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Ozet

Isyeri kirasi sozlesmeleri, salginin etkisinin en ¢ok hissedildigi ve tar-
tisldig1 s6zlesme tiirlerinden biri haline gelmistir. Isyeri kirasi s6zlesmele-
ri, sadece catili isyerlerinden ibaret degildir; catili olmayan is yerlerini de
konu alir. 7226 Sayili Yasanin Gegici 2. maddesinde, igyeri kiras: sozlegme-
lerine yonelik olarak, 01.03.2020- tarihinden 30.06.2020 tarihine kadar
isleyecek kira bedellerinin 6denememesinin fesih ve tahliye sebebi olus-
turmayacag diizenleme altina alinmugtir. Hitkiim, kiracinin, kira bedelini
6deme borcunu ortadan kaldirmamaktadir. Kiracinin bedel 6deme borcu
baglaminda en ¢ok giindeme gelen hiikiim/kavram TBK md.138 agur1 ifa
gucliagidir. Calismamizda hitkimde yer alan sartlara deginildikten son-
ra igyeri kirasi 6zelinde degerlendirmeler yapilacaktir. Covid 19 salgininin
isyeri kiralarinda kiracinin bedel 6deme borcuna etkisi ele alinirken, kira-
ya verenin kiralanani s6zlesmede amaglanan kullanima elverigli bir sekilde
bulundurma borcu bakimindan da degerlendirmelerde bulunulacaktir. Ki-
raya verenin borcu bakimindan, ayiptan dogan sorumluluk, siirekli ifa im-
kansizlig, gecici ifa imkansizhigi, kismi ifa imkansizligr kavramlar salgin

baglaminda ele alinacaktur.
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Abstract

Workplace leasing agreement has become a contract type where the
impact of the pandemic is felt and discussed intensively. Workplace leasing
agreements cover both roofed and unroofed workplaces. Provisional arti-
cle 2 of the Code numbered 7226 states with regard to workplace leasing
agreements that if the lessee cannot pay the rentals due between 1.3.2020
and 30.6.2020 this would not constitute a ground for termination and evic-
tion during that period. However, this provision does not remove the les-
see’s obligation to pay the rental. Hardship as envisaged in article 138 of
the TCO is the most debated provision/concept with regard to lessee’s
obligation to pay rental. The requirements laid down in the article will be
presented and assessments will be made with regard to workplace leasing
agreements. In consequence, while considering the impact of COVID-19
pandemic on the lessee’s obligation to pay rental, assessments will also be
made with regard to the lessor’s obligation to keep the leased place in a con-
venient condition for the purposes of the lease. With regard to lessor’s ob-
ligation, the concepts of warranty against defects, perpetual impossibility,
temporal impossibility and partial impossibility will be examined within

the context of pandemic.
Key Words: Workplace Leasing Agreement, Rental, Pandemic, Adap-

tation of the Contract, Hardship, Temporal Impossibility of Performance,
Warranty Against Defects, Debtor’s Default, Defence of Non-Payment.
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ISYERI KIRASI SOZLESMELERINDE
COVID 19 SALGINININ KiRA BEDELI
ODEME BORCUNA ETKIiSi

I. Genel Olarak:

Diinya Saglik Orgiitii tarafindan 11 Mart 2020 tarihinde pandemi
(bélgeler ve gruplar iistii cografi salgin) olarak ilan edilen yeni tip koro-

na viriis (Covid-19) salgini, hukukun birgok alanina etkide bulunmustur.

Covid 19 salginin micbir sebep olup olmadig: da tartigilan konular-
dan biri olmustur. Miicbir sebep gerek ilmi gerekse kazai igtihatlarda tanim-

lanan, agiklanan, drneklenen bir kavramdir.

Bir tanima gore', miicbir sebep; “sorumlu veya bor¢lunun faaliyet ve
isletmesi disinda meydana gelen, genel bir davrams normunun veya borcun
ihlaline mutlak ve kagimilmaz bir sekilde yol agan, ongoriilmesi ve karst konul-
mast miimkiin olmayan olaganiistii bir olaydir”. Miicbir sebebin, genel olarak,
borcun ifasini olumsuz etkileyen ve 6nlenemeyen objektif bir olay olarak
tanimlandig1 gériilmektedir. Ongériilmezlik 6zelliginin zorunlu olup olma-
digr tartismalidir®. Miicbir sebep nisbi bir kavram olarak ele alinmaktadir.
Bu dogrultuda, bir olay gerceklestigi yerin, sartlarin ve zamanin 6zellikleri-

ne gore miicbir sebep niteligini alabilecek veya almayabilecektir®.

Miicbir sebebin varligindan s6z edebilmek i¢in su sartlarin varhig

gerekir:“Borcun ihlaline yol agan disaridan kaynaklanan bir olayin meydana

1 *Covid 19 salginn igyeri kira sézlesmelerinde kira bedeli borcuna etkisi konusu, ge-
rek imkansizlik gerek kiraya verenin kiralanandaki ayiptan dogan sorumlulugu gerek
uyarlama gerek 6nemli sebeplerle fesih gerekse 7226 sayili yasa kapsaminda bir kitap
cahismasini gerektirecek diizeyde genis bir alan1 kapsamakta olup, bu galisma, teblig-
de/sozlii sunumda 6zellikle tizerinde durulan konular ve bazi tartigmali/tartismaya
acik meseleler cercevesinde hazirlanmigtir.

Yargitay HGK, 11-90/1259, 27.6.2018.

2 M.Kemal Oguzman, Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt I (17.Basky,
Vedat Kitapgilik 2019) 430,431.

3 Selahattin Sulhi Tekinay, Sermet Akman, Haluk Burcuoglu, Atilla Altop, Tekinay
Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (Yedinci Bask, Filiz Kitabevi 1993) 1004.
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gelmesi, Miicbir sebep ile borcun ihlali arasinda uygun nedensellik bag bulun-
mast, Miicbir sebep nedeniyle borcun ihlalinin mutlak olarak kagimilmaz ve kar-
st konulamaz olmasi, (Kagimilmazhgin tespitinde; miicbir sebep teskil eden ola-
ymn olaganiistii nitelikte olmasi, biiyiik bir siddet ve yogunlukta gerceklesmesi,
sozlesme kurulurken boyle bir olayin ongoriilemez olmasi veya olay ongoriilse
dahi sonuglarinin ongoriilemez olmasi aranir.. Sadece bor¢lunun degil, kimsenin
ne kadar ozen gosterirse gostersin, hangi tedbiri alirsa alsin, olayin borcun ihla-

line yol agmas: onlenemez olmas: gereklidir?.

Miicbir sebeple birlikte akla gelen ancak ondan farkli olan bir kavram
da “beklenmeyen hal”dir. Beklenmeyen hal, bor¢lunun kendisinden bek-
lenen tedbirleri almakla borcun ihlalini 6nleyemeyecegi bir olay olarak
tanimlanabilirken, miicbir sebep hi¢ kimsenin alacag: tedbirlerle borcun

ihlalini 6nleyemeyecegi bir olay olarak ele alinmaktadur®.

Salgin hastalik ve devamindaki gelismelerin/tedbirlerin miicbir se-
bep kapsaminda degerlendirilip degerlendirilmeyecegi, meselesi ele ali-
nacak oldugunda, éncelikle, gotiirii yaklasgimlarin bazi durumlarda isabetli

sonuglara gotiirmeyecegini belirtmek gerekir.

Yargitay kararlarinda, salgin hastalik, miicbir sebep 6rnekleri arasin-
da sayilmistir. Ne var ki burada vurgulanmasi gereken husus, salgin hasta-
lik genel olarak miicbir sebepler arasinda sayilabilir ama sozlesme 6zelin-
de 6zel bir etkisi olmayabilir. S6zlesme 6zelinde, somut olay bakimindan
degerlendirme yapmak gerekir. Ornegin iilkede salgin hastalik olmas, tiim
sozlesmelere bu salgin hastaligin ayni etkiyi yaptigi anlamina gelmez. Tipk
insanlar gibi baz1 s6zlesmelerin bu salgin hastalik karsisinda bagisikhigs giig-
ladiir; adeta sosyal mesafesi de iyidir; viriisten etkilenmez. Diger bir deyis-

le, borcun ifasi imkansizlasmis olmaz.

Yargitay'in bir kararinda, miicbir sebep su sekilde tanimlanmus ve

orneklenmistir: “Miicbir sebep, sorumlu veya borglunun faaliyet ve isletmesi

4 Bkz. Miige Kurt, Bor¢lunun Sorumlu Olmadig Sonraki Imkansizlik (Yetkin Yayinlar:
2016) 194 vd.

S Oguzman, Oz (n2) 432.

— 388 —



KoRrONAVIRUS DONEMINDE GUNCEL HUKUKI MESELELER SEMPOZYUMU

disinda meydana gelen, genel bir davranig normunun veya borcun ihldline mut-
lak ve kagimlmaz bir sekilde yol agan, ongoriilmesi ve karsi konulmast miim-
kiin olmayan olaganiistii bir olaydir. Deprem, sel, yangin, salgin hastahk gibi
dogal afetler miicbir sebep sayilir.”. Bu karar sozlesme hazirlamada/yorum-
lamada sunu soyler, soyletir: “Dogal afetler, miicbir sebep sayilir. Bu du-
rumda yine de edim yerine getirilir” ibaresi igeren bir s6zlesme hitkmiiyle
kargilagildiginda, taraflardan biri Yargitay’in bu kararini 6rnek gostererek,
salgin hastaligin s6zlesme kapsaminda kalan bir olgu oldugunu ileri siirebil-
me sansina sahip olur. Elbette hemen, kars1 yaklagim gelistirilebilir: Dogal
afet kelimesi, genelgecerdir veya somuta indirgenmemistir. Dogal afetle ilk
akla gelen deprem ve seldir. Salgin hastalik ayrica sayilmadikga; 6zel olarak
belirtilmedikge, dogal afet olarak goriilemez gibi bir yaklasimda da bulunu-
labilir. Kanimizca, ilk yaklagim daha isabetlidir. Salgin hastalik da dogal afet
olarak goriilebilmeli ve degerlendirilebilmelidir. Bu arada Covid 19’un sal-

gin hastalik kapsamina girecegine kugku yoktur.

Salgin hastalik tek bagina, s6zlesmeden dogan borcun yerine getiril-
mesi bakimindan, miicbir sebep sayilmayabilirken, salgin hastalik nede-
niyle alinan 6nlemler, tedbirler miicbir sebep kapsaminda degerlendirile-
bilir: “Is¢iyi caligmaktan alikoyan nedenler, iscinin gevresinde meydana
gelmelidir. Igyerinden kaynaklanan ve calismay1 dnleyen nedenler bu
madde kapsamina girmez. Ornegin isyerinin kapatilmasi zorlayici neden
sayllmaz (Yargltay 9. HD. 25.4.2008 giin 2007/1620S E, 2008/10253
K.). Ancak, sel, kar, deprem gibi dogal olaylar nedeniyle ulagimin kesil-
mesi, salgin hastalik sebebiyle karantina uygulamas: gibi durumlar zor-

layici nedenlerdir’”.

Salgin hastalik nedeniyle alinan bir idari/hukuki tedbir miicbir sebep
kapsaminda degerlendirilebilecektir: “Miicbir sebep, dogal, sosyal ya da hu-
kuksal kaynakly, 6ngoriilme olasihgi bulunmayan olusumlardur. Ithal ve ihrag

yasaklary, bunlara olanak vermeyen sinir kapatmalary, hukuksal kaynakly miic-

bir sebeplerdendir... ongorilmezlik unsurunun varlhiginin kabulii gerekir®”.

6 Yargitay HGK, 90/1259, 27.06.2018.
7 Yargitay 9 HD, 15395/3401, 2.3.2020.
8 Yargitay 19 HD, 4558/6953,25.10.2002.
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Miicbir sebep, siirekli ifa imkansizhg seklinde bir sonugla (TBK
md.136) karsimiza gikabilecegi gibi gegici ifa imkansizhig1 seklinde bir so-
nugla da kargimiza gikabilir. Kismi ifa imkansizhigi (TBK md.137) da miic-
bir sebebin yol agacag: bir sonug olarak belirtilmelidir. Kismi ifa imkansizli-

gindan farkh olarak, gecici ifa imkansizhgi kanunda diizenlenmemistir.

