alinarak 818 sayili Bor¢lar Kanunun 282. maddesi geregince kurakligin etkili
oldugu 2007 yili kirasinda yapilmasi: gereken indirimin kapsaminin alinacak bilirkisi
raporu ile adalet ve hakkaniyet élgiileri icerisinde 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunun 4.
maddesinin hdkime tamdigi takdir yetkisi de goz oniinde tutularak belirlenerek, bu
miktara hiikmedilmesi gerekirken davanin reddine iliskin onceki hiikiimde direnilmesi
dogru olmamustir...” seklinde bir tespit yapmak suretiyle indirim oranini belirleme
yetkisinin TMK m. 4’te kendisine taninan takdir yetkisi uyarinca hakime ait olacagina

karar vermistir.

TBK m. 363’iin kiyasen uygulanmasinin faydasi ve etkisi kira bedelinin pesin
olarak 6denmesinde goriiliir. Bu hiikmiin kiyasen uygulanmasi neticesinde kiraci kira

bedelini pesin 6demis olsa da uyarlama talep edebilecektir.
5. Uyarlamada Oran ve Sure

Uyarlama, isyeri kira sozlesmesinin kiiresel salgindan ve tedbirlerden ne oranda
etkilendigine gore yapilir. Idare tarafindan alinan tedbirlerin kapsaminda bulunan
isyerleri bakimindan, tedbirlerin ortalama kazanca etkisi belirlenmelidir. Kiraya verenin
de menfaati gz 6ninde bulundurularak bu etki oraninda kira bedelinde indirim
yapilmalidir®, Uyarlamanin her bir isyeri 6zelinde ayr1 ayr1 degerlendirilerek yapilmasi
gerekmekle beraber, mahkemelerin daha hizli ve birbirine denk kararlar verebilmesini
saglamak iizere sektorel bazda yol gosterici nitelikte kira bedellerinde uyarlama oranlari
belirlenebilecegi savunulmustur: Belirli bir siire boyunca faaliyeti tamamen durdurulan
igyerleri, 6rnegin, kuaforler, giizellik salonlar1 ve spor salonlari i¢in %40; ancak kademeli

olarak normale doniiste bu oran %20 veya %10 ; belirli bir siire boyunca faaliyeti

% ARAT, 2020, s. 447.

157



Canbolat/Goniil Kosar Hacettepe HFD, 12(1), 2022, 122-166

kisitlanan isyerleri, 6rnegin, yemek isletmeleri i¢in %30 seklinde oranlar nerilmistir®.
Kanaatimizce uyarlamada oran bakimindan salgin nedeniyle alinan tedbirler basta olmak
Uzere, salginin ekonomik hayatta etkisi esas belirleyici olmali, kiraya verenin de menfaati
g6z Oniinde bulundurulmali ve de tilkenin i¢inde bulundugu ekonomik durum da dikkate

alinmali, uyarlamada uygulanacak oran her somut s6zlesme 6zelinde belirlenmelidir.

Uyarlama, sozlesme iliskisinin tamami igin yapilabilir ancak kiiresel salgin
nedeniyle yapilacak olan uyarlama ileriye etkili olarak degil, kiiresel salginin isyerlerini
Oonemli ol¢lide olumsuz etkiledigi siire i¢in simirli olarak kira bedelinde uyarlama
(indirim) biciminde yapilmalidir®. Nitekim uygulamada yakin dénemde yarg: kararina
konu olan bir olayda Bursa Bolge Adliye Mahkemesi, restoran olarak isletilen bir
isletmeye yonelik isyeri kira sézlesmesi bakimindan yapilan bagvuru iizerine kira
bedelinde uyarlama karar1 vermistir. S6z konusu kararda ihtiyati tedbir karar1 verilmek
suretiyle 6 aylik bir donem i¢in %50 indirim uygulanmak suretiyle ve 6 ay sonra yeniden
degerlendirilmek (izere uyarlama karar1 verilmistir®”. Benzer sekilde, Yargitay Hukuk
Genel Kurulu bir kararinda, tirlin kiras1 bakimindan olaganiistii olayin devam ettigi zaman
dilimi ile smirli olarak uyarlama istenebilecegini, bu dénem disindaki zamana iliskin

