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COVID19 VIRUSUNUN IS YERI KiRA SOZLESMELERINE ETKILERI

ik kez 2019 senesinin Aralik ayinda Diinya’da goriilen ve 2019-nCoV olarak adlandirilan
Corona viriisii ya da Covid19 viriisii nedeniyle Diinya Saghk Orgiitii tarafindan 12/03/2020 tarihinde
pandemi ilan edilmistir. Ulkemizde de 11.03.2020 tarihinde ilk corona viriis vakiasinin

aciklanmasinin ardindan bir¢ok énlem alinmis, idari diizenlemeler ve kararlar ¢ikarilmistir.

Bu kapsamda, 16.03.2020 tarihinde I¢ Isleri Bakanlig) tarafindan bir genelge yayimlanmustir.
S6z konusu genelgede alinan 6nlemler su sekilde belirtilmistir: “Genelge ile 81 ilde, 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 ¢ocuk oyun alanlari (AVM ve lokanta icindekiler
dahil), cay bahgesi, dernek lokalleri, lunapark, yiizme havuzu, hamam, sauna, kaplica, masaj salonu,

SPA ve spor merkezlerinin faaliyetleri gecici bir stireligine bugiin saat 24:00 itibariyle durdurulacak.”

Viriislin yayginlasmasini 6nleme amaci ile alinan tedbirleri aciklayan bu genelge sonrasinda
bir¢ok isyerinin faaliyetinin devam etmesi gecici bir siireligine durdurulmus, faaliyetleri dnemli
derecede aksamis birgok isyeri sahibi mal sahipleri ile kira s6zlesmelerinin ytikiimliliiklerinin yerine

getirilmesi hususunda anlagsmazliklar yasamistir.

Kiracinin Kiray1 0deyememesi Durumunda Kiralananin Tahliyesi veya Kira Sézlesmesinin

Feshi Mimkiin Mudiir?

Hukuk sistemimizde kural olarak, kiracinin, kiraya verene kira borcunu édememesi halinde
kiraci temerriide diistiigii takdirde kiraya verenin bir takim haklar1 bulunmaktadir. Bu haklardan bir
tanesi ise, kiracinin borcunu 6dememesinin sézlesmeye aykirilik teskil etmesi nedeniyle, kiraya
verenin kira sozlesmesinin feshi ile kiralananin tahliyesini talep etme hakkidir. Bu durum,
26.03.2020 tarihinde 31080sayili Resmi Gazete ile yayimlanan BAZI KANUNLARDA DEGISIKLIiK
YAPILMASINA DAIR KANUN ile su sekilde diizenlenmistir: “1/3/2020 tarihinden 30/6/2020

tarihine kadar isleyvecek is veri kira bedelinin 6denememesi kira s6zlesmesinin feshi ve tahliyve

sebebi olusturmaz.” S6z konusu kanunda belirtilen Gegici Madde 2’de yer alan bu hiikiim ile kiraya
verene, kiracinin borcunu édeyememesi durumuna iliskin hukukumuzda taninmis fesih ve tahliye

hakki gecici ve istisnai olarak Mart 2020-Haziran 2020 kira 6demeleri nezdinde kaldirilmistir.
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Ancak, belirtilmesi gerekir ki bu diizenleme, kiracilar1 bu déneme dair kira borg¢larindan
kurtarmamis, sadece ticari yasamin olumsuzluga ugramamasi adina kiraya verenler tarafindan kira
sozlesmelerinin feshi ve kiralananin tahliyesi hallerini gecici olarak bu ddneme iliskin ortadan

kaldirmistir.

Genelge Kapsaminda isyeri Sahiplerinin Mal Sahiplerine Kira Borglar1 Devam Eder Mi?