Miicbir sebep konusunda, s6zlesme 6zgiirlugi gergevesinde, taraflar
bir diizenlemede bulunabilirler. S6zlesme hitkmiiyle, miicbir sebep, bir ta-

rafin sorumluluk alaninda birakilabilir.

Sozlesmeyle miicbir sebep sorumluluguna iliskin kayitlar (miic-

bir sebep kayitlar1) hakkinda bir degerlendirmede bulunmak gerekir-
se, adeta risk istahi/severligi fazla olan taraf veya sézlesme hitkmii dayati-
lan taraf, miicbir sebep durumunda dahi sorumlulugunun devam edecegini
kabul etmis olabilir. Ornegin “malin teslimi imkansiz olsa bile bedel Gdene-
cektir”. “Kiralanan yerin teslimi veya teslime elverisli bir sekilde bulundurulma-
st imkansiz olsa bile kira bedeli 6denecektir”. Elbette bu tiir sozlesme hitkiim-

lerinin GIK denetimine ve genel gegerlilik kurallarina tabi olacag1 agiktir®.

Borglunun miicbir sebepten dogan imkansizhga dair sorumlulugu soz-
lesme ile acik¢a veya zimnen tstlenmesi halinde, hi¢bir kusuru bulunma-
masina ragmen, sozlesme hitkmi geregi, imkansizlik nedeniyle alacaklinin

zararini karsilamak zorunda kalacaktir'.

Para borcu agisindan bakildiginda, -miicbir sebeple birlikte ifade edi-
len- imkansizlik, para borcunda, kural olarak sézkonusu olmaz. Para borg-
lusu ancak karg1 edimin imkansizlagtig1 oranda borcundan kurtulma olana-

gna sahip olur.

9  Kira sdzlesmelerinde teslim borcunu ve bu baglamda GIK denetimini igeren TBK
md.301 hikmiine gore, “Kiraya veren, kiralanam kararlastirilan tarihte, sozlesmede
amaglanan kullanima elverigli bir durumda, teslim etmek ve sézlesme siiresince bu du-
rumda bulundurmakla yiikiimlidiir. Bu hiikiim, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda kirac
aleyhine degistirilemez; diger kira sozlesmelerinde ise, kiract aleyhine genel islem ko-
sullart yoluyla bu hiikme aykiri diizenleme yapilamaz”. Hikiimle getirilen sinirlama
hakkinda agiklamalar igin bkz. Faruk Acar, Kira Hukuku Serhi (1. Bask, Beta Yayin-
lar1 2013) 146-151.

10  Kurt (n3) 180 vd.
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Bir diger olasilik, para borglusu, pandeminin (adeta) popiilerlestirdigi
TBK md.138 uyarinca para borcunun uyarlanmasini -daha genis bir ifadey-
le sézlesmenin uyarlanmasini- talep edebilir. Virisiin giindelik yasam prati-
gimize kattig1 sosyal mesafe kavraminin yani sira bir de “Ekonomik Mesafe”
kavraminin hayatimiza girdiginden séz edilebilir. Bir igyeri kiracis1 baki-
mindan, beklenen ciro ile elde edilen/eldeki ciro arasindaki mesafe kimi
durumlarda, igyeri kiracis1 agindan, s6zlesmenin uyarlanmas1 umuduyla/

talebiyle giderilmeye galisilacaktur.

Isyeri kira sdzlesmeleri, pandemi siirecinden en ¢ok etkilenen sézles-

meler arasinda yer almaktadir''.

I1. Ayiptan Dogan Sorumluluk
Bakimindan Degerlendirme:

Kiraya veren TBK md.301 uyarinca, kiralanan yeri, s6zlesmede amag-
lanan kullanima elverigli durumda teslim etmek ve sézlegme siiresince bu
durumda bulundurmakla yitkiimlidiir. Kiraci da sézlesmede kararlagtirilan
bedeli 6demekle yikimlidir. Ne var ki sozlesme siiresince ortaya ¢ikan
bazi durumlar, kira bedeli 6deme borcuna etki eder. Ornegin TBK md.305
geregince, kiralananin sonradan ayipl hale gelmesi durumunda, kiraci kira
bedelinden ayipla orantili bir bedel indirimi talebinde bulunabilir. Bu nok-
tada salginin ve dolayisiyla salgin nedeniyle alinan tedbirlerin, isyeri kira
sozlesmelerinde ayipla ilgili hitkiimlerin uygulanmasina neden olup olma-

yacagi ele alinmalidir.

Ogretide bir goriige gore'?, idari kararla kapatilan igyerleri bakimin-

dan, hukuki ayibin varligindan s6z edilebilir. Ne var ki bu meseleye hukuki

11 “Kiraya verenin, kiralanan: ayipsiz (hastahik tehlikesinden uzak) bulundurma ve kullan-
dirma borcunu yerine getirip getirmedigi; Kural olarak kiraci kiralanant kullanmasa bile
kira bedeli 6demek durumunda olsa bile, idari karar ve olaganiistii durumlarin etkisi ile
kiralanan kullanmamasi veya kullanamamas:” gibi durumlar 6rnek olarak sayilmakta-
dir. Bkz. Semih Yiinlii, Kiiresel Salginin Sézlesmelere Etkisi: Corona Viriisii (Covid-19)

Olaganiistii Ornegi (LexperaBlog 2020), https://blog.lexpera.com.tr/kuresel-salgi-
nin-sozlesmelere-etkisi/ Erisim Tarihi: 05.06.2020.

12 M Tolga Ozer, KOVID-19 Salgimmmn Is Yeri Kiralarnda Kiracinin Kira Bedelini Odeme
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ay1p kavramiyla yaklaganlara su gerekgeyle karsi gikanlar da olur: “Ayiba
karst tekeffiil hiikiimlerinin uygulanabilmesi icin ya taahhiit edilen niteliklerde
bir aksaklik ya da kiralananda bulunmas: gereken unsurlarda bir eksiklik olma-
lidir. Kanaatimizce miicbir sebep niteligi tastyan Covid-19 salgininin ekonomik
etkileri dolayistyla isyerlerinin kapanmast halinde kiralanann niteliginde her-
hangi bir eksiklik veya aksaklik ortaya gkmamakta, bu baglamda hukuki bir

13 Bu nedenle kiracinin kiralanan-

ayibin varhigi sz konusu olmamaktadir
da hukuki ayiba bagl olarak TBK md. 305’ dayanarak kira bedelinin in-
dirilmesini talep etmesinin yerinde olmayacag: kanaati ileri siiriilmiis olur.
Keza, burada beliris an1 bakimindan siiresiz gériinen bir kapatmanin im-
kansizlik sayilarak sozlesmeyi sona erdirmesi veya kismi imkansizlik di-
zenlemesine kiyasen kapatma dénemine iligkin kira borcunun diigmesi
durumlarinda artik hukuki ayiptan bahsedilemeyecegi; zira (ifast) imkan-

sizlagan edimin ayipli ifasindan soz edilemeyecegi s6ylenebilir.

Salgin baglaminda kiraya verenin ayiba karg: tekeffiil sorumlulugun
higbir sekilde s6zkonusu olmayacag: seklinde toptan/gotiirii bir yaklagim
yerine, somut olayin 6zelliklerine gore bir degerlendirmede bulunmak ve

sonuca varmak daha isabetli olabilecektir.

Ayip, cevresel nedenlerden, tciinci kisilerden de kaynaklanabilir.
Ayip kavramina genis agidan bakildiginda, kimi zaman kiralananin 6zelli-
gi disindaki durumlar da ayip kavrami icinde yer alir. Bilindigi tizere, ayip

turlerinden' biri de ekonomik ayiptir. Bu kavrama 6rnek olarak miisteri

Borcuna Etkisi, (LexperaBlog 2020), https://blog lexpera.com.tr/kovid-19-salgininin-

is-yeri-kiralarinda-kiracinin-borcuna-etkisi/ Erigim Tarihi 05.06.2020.

13 Asl Makarac1 Bagak, Seda Oktem Cevik, Isilay Yoriik, Korona Viriisiin Isyeri Kira
Sézlesmelerine Etkisi, (LexperaBlog 2020), https://blog.lexpera.com.tr/korona-viru-
sun-isyeri-kira-sozlesmelerine-etkisi/ Erigim Tarihi: 05.06.2020; Yine hukuki ayibin
sézkonusu olmayacagi hususunda bkz. Fatih Giindogdu, Nihal Ural, Koronaviriis
(COVID-19) Tedbirlerinin Kira Sozlesmelerine Etkisi, (LexperaBlog 2020), https://
blog.lexpera.com.tr/koronavirus-tedbirlerinin-kira-sozlesmelerine-etkisi Erigim
Tarihi:05.06.2020.

14 Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri Kira ve Odiing Verme (Ariyet,
Karz) Sozlesmeleri, Cilt 1/2 (Ugiincii Tipki Basim'dan Dérdiincii Tipki Basim, Vedat
Kitapgilik 2008) 112 vd.; Cevdet Yavuz, Faruk Acar, Burak Ozen, Tiirk Borglar Hu-
kuku Ozel Hiikiimler (Beta Yaynlar1 2014) 403; Murat Inceoglu, Kira Hukuku Cilt I
(On Iki Levha Yayincilik 2014) 127 vd. Ayrica bkz. Mustafa Alper Giimiis, Yeni 6098
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kaybs, ciro azalmas: gibi haller 6rnek gosterilebilmektedir: Ekonomik ayup,
“Ekonomik ayip, kiracimn sozlesmede amagladigr kullanimin, kiralanandan
elde edilecek verime ya da gelire bagl oldugu hallerde, kiralananin bu amaca
uygun kullanilmasini veya isletilmesini engelleyen ya da sozlesmede kararlasti-
rilan verim veya gelirin elde edilemedigi eksiklikleri ifade eder. Goriildiigii gibi
ekonomik ayiplar daha ¢ok kiraya verenin kiralanandan gelir elde etmeyi amag-
ladigr hallerde soz konusu olur Ornegin, kiralanan bir arazinin kiraya verenin
belirttigi verimi vermemesi ya da isyeri olarak kiralanan bir yerin kiraya vere-
nin belirttigi ciroya ulasmamasi, alisveris merkezine yilda belli sayida miisteri-
nin gelmemesi bu niteliktedir'>”. Burada kuskusuz su da s6ylenebilmektedir:
“Kiraya verenin borcu, ozel bir taahhiidii bir mevcut degilse, kiralanani igletme-
ye uygun durumda bulundurma ile ssmirlidir, kiralanandan elde edilecek gelirin

miktart konusunda bir yiikimliiliigi mevcut degildir'®”.

Yargitay, bir kararinda, yol yapim galigmalari nedeniyle kiracinin ug-
radig1 miisteri kaybini gerekce gostererek kira bedelinden indirim tale-
biyle acilan bir davada meseleyi ayip tizerinden degerlendirmis goziik-

mektedir!’.

Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'na Gére Kira Sozlesmesi (TBK m.299-356) (2.Basi, Vedat
Kitapgilik 2012) 107 vd. Sezer Cabri, 6098 Sayth Tiirk Bor¢lar Kanunu'na Gére Kiraya
Verenin Ayiptan Sorumlulugu (Adalet Yaymevi 2013) 94 vd.; Nihal Ural Cinar, Tiirk
Bor¢lar Kanunu'nda Diizenlenen Kira Sozlesmelerinde Kira Bedelinin Odenememesi ve
Hukuki Sonuglar: (On Iki Levha Yaymecilik 2014) 151 vd.; Ayrica bkz. Richard Per-
mann, OR Handkommentar zum Schweizerischen Obligationenrecht, (Herausgegeben
von Jolanta Kren Kostkiewicz, Urs Bertschinger, Peter Breitschmid, Ivo Schwander)
Art.258 (2002) Kn.S.

1S Cabri (n 14) 101,102.