uyarlama talebinde bulunulamayacagini kabul etmistir®,

% ARAT, 2020, s. 447-448. Doktrinde Akinci, bu sekilde dnerilen oranlara karsi ¢ikmakta, yapilacak
indirim oraninin belirlenmesinde ciroya bakilmasi gerektigini savunmaktadir. Ancak mutlaka bir oran
belirlenecegi takdirde, kiraya verenin ve kiracinin fedakarliga esit oranda katlanmasi gerektiginden
bahisle bu oranin kapanan igyerleri i¢in %50 olarak belirlenmesi gerektigini savunmaktadir. AKINCI,
Sahin, “COVID 19’un Borg liskilerine ve Bazi Borglar Hukuku Sozlesmelerine Etkisi”, Istanbul
Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, Covid-19 Hukuk Ozel Sayis1, Y1l: 2020/2, Cilt: 19, Say:
38, s. 91 vd. Kirca’ya gore de, “Isyerlerinin kapatilmasi halinde yari yariya paylagimin en uygun yol
oldugu séylenebilir.” KIRCA, 2021, s. 92.

% Aym yénde bkz. GUNDOGDU / URAL, 2020, s. 380; YUCEL, 2020, s. 1196.

9 Bursa Bolge Adliye Mahkemesi 4. HD, E. 2020/1103, K. 2020/1008, T. 28.9.2020. Karar igin bkz.
www.lexpera.com.tr. (erisim tarihi 07.02.2022). Ayrica ayn1 yonde Bursa Bolge Adliye Mahkemesi 4.
HD, E. 2020/1226, K. 2020/1086, T. 07.10.2020. Karar i¢in bkz. www.lexpera.com.tr. (erisim tarihi
07.02.2022).

% Kararda bu husus; “... Davadaki istek 2006-2007 kira donemindeki kurakiik nedeniyle sadece bu yillara
iliskindir. Mahkemenin kabuliiniin aksine sézlesmenin bu donem disindaki yillara uyarlanma istegi ve
olanag yoktur. Diger taraftan, sozlesme hukukunda asil olan sozlesmeye baglilik ilkesi olup, bu ilke
sozlesme hukukunun temelini olusturur. Bor¢lar Kanunu'nun 270 ila 298. maddeleri ise hasilat kirasina
iliskindir. Hasilat kirasina iliskin hiikiimler zirai tiriin kiras: esas alinarak diizenlenmistir. Ne var ki;
BK'nin 282. maddesinde belirtilen dava konusu olayda séz konusu olan asiri kurakiik gibi olaganiistii
durumlar sézlesmede dnceden var olan sézlesme adaletini bozmakta, taraflar daha once bunlara karsi
bir énlem de alamadiklarindan sézlesme kosullari bir taraf aleyhine agirlagsmis olmaktadwr. Taraflarin
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SONUC

COVID-19 kiiresel salgini, olaganiistii nitelikte bir olay olup, kiiresel salgin1 hukuki
bakimdan “miicbir sebep” olarak nitelendirmek miimkiindiir. Kiiresel salginin isyeri kira
sozlesmelerine etkisi, isyerlerinde yiiriitilen faaliyetlere, bu faaliyetlerin Kkuresel

salgindan etkilenmis olup olmamasina gore degismektedir.

Bir igyeri, kiiresel salgindan olumsuz etkilenmemis, mevcut durumunu muhafaza
etmigse bu durumda kira s6zlesmesi bakimindan kiiresel salginin ektisinden s6z edilemez.
Buna karsilik, kiiresel salgin siiresince gerek alinan idari tedbirler sebebiyle gerekse
dogrudan siirecin kendisinden etkilenmisse kira sdzlesmesinde bu tiir durumlara iligkin

hikum bulunup bulunmadigina bakilmalidir.