Kira sozlesmeleri, iki tarafa borg¢ yiikleyen s6zlesme tiirlerinden olmakla birlikte bu dogrultuda
kiraya veren, kiralanani kararlastirilan tarihte, s6zlesmede amacglanan kullanima elverigli bir
durumda teslim etmek ve sozlesme siiresince bu durumda bulundurmakla yikimlilagu
yuklemisken; kiraci ise, kira sozlesmesinde taraflar arasinda belirlenen kira bedelini 6demekle
ylukiimliligiint ytklemistir. Ancak, Bakanlik tarafindan ¢ikarilan genelge kapsaminda, isyerlerinin
faaliyetlerinin durdurulmasi neticesinde taraflarin bu yiikiimliliklerini yerine getirmesi mimkiin
olmamaktadir. Bir baska deyisle, kiracinin kira borcunu ddeme yilikiimliliigiinii yerine getirmekte
glclik cektigi yahut yerine getiremedigi bu siire¢cte unutulmamalidir ki, kiraya veren de kiralanani
sozlesme slresince sozlesmede amaglanan Kkullanima elverisli bir durumda bulundurma ve
kiralanani kullandirma yiikiimliliklerini yerine getirememektedir. Taraflarin ytikimliiliiklerini
yerine getirememesi, kiraya verenin kiralanani sézlesme siiresince s6zlesmede amaglanan kullanima
elverisli bir durumda bulunduramamasi nedeniyle de Tiirk Bor¢lar Hukuku'nda kiraciya bir takim

haklar taninmaktadir.

Tiurk Borglar Hukuku kapsaminda kiracinin, s6zlesmenin uyarlanmasini talep etme hakki ve

miimkiin olmadig1 takdirde ise sdzlesmeyi fesih etme hakki bulunmaktadir. S6z konusu haklara

iliskin Tiirk Bor¢lar Kanunu’'nun 138. Maddesi su sekildedir: “Sdzlesmenin yapildigi sirada taraflarca
ongériilmeyen ve dngdriilmesi de beklenmeyen olaganiistii bir durum, borgludan kaynaklanmayan bir
sebeple ortaya cikar ve sdzlesmenin yapildigi sirada mevcut olgulari, kendisinden ifanin istenmesini
diirtistliik kurallarina aykir1 diisecek derecede borglu aleyhine degistirir ve bor¢lu da borcunu heniiz ifa
etmemis veya ifanin asir élgtide giiclesmesinden dogan haklarini sakli tutarak ifa etmis olursa borglu,
hdkimden sozlesmenin yeni kogullara uyarlanmasini isteme, bu miimkiin olmadigi takdirde
sézlesmeden donme hakkina sahiptir. Siirekli edimli sozlesmelerde bor¢lu, kural olarak dénme hakkinin
yerine fesih hakkini kullanir. Bu madde hiikmii yabanci para borglarinda da uygulanir.”belirtilen

maddede bir ifa giicligii halinden bahsedilmektedir. Bu dogrultuda, ifa giicliigiiniin olusmasi
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halinde kiracinin kira sozlesmesi nezdinde kira sozlesmesinin uvarlanmasinin talep etme

hakki, uvarlamanin _miimkiin _olmamasi halinde de soézlesmeyi fesih etme hakki

bulunmaktadir.

ifa Giicliigii Ne Demektir? ifa Gii¢liigiiniin Sartlar1 Nelerdir?

Asirt ifa giicliigli, yukarida da belirtilen Tirk Borg¢lar Kanunu'nun ilgili maddesinden
anlasilacag lizere sozlesmenin yapildig stirecte taraflarca 6ngériilmeyen ve taraflarca 6ngoriilmesi
de beklenmeyen olaganiisti bir durumda, bor¢ludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya ¢ikan ve
sozlesmenin yapildigi sirada mevcut olgularin, kendisinden ifasinin istenmesini dirtstliik
kurallarina aykiri diisecek derecede bor¢lunun aleyhine degistiren ve ifanin asir1 6l¢iide gliclesmesi

olarak diizenlenen bir hukuki kurumdur.

S6z konusu Kanun maddesi ve yukarida yer alan ac¢iklamalar nezdinde ifa gii¢liigiiniin sartlari

su sekildedir:

1) Sozlesmenin kuruldugu esnada taraflarca ongorilmeyen ve oOngoriilmesi de taraflardan
beklenemeyen bir durum olmasi,

2) Bu beklenmeyen durumun borg¢ludan kaynaklanmayan bir nedenden o6tiirii ortaya ¢ikan bir
durum olmasi,

3) Beklenmeyen bu durum nedeniyle bor¢ludan sdézlesmenin ifasinin istenmesinin diiristliik
kurallarina aykir1 diisecek derecede borglunun borcunu 6demekte asir1 dl¢iide giiclestigi bir durum

olmasi gerekmektedir.