16 Azra Arkan Serim, Hastlat Kirasinda Taraflarin Hak ve Bor¢lart ( Besir Kitabevi 2010)
45,46.

17 Yargitay 3 HD, 6665/2371,20.3.2019 sayili kararina gére, “... Karayollar1 Genel Mii-

diirligii tarafindan baglatilan yol yapim calismalari nedeniyle giiniibirlik kullanim
alanina giden yolun tek seride diisiirtildiigini, tiinel kazisindan ¢ikartilan hafriya-
tin giniibirlik kullanim alanina dékiildagiini, bu nedenle miisteri kaybi yasadigim
belirtmis, sézlesmede belirlenen kira bedelinden %60 oraninda indirim yapilarak
04/11/2011 tarihi itibariyle yillik kira bedelinin 330.000 TL olarak belirlenmesini
talep etmistir..... .....Kiraya veren bu borcu sadece fiili bir teslim ile ifa etmis olmaz.

Kiraci kiralanani hangi maksat icin tutmus ise kiraya veren o maksada elverisli bir
tarzda teslim ile miikelleftir... ... Davacinin, 09.11.2012 tarihinde agtd davadan once

davali idare nezdinde 15.02.2012 tarihinde kayith dilekgeyle kiralananin kira sozlesme-
sinde kararlastinldigi sekilde kullamlamamasindan kaynakls olarak kira bedelinden indirim
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Ogretide, salgin siirecinde, hukuki ayibin veya ekonomik ayibin ortaya

cikabilecegi, Icisleri Bakanhgi'nin Genelgesinin, hukuki ayiba neden oldu-

gu, kiraya verenin vaad ettigi ciroya ulagilamamasi, aligveris merkezine bel-

li sayida miisterinin gelmemesinin ekonomik ayip olarak degerlendirilebi-

lecegi ifade edilmektedir'®. Bu da gostermektedir ki, Covid 19 baglaminda,

hukuki ay1p ve ekonomik ay1ip nedeniyle, kiraya verenin kiralanin sonradan

ayipl hale gelmesinden sorumluluguna iligkin hiikiimlerin (TBK md.305

vd.) uygulama alan1 konusundaki tartigmalar varligini devam ettirecektir.

I11. imkansizlik Bakimindan Degerlendirme:

I¢isleri Bakanliginca yayimlanan genelgelerle bazi igyerlerinin faaliyet-

leri gegici olarak durdurulmugtur?. Isyeri kira sézlesmelerinde kiraya ve-

18

19

yaptlmasi talebinde bulundugu anlasiimaktadir. Bu nedenle ayip ihbarimin tebligi tari-
hi 6ncesini de kapsayacak sekilde kira bedelinin indirilmesine karar verilmis olmasi
dogru goriilmemis, bozmayi gerektirmistir.”

Emre Cumalioglu, Covid-19 (Yeni Korona Viriis) Pandemisinin Kira Sozlesmelerine

Etkileri, (LexperaBlog, 2020), https://blog.lexpera.com.tr/covid-19-yeni-korona-
virus-pandemisinin-kira-sozlesmelerine-etkileri/ Erigim Tarihi: 10.06.2020. Yine

bu dogrultuda, ayiptan dogan sorumlulugun uygulama alami bulacagi yoniinde
bkz. Ozer (n 12)Yazar, kiraya veren tarafindan ayibin giderilmesinin miimkiin ol-
madig durumlarda kiracinin ayiba iliskin diger segimlik haklari kullanabilmesi
miimkin oldugunu belirtir; dolayisiyla ayiptan dogan sorumlulugun kalkmadigin
ifade etmis olur. Ayrica bkz. Inceoglu (n 14) 169. Buna karsin, ifanin gegici de olsa
imkansizliginin s6zkonusu oldugu, ifanin yapilamadig: bir durumda bunun ayipli ol-
dugunun séylenemeyecegi yoniinde bkz. Giindogdu, Ural (n 13).

15.03.2020 tarihli Genelge ile Koronaviriis (Kovid-19) salgmindan vatandaglar1 ko-
rumak ve salginin yayilmasim engellemek igin Saghk Bakanlig ile yapilan degerlen-
dirilmelerde; Umuma Agik Istirahat ve Eglence Yerleri olarak faaliyet yiiriiten ve
vatandaglarin ¢ok yakin bir mesafede bir arada bulunarak hastahigin bulagma riskini
artiracagl, bu nedenle pavyon, diskotek, bar, gece kuliplerinin 16 Mart saat 10:00
itibariyle gegici siireligine faaliyetleri durdurulmus;

16.03.2020 tarihli ek Genelge ile 81 ilde, tiyatro, sinema, gosteri merkezi, konser sa-
lonu, nisan/digin salonu, ¢algih/miizikli lokanta/kafe, gazino, birahane, taverna,
kahvehane, kiraathane, kafeterya, kir bahgesi, nargile salonu, nargile kafe, internet
salonu, internet kafe, her tiirlii oyun salonlary, her tiirlii kapali ¢ocuk oyun alanlar
(AVM ve lokanta icindekiler dahil), cay bahgesi, dernek lokalleri, lunapark, yiizme
havuzu, hamam, sauna, kaplica, masaj salonu, SPA ve spor merkezlerinin faaliyetleri
gegici bir siireligine saat 24:00 itibariyle durdurulmus;

21.03.2020 tarihli ek Genelge ile vatandaglarin bir arada bulunmalar1 ve yapilan iglem
sirasinda birgok kez fiziksel temasin olmasi nedeniyle amilan viriisiin yayilimini artira-
rak vatandaglar agisinda riskli olabilecek; berber, giizellik salonu/merkezi, kuafor vb.
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renin borcu bakimindan, ifa imkansizig1*® baglaminda, siirekli ifa imkan-
sizhgr (TBK md.136), kismi ifa imkansizhigi (TBK md.137) ve gegici ifa
imkansizlig1 kapsaminda olmak iizere, sonradan ortaya gikan —kusursuz- ifa
imkansizhigina iliskin degerlendirmelerde bulunulmaktadir. Gegici ifa im-
kansizhigi, TBK'da diizenlenen bir imkansizlik tira degildir. Bununla bir-
likte gerek 6gretide gerekse Yargitay kararlarinda bu kavrama yer verilmek-

te ve farkli yorumlar yapilabilmektedir.

Isyeri kira sozlesmelerinin genel olarak uzun siireli olmas, siirekli ifa
imkansizhg Srnekleriyle daha az karsilagilmasina neden olacaktir. Orne-
gin isyeri kiras1 ¢ok kisa siireli yapildiginda, 6rnegin iki ay gibi, faaliyeti-
ne ara verilen igletmeler bakimindan siirekli ifa imkansizhig1 olusacak de-
mektir. Bu durumda borg kendiliginden sona erecektir. Burada akla bagka
meseleler de gelebilecektir. Ornegin kiraya veren Nisan Mayis yerine Tem-
muz ve Agustos aylari icin igyerini hazir bulunduracagini séylediginde bu
yeni bir sozlesme Onerisi olarak degerlendirilebilecektir. Ya da hentiz Ni-
san Mayis ay1 sona ermeden bu teklifte bulunup yine kars: tarafin kabuliiy-
le sozlesme degisikligi olasilig: akla gelebilecektir. Bir bagka akla gelen &r-
nek —tebligin sunum tarihi olan 29 Mayzs itibariyle- heniiz vadesi gelmemis
Temmuz AZustos ayiyla smirl yazhk igyeri kiralarinin durumudur. Bura-
da imkansizliktan s6z edemeyiz. Burada secenek sozlesmenin uyarlanma-
s1 olabilir, igyeri kiracisi cironun azalacagini ileri stirtip bedel indirimi iste-
yebilir veya 6nemli nedenlerle fesih imkanini kullanir. Tacir ise -1 Temmuz
2020’den 6nce- TBK md.331 yiiriirlilkte olmadig i¢cin EBK md.264 tin uy-
gulama alani bulabilecegi s6ylenebilirse de EBK md.264 teki tam tazminat
6deme niyeti olmadigindan bahisle buradaki beyaninin TBK md.138 kap-

saminda degerlendirilmesi diigtiniilebilir.

Gegici ifa imkansizligi bu dsnemde en ok telaffuz edilen imkansizlik

tirti/kavrami olmustur*. Gegici ifa imkansizligina iligkin olarak 6gretide

igyerlerin faaliyetleri 21 Mart 18:00 saati itibariyle gegici siireligine durdurulmustur.

20 Ifa imkansizlig tiirlerine iliskin agiklamalar igin bkz. Kurt, (n 4) 92 vd.; Fatih Giin-
dogdu, Borca Aykirilik Hallerinden Kusurlu Ifa Imkansizigi ve Hukuki Sonuglari, (On
1ki Levha Yayincilik 2014) 90 vd.; H. Kiibra Ercoskun Senol, Bor¢lar Hukukunda Kismi
Imkansizlik (On Iki Levha Yayincihik 2016) 77 vd.

21  Gegici imkansizhik, gecici hukuki imkansizlik seklinde ortaya ¢ikabilir. Hukuki imkan-
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genel olarak, sartlar1 varsa borglu temerriidii hitkiimlerinin uygulama ala-
n1 bulacagy ifade edilir: Gegici imkansizligin ifa imkansizhgina degil, diger
sartlarin bulunmasi halinde borglu temerridiine neden oldugu belirtilir®.
Ne var ki burada gegici ifa imkansizhigi kusur olmadan olustugundan borglu

temerriidiiniin kusura bagh olan sonuglar1 (tazminat) uygulanmaz.

Diger yandan; gegici imkansizhik halinde, taraflarin farazi iradelerine
de uygun ise, ifa tarihinin imkansizligin ortadan kalkmasina kadar ertelen-
mesi miimkiindiir®. Bu durumda, salgin 6zelinde, gegici imkansizlik ha-
linde, ifa tarihinin imkansizligin ortadan kalkmasina kadar ertelenecegi ifa-
de edilebilir.

Yargitay, gecici imkansizlik halinde “akde tahammiil siiresinin” bek-
lenmesini, bu siire sonunda sozlesmenin artik baglayici olmayacagini be-
lirtmis, tahammiil siiresinin ise somut olaya gore belirlenmesi yoniinde

bir yaklasimda bulunmustur: “Halbuki gegici imkansizhikta akdin ifasi (ic-

rasinin istenmesi) bir hadisenin gerceklesmesine baglidir. Ancak o hadise

tahakkuk ederse akdin icrasi istenebilir. Somut olayda taraflar bu hadiseyi
tasinmaza imar durumu alinmas: sartina baglanustir. Her iki taraf da sozles-
menin yapildigi tarihte gecici imkdnsizhigi bilmekte iken 27.09.199S tarihli soz-
lesme yapilmistir. Siiphesiz gegici imkdnsizhigin varligy, beraberinde taraflarin bu
sozlesmeyle ne kadar siire bagh kalacaklar: sorununu getirir. Bu konudaki kural

‘ahde vefa=soze sadakat” ilkesi geregi taraflarin sozlesmeyle bagl tutulmasidur.

sizlikta, bor¢lanilan edimin konusu olan sey yok olmamakta ancak bir kanun hitkmiiyle
edimin ifas1 imkansizlasmaktadir. Bkz. Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler
(Yetkin Yayinlar1 2019) 1453. Hukuki imkansizlik gecici olabilecegi gibi siirekli de ola-
bilir. Gegici hukuki imkansizlik s6z konusu oldugunda kural olarak temerriit hitkiimleri
isler. Gegici hukuki imkansizlik var oldugu siirece borcun aynen ifasi talep edilemez. $.
Baris Ozgelik, “Sozlesmeden Dogan Borglarmn Ifasinda Hukuki Imkansizlik ve Sonuglart”
(2014) 63 (3) Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 569, 595.

22 Bkz. Mustaf Dural, Bor¢lunun Sorumlu Olmadigi Sonraki Imkansizlik (BK 117) (Fa-
kiilteler Matbaas1 1976) 107; Rona Serozan, Ifa, Ifa Engelleri, Haksiz Zenginlesme
(7. Basy, Filiz Kitabevi 2016) 163,164; Mehmet Altunkaya, Edimin Baglangigtaki
Imkansizhgr (Yetkin Yaymlar1 2005) 120; Kurt ( n 4) 170; Eugen Bucher, Schwei-
zerisches Obligationenrecht, Allgemeiner Teil ohne Deliktsrecht (2. Auflage, 1988) 420;
H.Rudolf Barth; Schadenersatz bei nachtraglicher Unmdaglichkeit der Erfillung, Diss,
(1957) 43.