Isyeri kira sdzlesmesinin taraflari, kiiresel salgin veya buna benzer olaganiistii
nitelikteki bir olay1 6nceden 6ngdrmiis ve bu sebeple s6zlesmeye hiikiim koymus ise bu
durumda sozlesme hiikmii uygulanir. Isyeri kira sozlesmesinde hiikiim bulunmayan

hallerde s6zlesmenin akibeti bakimindan ikili bir ayirima gitmek gerekir.

Kirac1 mevcut hal ve sartlar altinda kira iliskisini devam ettirmek istemiyor, yani
s0zlesmeyi sona erdirmek istiyorsa; belirli siireli kira sozlesmeleri bakimindan TBK m.
347/1 e istinaden siirenin bitiminden en az on bes giin 6nce bildirimde bulunmak suretiyle
ve belirsiz siireli kira s6zlesmeleri bakimindan ise TBK m. 347/2’e dayanmak suretiyle
isyeri kira sozlesmesini sona erdirebilir. Kiraci ayrica, kiraya iligkin genel hikkimler
arasinda bulunan TBK m. 331°e dayanarak COVID-19 kiiresel salgin1 nedeniyle 6nemli
sebeple olaganiistii fesih yoluna bagvurabilir. Ancak olaganiistii feshe (TBK m. 331 ya da
eBK m. 264) basvurmanin maddi sonuglar1 oldugundan uyarlamanin bir sekli olarak

sOzlesmenin feshini talep etmek kiraci i¢in daha avantajhidir.

iradelerini etkileyip sozlesmeyi yapmalarina neden olan sartlar daha sonra onemli surette degismigse
artik taraflar o akitle bagl tutulamazlar, degisen kosullar karsisinda Bor¢lar Kanunu'nun 282. maddesi
uyarwinca kira bedelinden gerekli indirimin yapilmasi gerekebilir. Davaci, ac¢iklanan nedenlerle kira
bedellerinde ve kiralama sartlarinda uyarlama talep etmistir. Dava konusu zeytinliklerdeki verim
diistikliigiiniin gercek sebebinin asirt kuraklik oldugu belirlenmis olmasina gére mahkemece, yukarida
aciklanan ilkeler de nazara alimarak davacinin talepleri dogrultusunda bir karar verilmesi gerekirken,
onceki kararda direnilmesi usul ve yasaya aykiridir.” seklinde ifade edilmistir. YHGK, E. 2009/456, K.
2009/496, T. 11.11.2009. Karar igin bkz. www.lexpera.com.tr (erisim tarihi 07.02.2022).
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Kiraci, sézlesmeyi sona erdirmek istemiyor, aksine kira bedeli konusunda bir
esneklik saglanmasi kaydiyla sozlesmeyi ayakta tutmak istiyorsa bu durumda, kira
sozlesmesine iliskin hiikiimler arasinda bu tiir durumlar i¢in uygulanabilecek bir
diizenleme bulunmadigindan TBK genel hiikiimlerine ve bu ¢er¢evede TBK m. 138

hiikmiine istinaden sdzlesmenin uyarlanmasini isteyebilir.

Uyarlamanin ne sekilde ve ne oranda yapilacaginin belirlenmedigi durumlarda
uygulamada birlik saglamak ve bu suretle de hukuki glivenligi tesis etmek bakimindan
uyarlamanin O6ngoriildiigii benzer hukuki iliskilerden, sozlesmelerden yararlanmak
mimkindlr. Bu cergevede kiiresel salgin nedeniyle isyeri kira sozlesmelerinde
kiracilarin uyarlama talebinde bulunmalar1 halinde uyarlamanin ne sekilde tespitinin
yapilacagl hususunda iiriin kiralarinda olaganiistii durumlarda kira bedelinden indirimi
diizenleyen TBK m. 363’ten kiyasen uygulanmak {izere faydalanilabilir. Bu suretle isyeri
kiracisi cirosunun kiiresel salgin nedeniyle 6nemli 6l¢iide azaldigini ispatlamak suretiyle
uyarlamanin bir sekli olarak ve sadece kiiresel salginin etkisinin devam ettigi siireye

iliskin olarak kira bedelinden indirim talep edebilir.
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