Belirtilen bu 3 sart diisiiniildiigiinde, Covid19 viriisii nedeniyle kiracilarin yasadig siirecin hic¢

sliphesiz bu sartlar1 sagladig1 goriilecektir. Bu dogrultuda suan yasanilan bu stirecte, Kiracilarin

isyeri kira sézlesmesinin uyarlanmasini Kiraya verenden talep etme hakki ve bu miimkiin
olmadigi takdirde ise sézlesmeyi fesih etme hakki bulunmaktadir.

Kira S6zlesmesinin Uyarlanmasi Nasil Olacaktir ?

Kira s6zlesmesinin uyarlanmasi adina, s6zlesmenin taraflar1 6ncelikle aralarinda anlasma yoluna
gitmelidir. Ancak taraflarin anlasmay1 saglayamamasi halinde, ahde vefa ilkesinin bir istisnasi olarak

diizenlenmis olan hakimin miidahalesi ile uyarlama yoluna basvurulmasi glincel duruma uygun
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olacaktir. Mahkemeden gerceklestirilecek bu talep nedeniyle agilacak davanin terditli bir dava

seklinde de agilabilecegi belirtilmelidir.

Kira sozlesmesinin uyarlanmasi taraflar arasinda gergeklestirilecek bir uzlasma sonucunda
sozlesmenin siiresinde, Kira bedelinin 6denme zamaninda, kira so6zlesmesinin bedelinin 6denme
seklinde degisiklikler gerceklestirilmesi seklinde gerceklestirilebilecektir. S6z konusu hususlar
hakkinda taraflar uzlastiklar1 takdirde, yapilacak degisikliklerin ne kadar siireyle gecerli olacag da
taraflar arasinda herhangi bir sinirlama olmaksizin serbestge kararlastirilabilecektir.

Unutulmamasi gerekmektedir ki, kiracinin kiraya verenden sdzlesme nezdinde uyarlama talep
etme diisiincesi oldugu takdirde son kira 6demesini gerceklestirirken ihtirazi kayit ile tabiri caizse
“Ben bundan sonra kirayr édeyemeyecegim, uyarlama talep etmek icin de mahkemeye

basvuracagim.” seklinde bir ibare bulundurulmasi gerekmektedir.

Kira s6zlesmesinin siliresi veya isyeri olarak kiralananin niteligi geregi uyarlamanin uygun
diismeyecegi hallerde ise, Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun yukarida belirtilen 138. maddesinin sagladigi bir
imkan kullanilarak s6zlesmenin ileriye yonelik olarak feshi hakki kullanilarak s6zlesme iliskisi sona

erdirilebilir.

Yilik Odeme GergeKlestirilen Kira Sézlesmeleri icin Ne Yapilmalidir ?

Bu durumda da kiracinin iki hakki bulunmaktadir. Bu haklardan bir tanesi, sdzlesmeyi
feshedebilme hakkidir. Bu durumda kiraci tarafindan, bir yil icin 6denmis olan toplam kiradan
kullanilan aya tekabiil eden kisim kiraya verene birakilir ve kalan kisim igin ise sebepsiz

zenginlesme hiikiimlerine basvurularak kalan kisim talep edilir.

Kiracinin bir diger hakki ise yukarida belirtildigi lizere s6zlesmenin uyarlanmasi hakkidir.
Burada da yukarida oldugu gibi, kiraci tarafindan kiraya verenden soézlesmenin uyarlanmasi
hususunda uzlasma yolu oOncelikle tercih edilmelidir. Burada uzlasilacak husus ise, kira
sdzlesmesinin siiresi yoniinden olabilmektedir. Ornegin, kira sézlesmesinin bitimine 3 ay kalan
bir durumda kiraci kiraya verenden kira s6zlesmesinin siire¢ bitiminden yani beklenmeyen hal
ortadan kalktig1 andan itibaren sdzlesmenin 3 ay daha uzatilmasini talep edebilecektir.

Uzlasilmadigi takdirde ise, kiraci s6zlesmeyi feshetme hakkini kullanabilir.

Av. Ferhat GEBES
Kadim Hukuk&Danismanlik Kurucu Ortagi

(@) sbgiitozii Mah. Sogiitozii Cad. No:2 Kog Ikiz Kuleleri B Blok Kat:4 Daire:7, 06510 Cankaya/ANKARA () +00 (312)5026653 (@) wwwkadimhukukcomtr (&) info@kadimhukuk comtr -