23 Bkz. Oguzman, Oz (n2) 590.
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Ancak bazi 6zel durumlar vardir ki, taraflari o sozlesmeyle bagh saymak hem
onlarin ekonomik ozgiirliiklerini engeller, hem de bir baskast ile sozlesme yap-
ma firsatini ortadan kaldirir. Uygulamada, gecici imkdnsizlik halinde tarafla-
rin o sozlesmeyle bagh tutulma siiresine “akde tahammiil siiresi” denilmektedir.
Bu siirenin gerceklesip gerceklesmedigini de her somut olaya gore ve onun gerge-
vesinde degerlendirmek gerekir*””. Bu yaklasimda, borglu temerridiinden sz
edilemeyecektir. S6zlegme tahammiil siiresince adeta askiya alinmig olacak,

taraflar birbirlerinden borcun ifasi talebinde bulunamayacaktir.

Genelgeyle faaliyetleri durdurulan isyerleri bakimindan —kiraya vere-
nin hazir bulundurma borcu bakimindan- gegici ifa imkansizhigindan séz
edilebilir. O halde burada faaliyetlerine tekrar baglayana kadarki agamada,
taraflarin birbirlerinden ifa talebinde bulunmayacaklar: sdylenebilir®. Bu-
rada 6nemli olan kiracidan bu dénem igin kira istenememesi, hatta bu do-
nem gectikten sonra da igyerinin kapali oldugu siireye iliskin kiranin yine
istenememesidir. O halde, gegici ifa imkansizlig1 kalktiktan sonra da geg-

mise yonelik talepte, bu baglamda kira bedeli talebinde bulunulmayacaktr.

Diger yandan 6gretideki bir yaklagima gore, kira s6zlesmeleri gibi sii-
rekli borg iligkilerinde gegici imkansizlik, kural olarak devam ettigi siire igin
kismi imkansizlik sonucunu doguracagindan® sadece imkansizlagan kisim
bakimindan kargilikli olarak sorumluluktan kurtulma s6z konusu olabile-
cektir (TBK m. 137)?.

24 Yargitay HGK, 193/235, 28.4.2010.

25 Gegici ifa imkansiziginim varligi durumunda, sézlesme hitkiimlerinin bu dénemde
askiya alinacag; kiraya verenin kiralanani kullanima elverigli bir halde bulundurma
borcunun ifasinin gegici siireyle yerine getirilememis oldugundan kiracimin bu dé-
nemde kira bedelini 6deme borcunun da s6z konusu olmayacagy; bu durumda kira-
cinin, kendisinden kira bedeli talep eden kiraya verene karst TBK md. 97 uyarinca
6demezlik def’ini ileri siirebilecegi yoniinde degerlendirmeler igin bkz. Makaraci
Bagak, Oktem Cevik, Yoriik (n 13).

26 Dural (n22) 105.

27 Zamana bagh olarak ifanin bir dénem gegici olarak yapilamamasi halinde kismi ifa
imkansizligindan s6z edilemeyecegi hakkinda degerlendirme igin bkz. Melek Bilgin
Yiice, Koronaviriis Salgini Nedeniyle Hiikiimet Karartyla Kapatilan Isyerlerinin Kira
Sozlesmelerinin Akibetinin Degerlendirilmesi, (LexperaBlog 2020), https://blog.lexpe-

ra.com.tr/koronavirus-salgini-nedeniyle-hukumet-karariyla-kapatilan-isyerlerinin-

kira sozlesmelerinin-akibetinin-degerlendirilmesi/ Erigim Tarihi: 10.06.2020.
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Kiraya veren konumunda bulunan bir AVM sirketinin, kendi kendine
kapatma karar1 almasi durumunda, burada kiraya veren bakimindan hazir
bulundurma borcunun yerine getirilmemesi suretiyle, bor¢lu temerriadi-
niin varhgindan s6z edilebilir. Kiraya veren AVM sirketi, borclu temerriidii-
ne diigmiigse karsi taraftan da bu temerriit siiresince ifa talebinde buluna-

mayacak demektir.

AVM'nin kapatilmadigi durumlarda AVM'de faaliyetlerine devam
eden igyerleri bakimindan ise bedel 6deme borcuna yo6nelik olarak sartlar
varsa TBK md.138 giindeme gelecektir. Kugkusuz bu imkan, AVM disinda-

ki igyerleri bakimindan da sézkonusu olacaktir.

IV.7226 Sayili Kanun'un Gegici Madde 2 Hitkmi Bakimindan De-

gerlendirme:

7226 Sayil Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun®®
Gegici 2. maddesine gore, “1/3/2020 tarihinden 30/6/2020 tarihine kadar is-
leyecek is yeri kira bedelinin denememesi kira sozlesmesinin feshi ve tahliye se-

bebi olugturmaz”

28 RG26.03.2020/ 31080 (Miikerrer).

Dikkat gekilmesi gereken bir diizenleme de, kira bedellerinin 6denmesine y6nelik
icra takiplerini de kapsayan 2279 Sayih 22.03.2020 tarihli (RG. 22.03.2020/31076)
Icra ve Iflas Takiplerinin Durdurulmas: Hakkinda Cumhurbaskanhg: Kararrdir. Ka-
rarin 1. maddesine gore, “COVID-19 salgin hastaliginin iilkemizde yayilmasini onlemek
amaciyla alinan tedbirler kapsaminda; bu Kararin yiiriirliige girdigi tarihten 30/4/2020
tarihine kadar, nafaka alacaklarma iligkin icra takipleri harig olmak tizere, yurt genelinde
yiiriitilmekte olan tiim icra ve iflas takiplerinin durdurulmasina ve bu cercevede taraf ve
takip iglemlerinin yapilmamasina, yeni icra ve iflas takip taleplerinin alinmamasina ve
ihtiyati haciz kararlarimn icra ve infaz edilmemesine karar verilmigtir”.

2480 Sayil 30.04.2020 tarihli (RG. 30.04.2020/31114) Yarg: Alanindaki Hak Ka-
yiplarinin Onlenmesi Amacryla Getirilen Durma Siiresinin Uzatilmasina Dair Cum-
hurbagkanlig: Karar’'min 1. maddesine gore, “Covid-19 salgm hastahiginin iilkemizde
yayilmasini ve yarg alamnda dogabilecek hak kaywplarim onlemek amaciyla; 7226 sayil
Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun gegici 1 inci maddesinin birinci
fikrasinda diizenlenen durma siiresi, 4734 sayh Kamu IThale Kanununda éngériilen zo-
runlu idari basvuru yoluna iligkin siireler harig, 1/5/2020 (bu tarih dahil) tarihinden
15/6/2020 (bu tarih dahil) tarihine kadar (salgin hastaligin yayima tehlikesinin daha
dnce ortadan kalkmas: halinde yeniden degerlendirilmek iizere) uzatimisty”. O halde,
bu cergevede, kiraya veren tarafindan, kira bedelini/bedellerini 6dememis kiracrya
karg1, en erken 16 Haziran'da takip baglatilabilecektir.
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Gegici madde 2 baglaminda gesitli sorular akla gelir. Bunlardan biri
de, diizenlemenin 6zellikle TBK’daki hangi hiikiimleri etkiledigidir. Ge-
¢ici madde 2, bu baglamda bazi hitkiimlere gegici siireligine de olsa istisna
getirmis olmaktadir. Bunlardan biri TBK md.31S hitkmudiir®. Kiracinin
Temerriidii baghkli —genel kira hitkmii olarak degerlendirilebilecek- TBK
md.31S uyarinca, “Kiracy, kiralanamn tesliminden sonra muaccel olan kira be-
delini veya yan gideri 6deme borcunu ifa etmezse, kiraya veren kiraciya yazil
olarak bir siire verip, bu siirede de ifa etmeme durumunda, sézlesmeyi feshedece-
gini bildirebilir./Kiraciya verilecek siire en az on giin, konut ve ¢atilt isyeri kira-
larinda ise en az otuz giindiir. Bu siire, kiractya yazili bildirimin yapildigi tarihi

izleyen giinden itibaren islemeye baslar.”

Konut ve ¢atiliigyerlerini konu alan TBK md.352 £.2'de 6ngoriilen kira
bedelinin 6denmemesi nedeniyle iki hakl ihtar génderilmesine bagli fesih
imkani da tanmnmamaktadir. “Kiracy, bir yildan kisa siireli kira sozlesmelerinde
kira siiresi iginde; bir yil ve daha uzun stireli kira sozlesmelerinde ise bir kira yili
veya bir kira yilmi asan siire iginde kira bedelini 6demedigi icin kendisine yazi-
I olarak iki hakl ihtarda bulunulmasina sebep olmussa kiraya veren, kira stire-
sinin ve bir yildan uzun siireli kiralarda ihtarlarin yapildig kira yilimin bitimin-

den baglayarak bir ay iginde, dava yoluyla kira sozlesmesini sona erdirebilir.”

Gegici madde 2 hangi sozlesmeleri kapsamaktadir seklindeki soru-
ya verilecek en yalin yamit, dogrudan, igyeri kira s6zlesmeleri olacaktir. Bu
konuda baz1 agiklamalarda bulunmak ve bazi hususlara dikkat gekmek ge-
rekirse, igyeri kiras1 olmak koguluyla ¢atili igyeri veya catisiz isyerleri de bu
kapsamdadir. Bu baglamda, fabrika, atolye, otel hatta okul da isyeri oldu-
gundan bu tiir s6zlesmeler nedeniyle kira bedellerinin 6denmemesi fesih

ve tahliye sebebi olusturmayacaktir.

Kira s6zlesmesinin tarafi gergek kisi olabilecegi gibi tiizel kisi de ola-
bilir. Ttizel kisi, tacir olabilecegi gibi dernek ve vakaf gibi kar amaci giitme-
yen bir tiizel kisi de olabilir. Kira sozlesmesinin tarafi (tacir veya degil, ger-

cek kisi veya tiizel kisi) 5nem tagimadig gibi siiresi de Snem tagimayacaktur.

29 Bkz. Giindogdu, Ural (n 13); Makaract Bagak, Oktem Cevik, Yoriik (n 13).
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Kisa stireli veya uzun stireli kira sézlesmeleri de bu kapsamda deger-
lendirilebilir. Burada akla gelebilecek bir husus, fuar/stant kiras: sozlesme-
lerinin bu kapsamda degerlendirilip degerlendirilmeyecegidir. Stant kirast
isyeri olarak degerlendirilirse, gecici madde 2 donemine denk gelen 6de-

meler i¢in 6dememe imkani olup olmayacag tartisilabilir.

Burada bir tartigma konusu yapilabilecek husus da, home ofislerin;
hem konut hem igyeri olarak kullanilan yerlerin akibetinin ne olacagidir.
Salgin dénemiyle birlikte home ofis olarak kullanilmaya baglayan konutla-

rin bu kapsamda yer almayacag tartigmasizdir.

Hukiim igyeri kira s6zlesmelerini kapsamaktadir. Kira sozlesmesi di-
sinda kalan ama bir bedel karsiliginda kullanimi da kapsayan s6zlesmelerin
bu hiikiim kapsaminda degerlendirilip degerlendirilmeyecegi bir baska hu-
sustur. Bu kapsamda akla gelen s6zlesmeler hasilat/{iriin kirasi sozlegmele-
ri olacaktir. Ne var ki, intifa hakki ve {ist hakkini konu alan sozlesmeler de
kullanim hakkini i¢inde barindiran sozlesmelerdir. Bu tiir ayni hak sozles-
melerinde kanimizca kiyasen de olsa Gegici madde 2 uygulama alani bul-

mayacaktir.

Uriin kirasi sozlesmeleri bakimindan bir degerlendirme yapilacak ol-
dugunda, burada “igyeri” kavramina odaklanilmak gerekecektir. Ornegin
tarimsal bir tasginmazin isyeri olarak degerlendirilmesi miimkiindir ve ta-
rimsal tasinmazin tiriin kirasina konu olmasi Gegici madde 2'nin uygulan-
masina engel olmayacaktir. Zira gecici madde kira sézlesmeleri tiiri baki-
mindan bir ayrim gézetmemistir. Adi kira da {irtin kirast da isyerini konu

olmasi kosuluyla hitkiim kapsaminda degerlendirilebilecektir.

Ancak burada igyerinin bir yap1 olmasi gerekliligine de dikkat ¢ekilme-
lidir. Igyeri tasinmaz yap1 olabilecegi gibi taginir yap1 da olabilir. Bir binada-
ki ditkkan da igyeridir bir biife de isyeridir. Yap1 niteligi tasimayan ancak bir
isinicra edildigi 6rnegin taksiler ise baghbagina bir igyeri kavramina girmez-
ler. Bu arada Gegici madde 2°de gecen “fesih ve tahliye” s6zciiklerinden ha-

reketle hitkmiin fesih ve tahliyeye elverisli kira s6zlesmelerinde uygulama
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alan1 bulacaginin belirtmek gerekir. Biifenin tahliyesi olabilir, tarimsal bir

arazinin tahliyesi olabilir ama gelgelelim taksinin/plakanin tahliyesi olmaz.

Mart- Haziran donemine ait kira bedellerini 6deme borcunun, son
buldugundan s6z edilemeyecektir. Bu doneme iligkin kira bedelleri varligi-
n1 korumaktadir. Sadece bu déneme iligkin kira bedellerinin 6denmemesi

fesih ve tahliye sebebi olusturmayacaktir.

Bu déneme iligkin kira bedeli 6deme borcu/para borcu igin temerriit
faizi isleyip islemeyecegi konusunda su séylenebilir: Bor¢ varhigim koru-
maktadir. S6zlesme yiiriirliiktedir. Askiya alinma gibi bir durum s6z konu-
su degildir. O halde, para borcu varhgini koruyacak, para borcundaki gecik-
me i¢in temerriit faizi de isleyecek ve istenebilecek demektir®’. Dolayisiyla
sonradan temerriit faizi 6demek istemeyen kiracinin bu dénemdeki bedeli
6demesi diistinilebilir. Bu noktada hatirlatmak gerekir ki, temerriit faizi te-

merriidiin kusura bagli olmayan bir sonucudur®.

Bu déneme iligkin kira bor¢larindan kurtulmak imkani konusun-

da, ¢esitli olasiliklar dahilinde degerlendirmede bulunulabilir.

Her seyden 6nce kugkusuz ifa veya ifa ikamesi sayilabilecek diger sona
erme sebeplerinden biri olan takas veya bor¢lu ve alacakl sifatlarinin bir-
lesmesi gibi durumlar akla gelebilecektir. Takas baglaminda, kirac1 kiraya
verenden olan alacag ile kira bedeli borcunu takas edebilecegi gibi, kiraya
veren de kiractya olan bir borcu ile kira bedeli alacagini takas edebilir. Or-
negin kiraya veren, kiracisinin -beyaz esya satan- ditkkanindan satin aldig
esya bedeline kargilik olan bedel 6deme borcunu, kiracidan olan alacag ile

takas edebilecektir.

Uyarlama davasi acilacak olursa, hakimin uyarlamasi bu doneme ilis-

kin kira bedellerinin 6denmemesi seklinde olabilir.

30 Giindogdu, Ural (n 13); Makaraci Bagak, Oktem Cevik, Yériik, (n 13); Cumalioglu
(n18).
31 Nami Barlas, Para Borglarinin Ifasinda Borclunun Temeriidii ve Bu Temerriit Agisindan

Diizenlenen Genel Sonuglar (Kazanci Kitap Ticaret A.S.,,1992) 127; Oguzman, Oz
(n2) 498,499; Tekinay, Akman, Burcoglu,Altop, (n3) 930.
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Ibra baglaminda da bir degerlendirmede bulunmak isabetli olacaktir.
Ornegin kiraya veren, ii¢ ay boyunca hig kira almayayim diyebilir. Ug aylik
kira borcuna iliskin, TBK md.132 kapsaminda bir ibra s6zlesmesi yapilmus
olabilir. Diger yandan ii¢ ay boyunca kira bedelinin yarisinin alinmamasina

yonelik bir ibra s6zlesmesi yapilmis olabilir. Bu da kismi ibra olur.

Bu baglamda irade beyanlarinin ve s6zlesmenin yorumuna iligkin ge-
sitli uyusmazliklar da ¢ikabilir. Kiraya veren, kira bedellerinin yarisini alma-
mis olmasini, sonradan kalan yarisini istemeyecegi anlamina gelmeyecegini
ileri siirecekken, kiraci ise kira bedellerinin yarisinin alimmamis olmasimnin
bu bedele iligkin ibra sézlesmesi yapildig iddiasinda bulunabilecektir. Bu-
rada kiracinin kira bedelini eksik yatirmasinin kiraya verenin bu konuda ge-
cici bir stire sessiz kalmasinin, tek bagina, eksik yatirilan kisimlarin ibraya
konu oldugu seklinde bir yorum yapilmasina imkan vermeyecegi kanisin-
day1z. Ibranin gerceklestigini borglu ispat etmelidir. Eksik ifaya ibra sonucu
yiiklemek, borcunu yerine getirmeyen borgluyu édiillendirmek onu 6de-

memeye tesvik anlamina gelir.

Kira bedeli disinda yan giderler veya AVM baglaminda ortak gi-
derlerin 6denmemesi de Gegici madde 2 kapsamina girecek midir so-
rusuna olumlu yanit vermek gerekir. Kanimizca hitkmiin amaci ortak gi-
derlerin/yan giderlerin 6denmemesi durumunu da kapsayacak sekilde

anlagilmalidir®.

Mart ve Haziran ay1 dénemleri disindaki (6denmemis) kira bedel-
leri igin bu hitkiimden faydalanilacak midir? Istisnai nitelikte bu hiikmiin
kapsamina, hitkiim kapsami diginda kalan dénemlere iliskin kira bedelleri
girmeyecektir. Bu baglamda ifade etmek gerekir ki, Mart -Haziran ay1 d6-
nemleri digindaki 6rnegin Ocak ay1 ve $ubat ay1 kiras1 6denmemisse bu
donemler i¢in —ihtar da yapilmigsa- iki hakli ihtar sebebiyle davas: agila-
bilecek demektir.

Kiracy, gecikmis Ocak ve Subat ay1 kiralar1 igin 6deme giigliigiiniin de-

vam ettigini, ekonomik durumunun daha da kétiiye gittigini ileri siirse bu

32 Aynidogrultuda Cumalioglu (n 18).
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dénemde, Ocak ve Subat aylarinda éngérillemez, olaganiistii durum ol-
madigindan —uyarlama- talebi kabul gérmeyecektir. Ayrica Gegici mad-
de 2'den umdugunu bulamayacag gibi, TBK md.138’den de eli bos done-
cektir. Beklenmedik Halden Sorumluluk baglikli TBK md. 119 “Temerriide
diisen bor¢lu, beklenmedik hal sebebiyle dogacak zarardan sorumludur. Bor¢lu
temerriide diismekte kusuru olmadigini veya borcunu zamaninda ifa etmis ol-
saydi bile beklenmedik halin ifa konusu seye zarar verecegini ispat ederek bu so-

rumluluktan kurtulabilir.”

Temmuz ay1 kirasim1 gonderen kiracinin bu gonderimine kars: ki-
raya veren bunu 6nce 6denmemis kiralara sayabilecek midir sorusu de
ele alinabilecek bir bagka sorudur. Bu tiir bir soruya yanit arayisinda TBK
md.101 ve md.102 hitkiimleri dikkat ¢eker. “Birden ¢ok bor¢ta a. Bor¢glu ve
alacaklinn bildirimine gore” baghkhi 101. maddeye gore, “Birden ¢ok borcu
bulunan bor¢lu, 6deme giiniinde bu bor¢lardan hangisini 6demek istedigini ala-
cakliya bildirebilir. Bor¢lu bildirimde bulunmazsa, yapilan édeme, kendisi tara-
findan derhal itiraz edilmis olmadikga, alacaklinin makbuzda gosterdigi borg
icin yapilmg sayilir”. Kanuna gore baghikh TBK md.102 hitkmiine gore, “Ka-
nunen gegerli bir agiklama yapilmadigi veya makbuzda bir agiklik bulunmadig
durumda ddeme, muaccel borg igin yapilmg sayihir. Birden ¢ok bor¢ muaccel ise
odemenin, bor¢luya kargt ilk olarak takip edilen borg igin yapilmis oldugu kabul
edilir. Takip yapilmamus ise 6deme, vadesi ilk once gelmis olan borg igin yapil-
mus olur. Birden ¢ok borcun vadesi aym zamanda gelmisse, mahsup orantili ola-
rak; bor¢glardan hicbirinin vadesi gelmemisse ddeme, giivencesi en az olan borg
icin yapilms sayihr.” O halde, bankaya havalede bulunan borglu, bu 6de-
menin temmuz ayna iliskin oldugu agiklamasinda bulunduysa, bu 6deme
temmuz ay1 kira bedeli olarak kabul edilecek, kiraya veren bu 6demeyi 6n-
ceki aylara 6rnegin Nisan ayina iliskin kira bedeline sayarim acgiklamasinda
bulunamayacaktir. Kiraya veren, bu baglamda Gegici madde 2 kapsamin-
da kalan kira donemine iligkin kira bedellerinin 6denmemesine dayal ola-
rak fesih ve tahliye talebinde bulunamayacaktir. Ancak bu kiralari, temerriit

faiziyle talep edebilecek, bu baglamda icra takibi giindeme gelebilecektir.

Hitkiimde gecen “6denememesi” ibaresi yontinden bir degerlen-

dirme yapmak gerekirse; Hitkimde, “6denmemesi” kelimesi yerine
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“0denememesi” kelimesine yer verilmesinin bir anlami/iglevi sonucu ol-
mal1 yoniinde bir degerlendirmede bulunulabilir: Kanun koyucu, 6den-
meme kelimesi yerine 6denememe kelimesini tercih etmis gozitkmekte-
dir. Bu baglamda, kiracinin 6deme giicii varken, kira bedelini 6dememesi
durumunun hitkim kapsamina girmeyecegi yoniinde bir yaklasim gelis-

tirilebilecektir.

Hiikmiin, baska sebeplerle tahliyeye veya bagka hiikiimlerin uygu-
lanmasina engel olup olmayacag1 konusunda ise, su s6ylenebilir: Hitkiim
sadece kira bedelinin 6denmemesi nedeniyle giindeme getirilecek fesih ve
tahliye sebeplerini engellemeye yoneliktir. Dolayisiyla Gegici madde 2 kap-
samu diginda kalan tahliye sebepleri gecerliligini ve giiciinii koruyacaktir.
Ornegin, konut ve igyeri ihtiyaciyla tahliye davasi agilmis olabilir. Yine bas-
ka bir 6rnek vermek gerekirse, kiracinin komsulara saygi gosterme ve 6zen-
li davranma borcu ihlal etmis olmasi durumunda da TBK md.316 hiikmii*?

uygulama alan1 bulacaktir.

Bu donemdeki 6denmemis kira bedellerine iligkin 6dememe duru-
munun devami -30 Hazirandan sonra- fesih ve tahliye sebebi olusturacak
mudir seklindeki soruya ise su sekilde bir yanit verilebilir. Hikiimde, bu d6-
neme ait kira bedellerinin fesih ve tahliye sebebi olusturmayacag: soyle-
nirken, bu 6dememe durumunun hicbir zaman kiraya veren tarafindan fe-
sih ve tahliye sebebi olmayacagi anlami ¢ikmaktadir. Diger bir anlatimla,
bu déneme iligkin kira bedellerinin 6denmemis olmasi, sadece bu donem
zarfinda fesih ve tahliye sebebi olusturmaz yoksa sonradan fesih ve tahliye
sebebi olabilir seklinde bir anlam ¢ikmamaktadir. Ancak eger hiikiim, bu
doneme iligkin kira bedellerinin 6denmemesi 30 Haziran 2020’den sonra
feshe ve tahliyeye imkan verir seklinde yorumlanacak olursa bu tiir bir yo-
rumun kanunun/hikmiin séziinden ayrilan bir yaklagim olacagini belirt-
mek gerekir. Kanimizca, yukarida da belirtildigi tizere, bu déneme iliskin
kira bedellerinin 6denmemesinin hi¢bir zaman fesih ve tahliye sebebi olus-
turmayacag1 yorumu daha isabetlidir. Kaldi ki, prensip olarak kiraci lehine
yorum tercih edilmelidir. O halde, kirac1 30 Haziran sonrasindaki hiikiim

kapsamindaki dénemdeki kiralar1 6dememeye devam ederse, bu durum

33  Hikiim hakkinda agiklamalar igin bkz. Inceogly, (n 14) 360 vd.; Giimiis, (n 14) 294.
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yine fesih sebebi olugturmayacaktir. Kiract bu durumda icra takibine ma-
ruz kalacaktir ancak ilgili déneme iligkin 6dememe durumu fesih ve tahli-

ye sebebi olugturmayacaktir.

V. Isyeri Kiracisinin AVM’deki Ortak Giderleri
Odeme Yiikiimliiliigiiniin Devam Edip
Etmeyecegi Bakimindan Degerlendirme:

Isyeri kirasi sézlesmelerinde tartisma konusu olan bir diger husus da
AVM’lerdeki ortak giderlerin 6denip 6denmeyecegi meselesidir. Kiraya ve-
ren, ortak giderlerin tamaminin eksiksiz 6denmesini talep etmekte, kira-
c1ise (8rnegin Genelge kapsaminda isyeri kapanmus olan bir isletme) bu
dénemde kiralanan yeri kullanamadigini belirtmek suretiyle ortak giderle-
ri 6deme yiikiimliiligiiniin olmadigini ileri siirmektedir. Bu baglamda or-
taya ¢ikan uyusmazliklar da kisaca ele alinacak olursa; alinmayan hizmetler
i¢in bir bedel 6demesinin kural olarak miimkiin olmamasi gerektigi yoniin-
de bir degerlendirmede bulunmak isabetli olur. AVM kapatilmigsa, 1s1tma,
su giderlerinin eskisi gibi talep edilmesi miimkiin gorillmemek gerekir. Gii-
venlik hizmetine iliskin alacak kaleminin ise -ilgili edim/hizmet sunuldu-

gundan- talep edilecegi ifade edilebilir.

Ogretide, AVM’nin kapali oldugu déneme yonelik aidat talebinde bu-
lunulmasinin isletmeci lehine sebepsiz zenginlesme olusturacagy ileri siiriil-

mektedir®.

AVM'nin kapali olmadigr durumda ve AVM igindeki igyeri de faali-
yetine devam ediyorsa, kiracinin tiim ortak giderlere katilmasi beklenir.
Bununla birlikte AVM yine kapatilmamis olmakla birlikte AVM i¢indeki
isyeri, genelgeyle faaliyetlerine ara verilen isyerlerindense, burada, ortak gi-
derlere katilimin sinirli olmasi gerekir. Bu hususta, kiracinin TBK md.138

uyarinca bedel uyarlama talebinde bulunmasi akla gelebilir.

34  Ayse Arat, Kiiresel Salgimn Isyeri Kiralarina Etkisi ve Coziim Onerileri, (LexperaB-
log 2020), https://blog.lexpera.com.tr/kuresel-salginin-isyeri-kiralarina-etkisi-ve-
cozum-onerileri/ Erigim Tarihi: 10.06.2020.
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L. Asir1 Ifa Giigliigii (TBK md.138) Hitkmii
Bakimindan Degerlendirme:

A. Asir1 Ifa Giigliigii Nedeniyle Uyarlamanin Sartlarina Bakis:

Kiracinin bedel 6deme borcu baglaminda en ¢ok giindeme gelen hii-

kiim/kavram; TBK md.138/ agir1 ifa giicligudir® .

Asirt ifa giigliigii kenar baglikli TBK md.138 hiikmiiniin*® uygulanma
sartlarni®’ su sekilde siralamak miimkiindiir: Sézlesmenin yapildig: sira-
da taraflarca 6ngoriilmeyen ve 6ngoriilmesi de beklenmeyen olaganiistii
bir durum olmalidir. Uyarlama talebi bakimindan ilk kosul, sézlesme ya-
pildiktan sonra ortaya ¢ikan olaganiistii bir durumdur. Olaganiistii durum
bor¢ludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya ¢ikmis olmalidir. Bor¢ludan
ifanin istenmesi diirtstlitk kurallarina aykir: diigecek derecede borglu aley-
hine degismis olmalidir. Bor¢lu borcunu heniiz ifa etmemis ya da ifanin ag1-

11 6lgiide giiclesmesinden dogan haklarini sakli tutarak ifa etmis olmalidur.

TBK md.138, edimler arasindaki dengesizligin giderilmesini saglamak
amaciyla getirilmis oldugundan burada taraflarin ekonomik durumuna/
giiciine odaklanilmamasi gerekir. Diger bir deyisle, borglunun ekonomik
agidan giicli ya da zayif olmasi uyarlama bakimindan bir kriter olmama-

lidir*®. Borglu kiralar1 aynen 6demekte hig bir ekonomik zorluga ugramaya-

35 Hikmiin gerekgesinde, bu yeni diizenlemenin islem temelinin ¢Skmesine iliskin ol-

dugu belirtilmistir. Agir1 ifa giigliigiiniin yani sira, edimler arasindaki dengenin bozul-
mast ve iglem/sozlesme ile izlenen amacin boga ¢tkmasi hallerinin iglem temelinin
¢6kmesi kapsaminda degerlendirilecegi ifade edilir. Bkz. Haluk Nomer, Borglar Hu-
kuku Genel Hiikiimler (15. Basi, Beta Yayincilik 2017) 35S.
Diger yandan igslem temelinin ¢6kmesi 6gretisinin ve TBK md.138 hitkmiiniin ama-
cin bosa ¢ikmasi durumunda uygulanabilirligi sorunu hakkinda degerlendirme igin
bkz. Ferhat Canbolat, Sozlesmelerde Amacin Gergeklesmesi Cokmesi ve Bosa Cikmasi
(Yetkin Yayinlar1 2012) 232.

36 TBKmd.138 hitkmiiniin bir elestirisi igin bkz. Serozan (n 22) 277, 278.

37 Kosullar, olumlu ve olumsuz kosullar olarak nitelendirilip hepsinin bir arada kiimiila-
tif olarak gergeklesmesi aranir. Haluk Burcuoglu, Son Mahkeme Kararlari ve Yargitay
Kararlart Isiginda Hukukta Beklenmeyen Hal ve Uyarlama (Filiz Kitabevi 1995) 9,10.

38 Bkz. Kemal Tahir Giirsoy, Hususi Hukukta Clausula Rebus Sic Stantibus- Empreviz-
yon Nazariyesi (1950) 97; Oguzman, Oz, (n2) 603; Ayse Arat, Sézlesmenin Degisen
Sartlara Uyarlanmast (Segkin Yayincilik 2006) 114,115; Seckin Topuz, Tiirk-Isvigre ve
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cak olsa bile, edim dengesi agir1 bozulmugsa yine de TBK md. 138’ gore
uyarlama isteyebilecektir. Bu noktada, maddenin kenar baghginin yamltic1

oldugunu ifade etmek gerekir.

Ongérﬁlmezlik/ Onceden Goriilemezlik baglaminda dikkat gekilmesi
gereken bir husus, olayin kendisinin énceden goriilebilir olmasina ragmen

sonuglarinin boyutunun 6nceden goériilememesi durumudur®.

Tacir de TBK md.138°deki sartlarin saglanmas: koguluyla uyarlama
talebinde bulunabilir. Tacir, basiretli tacir olmanin geregi olarak, 6ngo-
rilli olmasi gereken/6ng6riili sayilan kisi olarak, bazi durumlarda “6n-
goriulmezlik” sartin1 yerine getiremeyebilir. Ancak, basiretli tacirden her
seyi ongormesi de beklenemez. Bu baglamda, ekonomik dalgalanmala-
11 ongérmesi beklenen tacirin Covid 19’u 6ngoérmesi beklenemez. Dola-
yistyla igyeri kiracisi tacirin, uyarlama talebinde bulunmasi mimkiindiir.
Burada dikkat edilmesi gereken bir husus da Covid 19’un hangi andan iti-
baren 6ngoriilebilir olup olmadigidir. Burada virisiin ilk kez Cin'de orta-
ya ¢iktig1 an mi, yayilmaya basladigi an mi, Cin'den Avrupa’ya bulastigi an
mu iilkemizde ilk vakanin tespit edildigi an m1 seklinde birgok baslangi¢
noktas: (6ngériilmesi gereken/beklenen an) akla gelecektir. Ulkemizde-
ki ilk vakianin agiklandig andan itibaren, artik kisinin —sozlesme tarafi-
nin- salgin1 6ngérmem beklenemezdi seklinde bir savunma yapmas: giig-
lesecektir®. Ayrica eklemek gerekir ki, olayin/olgunun 6ngériilmesine
veya 6ngoriilmesinin beklenmesine ragmen, sonuglarinin boyutu, kapsa-

mi1 dngorilememis olabilir.

Alman Bor¢lar Hukukunda Denge Bozulmast ve Ifa Giigligii Durumlarinda Sozlesmeye
Miidahale (Yetkin Yayinlar1 2009) 249.

39  Basak Baysal, Sézlesmenin Uyarlanmas: BK m. 138 Asir1 Ifa Giigligii (2. Bask, On Tki
Levha Yaymcilik 2017) 236,237; Arat, (n 38) 105; Murat Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt
II (On Iki Levha Yayincilik 2014) 170; Mustafa Gérmez, Konut ve Catili Isyeri Kira
Sozlesmelerinde Kira Bedelinin Belirlenmesi ve Uyarlanmast, (Bahgesehir Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii Yitksek Lisans Tezi 2018) 134, https://tez;yok.gov.tr/ Eri-
sim Tarihi: 10.06.2020. Ayrica bkz. Peter Jaggi, Peter Gauch, Kommentar zum schwe-
izerischen Zivilgesetzbuch, V. Band, Obligationenrecht, Teilband V 1b (Art. 18 OR), 3.
b., (Schulthess Verlag 1980) Kn.670.

40 Resmi tedbirlerin alinmaya bagladigi andan itibaren igyeri kiracisimin 6ngoremezlik
unsuru baglaminda bir savunma yapmas: iyice giigten diigmiis bir savunma olacaktir.
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Uyarlama talebi sadece uzun siireli kira s6zlesmeleriyle sinirhi olma-
y1p, kisa siireli kira sozlesmeleri bakimindan da kabul gérebilecektir*'. Buna
kargin kisa siireli kira sézlesmelerinde uyarlamanin miéimkiin olmadigy, kira
stresinin kisaliginin 6ngorilemezlik sartinin gergeklesmesi olanagini zay:f-
lattig1 da ifade edilmektedir®.

Uyarlamanin sartlar1 gergeklesmis olmasina ragmen, uyarlama dava-
s1 belli bir siire sonra a¢ilmig olabilir. Uyarlama davasi agmak i¢in kanun-
da herhangi bir siire diizenlenmemistir. Uzun siire dava agilmanmug olmasi,
kiraci aleyhine bir sonug dogurabilecektir. Giiven teorisine gore, kiracinin
hakkini kullanamayarak ifaya devam etmesi tizerine kars: taraf/kiraya ve-
ren, kiracinin mevcut kosullar1 katlanilmaz olarak gormedigi seklinde bir

degerlendirmede bulunmakta hakli goriilebilir.

Kiracy, kira bedellerini ihtirazi kayitla 6deyebilecegi gibi hi¢ 6deme-
me yapmay1 da tercih edebilir. Diger bir deyisle, TBK md.138’ bagvura-
bilmek i¢in, kiraci, dava agana kadar, mutlaka kira bedelini —ihtirazi kayitla-
ddemelidir diye bir gereklilik bulunmamaktadir. Oyle ki kirac, TBK md.
138’in kosullarinin gergeklestiginden emindir ve buna giivenerek herhan-
gi bir 6deme de yapmayabilir. Diger yandan, bu kosullarin gergeklesip ger-
ceklesmedigi konusunda kugskular: varsa, temerriit faizi gibi ek yukamla-
liklerle ve sonuglarla kargilagmamak bakimindan ihtirazi kayitla 6deme

yapmay1 tercih edebilir.

Uyarlama yontemleri/6rnekleri kanunda sayilmamigtir. Hakimin tak-
diri/karari belirleyici olacaktir®. Uyarlama ¢ok cesitli sekillerde kargimu-
za ¢ikabilecektir.

Sozlesme sona erdikten sonra ifa edilmig kira bedelleri bakimindan

uyarlama talebinde bulunulabilir mi meselesine iligskin olarak, eger ihtirazi

41 Inceoglu (n39) 172.
42 Giimiis (n 14) 89.

43 Gerek uyarlama kosullarmin olusup olusmadig gerekse bu yondeki bir uyarlama
talebinin kabul edilip edilmeyecegi hakimin takdirinde olan bir husustur. Uyarlama
davasina iliskin agiklamalar i¢in bkz. Baysal (n 39) 396 vd,; Arat (n 38) 165 vd.
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kayit konulmussa, s6zlesme sona ermis olsa 6denmis kira bedellerine yone-

lik uyarlama talebinde bulunmak miimkiin gorilmelidir*.

Kanimizca da sézlesmenin yiriirliikte oldugu dénemde agir1 ifa giig-
ligine iliskin haklarin sakli tutularak 6deme yapilmis olmasi —sozleg-
me ortadan kalkmis olsa dahi- gegmise etkili uyarlama talebini mim-
kin kilmalidir. Uyarlama hakkinin sakli tutularak ifada bulunuldugu anda
sozlesmenin yiurirlikte olmas: yeterlidir. O halde, uyarlama davasinin
acildig1 esnada, mutlaka s6zlesmenin yiirirlikte olmasi gerekmez. Buna
kargin 6gretideki bir diger yaklagima gore, kira sézlesmesinin sona erdigi
andan itibaren, sakli tutulmusg da olsa, ge¢mise doniik ifa edilmis edimler

i¢in uyarlama davasi agilamaz®.

Bir diger husus olarak belirtmek gerekir ki, TBK md. 138'de, uyar-
lamadan/uyarlama talebinden farkli olarak, fesih/dénme hakkinin kul-
lanilmasi i¢in mahkemeye bagvurma/dava agma zorunlulugu bulunma-
maktadir. Bu bakimdan, kiract mahkemeye bagvurmadan asir1 ifa giigligi
gerekgesiyle sozlesmeyi feshetmisse; daha sonra uyusmazlik dava konu-
su oldugunda burada s6zlesmenin uyarlama yoluyla ayakta tutulamaya-
cag1 kanaatine ulagan hakim dava 6ncesindeki fesih beyaninin gecerliligi-
ne karar verebilmelidir. Aksi takdirde -feshin ancak mahkeme karariyla
gerceklesebileceginin kabulii durumunda- kira gibi ileriye etkili sona er-
dirilen sézlesmelerde, mahkeme karariyla feshedilen sézlesmenin o ana
kadar gecerli sayilmasi ve kiracinin mahkeme kararina kadar olan kirala-
r1 6demekten kurtulamamas gibi sakincali bir sonug dogar. Buna kargilik
hakimin durumun 6zelligi sebebiyle kirada dahi ge¢mise etki sona erme
(dénme) karar1 vermesi veya karardan sonrasi igin fesih, karara kadarki
dénem igin uyarlama yoluna gitmesi gibi ¢6ziimler akla gelebilirse de, bu
¢6ztim yollarinin dava 6ncesindeki feshin gecerli sayilmasi kadar kolay ve

sorunsuz olmayacag ifade edilmelidir.

44 Inceoglu (n39) 175.
45  Giimiis (n 14) 90.
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B. Uyarlama Yontemlerindeki/ Yollarindaki Cesitlilik:

Genel olarak ifade etmek gerekirse, uyarlama sadece bedel azaltilma-
s1veya artirlmasi seklinde olmaz*. Somut olaya uygun, taraf menfaatlerini
gozeten uyarlama sekli ne ise, hakim o sekilde bir uyarlama yapabilir; ade-
ta somut olaya uygun s6zlesmenin 6zellikleriyle uyumlu bir uyarlama giy-
sisi dikilecektir. Bu baglamda, ifa yeri degisikliginden ifa zamani degisikli-
gine, sozlesme siiresinin uzatilmasindan kisaltilmasina kadar uzanan genis
bir katalog vardir”. Isyeri kiras1 sézlesmelerinde de bu veya bagka segenek-

ler esliginde uyarlamalarda bulunulabilecektir.

Bedelde degisiklik yoniinde bir karara varilacaksa, bedel indirimine
gidilecekse, bu noktada yeni s6zlesme bedeli belirlenirken salginin gegici

olup olmadig1 hususunun da dikkate alinmasi isabetli olacaktur.

Sézlesmedeki bozulan dengenin tamiri, sézlesmenin kalan tim sii-
resinde degil de sadece belli bir siiresinde uyarlama yapilmakla saglanabi-
lir. Diger bir deyisle, “agir1 ifa giicligii” arz eden durumlar/olgular, gegici

stireligine ortaya ¢ikmug olabilir. Asir1 ifa giigligtiniin sézlesmenin biitiin

46 Sozlesmenin uyarlanmas: denilince genellikle ilk olarak akla sozlesmedeki bedelin,

kira sozlesmesi 6zelinde de kira bedelinin uyarlanmas: akla gelir. Kira s6zlesmeleri
baglaminda da Yargitay uygulamasimna bakildiginda bu konudaki 6rneklerle siklikla
karsilasmak miimkiindiir. Ancak tekrar belirtelim ki uyarlama salt bedele 6zgii olmak
zorunda degildir.
“... kiralananmmn niteligi, kullanma alani, konumu, bélgede kira parasin da etkileyecek
normalin iistiindeki imar ve ticari gelismeler gibi degisiklikler, emsal kira paralari, vergi
ve amortisman giderlerindeki artiglar arastirilip, degerlendirilerek, sonugta islem temeli-
nin ¢oktigi, sozlesmedeki gikar dengesinin katlamlamayacak derecede davacilar aleyhine
bozuldugunun benimsenmesi halinde kiracinin ne miktar kira parasmdan sorumlu olaca-
G, taraflarca sunulan veya bilirkisilerce resen tespit edilen emsal kira sozlesmeleri de
dikkate alinarak ve emsallerde de kesif yapilarak belirlenmesi, boylece sozlesmedeki kira
parasiny, taraflarm amacina uygun objektif iyiniyet, hak ve nesafet (TMK'nun 2/1, 4.
md) kurallarinmn elverdigi 6lcii ve diizeyde, briit olarak kira bedelinin uyarlanmas, aksi
halde ise davanin reddine karar verilmesi gerekirken, sozlesmenin uyarlanmasina iliskin
agiklanan kural ve yontemler gozetilmeden, emsal arastirmast yapilmadan, eksik inceleme
ile hazirlanan rapor uyarinca ve kira bedelinin net olarak tespitine karar verilmesi dogru
goriilmemigtir... ”. Yargitay 3 HD, 3808/10735, 30.10.2018.

47  Dar anlamda uyarlamanin goriiniim biimleri hakkinda hakkinda bkz. Baysal (n 39)
375-377. Edimin ifasimin yasagin/ihracat yasagimin kalkmasina kadar ertelenebile-
cegine iliskin uyarlama hakkinda bkz. Jacques Bischoff, Vertragsrisiko und clausula
rebus sic stantibus, (Schulthess Verlag 1983) 236.
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stiresine yayilmasi zorunlulugu bulunmamaktadir. O halde durumun 6zel-
ligine gore, sozlesmede belli siire araligina yonelik bir uyarlama yapilabilir.
Sézlesmenin belli siireligine askiya alinmasi bu baglamda bir uyarlama y6n-

temi olabilir.

Soézlesme bakimindan 6ncelikle uyarlama yollar1/y6ntemleri aranma-
I;, menfaat dengesi bakimindan, ¢6ziime ulagilamamasi durumunda, son
care olarak, sozlesme sona erdirilmelidir. TBK md.138 metninde, bu sira

acikca diizenlenmistir.

Uyarlamanin bedel indirimi seklinde gergeklesmesi durumunda, bu
durumun 6rnegin kefalet sézlesmesine nasil etki edecegi ele alinacak olur-
sa, asil borg olan kira borcunun azalmasi, kefilin borcunun da azalmasi so-

nucunu doguracaktir seklinde bir degerlendirmede bulunabilir.

C. Uyarlama Davasi Agmadan Once Bir Asama
veya Coziim Yolu Olarak Yeniden Miizakere:

Taraflar sézlesme 6zgiirlugii cergevesinde, sézlesmenin degisen kosul-
lara uyarlanmasi konusunda, bir uzlagmaya/uyusmaya varip, sézlesme de-

gisikligi yoluna gidebilirler.

Taraflarin, sézlesmenin degisen kosullara uyarlanmasi konusundaki
goriismeleri her zaman sozlesmenin degisikligi yoniinde bir sonuca varma-
yacaksa da taraflarin en azindan bu yolu denemeleri, yeniden miizakerede

bulunmalari isabetli olacaktir.

Soézlesmenin — degisen kosullar karsisinda- yeniden miizakeresi, 6gre-
tide, diirtstlitk kuralinin bir geregi olarak goriiliir. TBK md. 138'de yeniden
miizakerelerde bulunmak gibi bir husus/unsur diizenlenmis degildir. Bu
cercevede TBK md.138’de yer alan bu boslugun 6devi kapsayacak sekilde
doldurulmas: gerektigi, yeniden miizakerenin bir borg olarak degerlendiril-
memesi gerektigi 6dev nitelendirmesinin amaca daha uygun olacagy, borg
olarak nitelendirilmesi durumunda tazminat meselesinin giindeme gelece-

gi, tazminatla ugrasmak yerine 6devi yerine getirmeyenin uyarlama hakkin
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kullanamama sonucuyla karsilasmasinin daha uygun olacagi savunulmak-
tadir*®. Buna kargin, bu 6devin yerine getirilmemesi durumunda, uyarla-
ma hakkinin kullanilamamasi gibi bir sonucun agir bir sonug olacagy, dola-

yistyla bu tiir bir sonucun kabul edilmemesi gerektigi ileri siiriilmektedir®.

Kanimizca, uyarlama davasi agmadan 6nce —sozlegsmede kararlagtirl-
mamigsa; sozlesmeye dayal bir yikiimliilitk olarak diizenlenmemigse- ye-
niden miizakerede bulunma gibi bir yikiimlilagin varhgindan s6z etmek
glic gozitkmektedir. Uyarlamay: hakkaniyet ve diiriistlitk kural egliginde
yapacak olan hakim, yeniden miizakerede bulunmayan tarafin uyarlama ta-

lebini bu gerekgeye dayanarak reddedememelidir.

Yeniden miizakere, sozlesmede bir yiikiimlilik/borg olarak da karar-
lagtirllmig olabilir. Sézlesmede miizakere etme yiikiimliligi varsa bu yi-
kimlalige uyulmas: gerekir. Sézlesmede miizakere etme yitkiimliligi
getirilmigse, bir borg s6zkonusu oldugundan bu borca iligkin cezai sart ka-

rarlagtirilmasi da sozlesme 6zgiirligii kapsaminda mimkiindiir.

D. Sézlesmede Yer Alan Uyarlama Kayitlar1 Ozellikle
Uyarlama Yasagi Kayitlar1 Bakimindan Degerlendirme:

Taraflar sézlesme 6zgiirlugii gergevesinde, sézlesmenin degisen kosul-
lara uyarlanmasina iligkin ¢esitli s6zlesme kayitlarina yer vermis olabilirler.
Uyarlama kayitlari/hiikiimleri*® de genel gegerlilik kosullarina tabidir. Bu
baglamda, TBK md.20-25 hiikiimleri arasinda diizenlenen GIK denetimi

uyarlama kayitlari igin de igler.

Sézlesmede, hangi olgularin/degisikliklerin gergeklesmesi durumun-
da sozlesmenin uyarlanacagi konusunda bir diizenleme yapilmig olabi-
lir. Bu olgular/degisiklikler listelenmis olabilir. Bu yol tercih edildiginde,
sayilan olgularin/degisikliklerin sinirh sayida olup olmadigr da tartisma

konusu yapilabilecektir. Eger ilgili sozlesme hitkmiinde, baz1 olgularin/

48 Baysal (n39) 361.
49 Gormez (n 39) 154.
50  Uyarlama kayitlarinin tiirleri hakkinda agiklamalar igin bkz. Topuz (n 38) 166 vd.
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degisikliklerin sayilmasindan sonra “ve benzeri durumlarda” veya “bu gibi
durumlarda” ibarelerine yer verilmis olmasi, sézlesmede sayilan olgularin/

degisikliklerin simirh sayida olmadig sonucuna varilabilecektir®.

Uyarlama kayitlarinin yorumlanmasinda®, sozlesmede ifade edilen
risklerin kiyas yoluyla genisletilemeyecegi; riziko kayitlarinin dar yorum-
lanmasinin gerekecegi, bu baglamda, ekonomik dalgalanmalara iligkin risk-
lerin soézlesmede taraflarin birine yiiklenilmis olmasi durumunda, kanun
degisikliklerinin risklerinin de bu kapsamda sayilacag: (ve bu riskin de il-
gili tarafca yiiklenilmis oldugu) seklinde bir yorum yapilamayacag ifade

edilmektedir®®.

Sozlesmede, “bu sozlesmedeki edimler uyarlama talebine tabi degildir,
uyarlamaya konu olamaz” seklinde, anlaminda diizenlemelere yer verilmis
olabilir. Uyarlama yasagi/kisitlamasi getiren sozlesmeler de uyarlamaya
konu olabilecektir. Sozlesmedeki edimlere iligkin olarak, uyarlanamaz di-
yen hitkiimler de uyarlanabilecektir. Bu dogrultuda, Yargitay'in yaklagimi-

na gore, “Bazen de sézlesmede olumlu ve olumsuz intibak (uyarlama) kayd:

bulunmakla beraber, bu kayda dayamilarak sézlesmenin kayitla birlikte ay-
nen uygulanmasini talep etmek TMK. nun 2/2 maddesi hitkmii anlamin-
da hakkin kétiiye kullanilmasi manasina gelebilir. Béyle bir durumda sozles-

medeki intibak kaydina ragmen edimler arasinda agiri bir isabetsizlik ¢tkmigsa

uyarlama yine yapilmalidir>*”

51 Bagsak Baysal, Murat Uyanik, M. Selim Yavuz, Koronaviriis 2019 (Covid-19) ve Soz-
lesmeler, (LexperaBlog 2020), https://bloglexpera.com.tr/koronavirus-2019-ve-
sozlesmeler/ Erigim Tarihi 12.06.2020.

52 Uyarlama kayitlarimin yorumlanmasinda kugkusuz sézlesmelerin yorumlanmasina
iliskin genel ilkelerden/prensiplerden yararlanilacaktir. Oguzman, Oz (n2) 5.199 vd;
Necip Kocayusufpasaoglu, Bor¢lar Hukukuna Giris, Hukuki Islem Sézlesme (4. Ba-
sidan S. Tipk: Basy, Filiz Kitabevi 2010) 331 vd.; Sener, Akyol, Sézlesmenin Yorumu
(Vedat Kitapgilik 2010) 49 vd; Ahmet Kilicoglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler
(Turhan Kitabevi 2019) 335 vd.

53 Topuz (n 38) 175,176.

54 Bkz. Yargitay 3 HD, 13096/8263, 11.9.2018; Yargitay 3 HD, 11362/6297,
04.06.2018.
Ayrica bkz. Ibrahim Kaplan, Hakimin Sézlesmeye Miidahalesi (Kadioglu Matbaas
1987) 151.
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Bununla birlikte, s6zlesmeye uyarlama hakkinin belli bir siire icinde,
belli bir tarihe kadar kullanilmas: gerektigi yoninde hitkiimler konulmus
olabilir. Bu tiir hitkiimler —kural olarak- gecerli kabul edilmelidir**. Bu tiir
bir hitkmiin varligina ragmen, s6zlesmede belirlenen siire i¢inde hakkin

kullanilmamasi, uyarlama talebinde bulunamama sonucunu dogurur.

Sozlesmede, uyarlama talep edilebilecek durumlar 6zel olarak belir-
tilmigse ve bu durumlar ortaya ¢ikmigsa, TBK md.138'de 6ngoriilen “6n-
goriilmezlik” sart1 gerceklesmemis olacaktir. Bu durumda TBK md.138’in
sartlarindan “6ngorilemezlik” sart1 gergeklesmemis oldugundan, uyarlama
talebinde bulunulamayacaktir. TBK md.138 uyarinca yapilacak talebin ba-
sarrya ulagmast i¢in hitkiimde aranan kosullarin kiimiilatif olarak —eksiksiz-

saglanmus olmasi gerekir.

Sozlesme daha 6nce uyarlanmig olmakla beraber, sonradan yeni kogul-

larin ortaya ¢ikmasiyla tekrar uyarlanabilecektir. Diger bir deyisle, uyarlan-
muis bir s6zlesme de tekrar uyarlama talebine konu olabilir.

E.Pesin Odenmis Kira Bedellerinin Uyarlama Talebine
Konu Olup Olmayacagi Bakimindan Degerlendirme:

Borcun ifa edilmis olmas: ve bu ifada bulunulurken ihtirazi kayit-
ta bulunulmamis olmas1 TBK md. 138nin kosullar1 agisindan degerlendi-
rildiginde, “bor¢lunun borcunu heniiz ifa etmemis ya da ifanin agir1 6lgi-
de giigclesmesinden dogan haklarini sakli tutarak ifa etmis olmas1” sartinin
saglanmadig anlamina gelir. Bu gerekge ileri siiriilerek, pesin 6denmis kira
bedellerine iligkin uyarlama talebinde bulunulamayacak midir? Bu soru-
ya, ogretide, salginin sonuglarmin bu derece olacaginin 6ngoriillememesi
nedeniyle, tedbirlerin uygulandig: siireyi kapsayacak sekilde uyarlama ya-
pilmas: gerektigi yoniinde bir yamit verilebilmekte, kiracinin salginin bu
denli etkili olacagini 6ngorseydi pesin 6deme yapmayacag: distiniilerek,

pesin 6demede bulunan igyeri kiracisi ile boyle bir 6demede bulunmayan

SS  Burada belirtmek gerekir ki uyarlamaya iligkin hitkiimler de GIK denetimine tabidir.
Bu kapsamda, ilgili hiikiim, GIK denetimi sonucunda taraflar1 baglamayan sozlesme

hitkmii olarak degerlendirilebilir.
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kiracinin farkli sonuglara tabi tutulmasinin hakkaniyetli olmayacag ifade
edilerek®, hakkaniyet penceresinden bir bakisla degerlendirme yapilmakta-
dir. Yine 6gretide, taraflardan yalnizca birinin borcunu ifa etmis olmasi du-

rumunda s6zlesmenin yine uyarlanabilecegi kabul edilmektedir®’.

Pesin 6denmis kira bedellerinin uyarlama talebine konu olmasi bag-
laminda su iki ¢oziim onerisi ifade edilebilir: Burada ilk olarak su oneri
akla gelebilir; zimni bir ihtirazi kaydin varhgindan hareket edilerek, TBK
md.138de aranan ihtirazi kayitla ifa sartinin eksikligi giderilmeye caligila-
bilir. Diger yaklagim ise, uyarlama talebinin salt agir1 ifa giigligii kavramiyla
sinirli olmamasi gerektigi tizerine temellendirilebilir. Zira, agir1ifa giglugi-
nii de i¢ine alan daha genis kavram olan iglem temelinin ¢okmesi agisindan
bir degerlendirme yapilacak olursa — hitkmiin gerek¢esinden burada temel
amacin islem temelinin ¢6kmesini diizenlemek oldugu kabul edilerek- son-
radan ¢ikan beklenmeyen durumun pesin ifa igleminin temelinin ¢oktiigi-

ne yol agtig1 séylenebilir.

Daha 6nce belirtildigi tizere, TBK md.138’in kenar baghgini asacak se-
kilde, burada taraflar arasindaki edim dengesinin diiriistlik kuralina ayk:-
r1 derecede bozulmas: aranirsa, pesin yapilmis 6demeler i¢in de uyarlama
miimkiin olmalidir. Aksi halde kiraci hi¢ veya yeterince elde edemeyecegi
karg1 edime ragmen kendi borcunu tam olarak ifa etmis olmaya katlanmak

zorunda birakilir.

VIL Onemli Sebeple Fesih
Bakimindan Degerlendirme:

Olaganiistii fesih 1. Onemli sebepler baghkli 331. madde uyarinca,
“Taraflardan her biri, kira iliskisinin devamini kendisi igin gekilmez hdle getiren
onemli sebeplerin varligi durumunda, sozlesmeyi yasal fesih bildirim siiresine

uyarak her zaman feshedebilir. Hakim, durum ve kosullar: goz oniinde tutarak,

56 Arat (n34).

57  Yesim Giilekli, “Agir1 Ifa Giigligii ve Alacaklinin Tasavvurunun Bosa Cikmas: Halinde
Islem Temelinin Cokmesi Ogretisi” (1990) MHAD, 43, 53; Baysal (n 39) 165.
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olaganiistiifesih bildiriminin parasal sonuglarini karara baglar®®”. TBK md.331
uygulamasinda sozii gegen yasal fesih bildirim siirelerine iligkin olarak;
TBK md.329'da “.... Alti aylik kira doneminin sonu igin, ti¢ aylik fesih bildirim

stiresine uyarak feshedebilir.” hiikmiine yer verilmistir.

TBK md.331 hitkmii* bir uyarlama imkani degil 6zel bir fesih imkani
getirmistir. Hitkme gore, hakim durum ve kosullara dogrultusunda, her ne
kadar sézlesme Snemli bir sebeple feshedilmis olsa da, feshedenin (6rnegin
isyeri kiracisinin) kiraya verene bir bedel §denmesine karar verilebilecektir.
1 Temmuz 2020 tarihine kadar bu hiikiim yiiriirliikte olmadigindan; yiirtir-
ligi ertelenmis oldugundan burada EBK md.264 hitkmii devreye girecek-
tir. Burada, 6rnegin igyeri kiracisinin tam tazminat 6demek suretiyle fesih
yoluna bagvurmasi miimkiindiir. Tam tazminatin tist sinir1 s6zlesme stiresi-
nin sonuna kadar 6denecek kira bedelleri, alt sinir ise, EBK md.264 £.2 uya-
rinca 6 aylik kira bedelidir. Dolayisiyla zaten 6deme giicii konusunda giig-
likler yasayan bir igyeri kiracis1 bu yola bagvurmay tercih etmeyebilir. Zira,
kalan kira bedellerini 6demek durumunda kalabilir. EBK md.264 hitkmi-
niin, TBK md.331’e gore fesheden tarafin muhatap olacag: parasal sonuglar

bakimindan daha kat1 bir hitkiim oldugu s6ylenebilir.

58 4 Temmuz 2012 tarih ve 6353 sayili Kanun'un 53. maddesi ile degistirilen 31 Mart

2011 tarih ve 6217 sayil Kanun'un Gegici 2. maddesi hitkmi geregince, “Kiracinin
Tiirk Ticaret Kanununda tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku
tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda, 11/1/2011 tarihli ve 6098 sayili Tiirk Borg-
lar Kanununun 323,325, 331, 340, 342, 343, 344, 346 ve 354 iincii maddeleri 1/7/2012
tarihinden itibaren 8 y1l siireyle uygulanmaz. Bu halde, kira sézlesmelerinde bu maddeler-
de belirtilmis olan konulara iliskin olarak sozlesme serbestisi geregi kira sozlesmesi hiikiim-
leri tatbik olunur. Kira sozlesmelerinde hiikiim olmayan hallerde miilga Bor¢lar Kanunu
hiikiimleri uygulanir.”
818 sayili EBK md.264 hitkmii uyarinca, “Muayyen bir miiddetle aktedilen gayrimen-
kul icarinda, mucip akdin icrasin tahammiil edilmez bir hale getiren sebepler hudusiinde;
iki taraftan her biri, digerine tam bir tazminat vermek ve kanuni mehillere riayet etmek
sartiyle ve icar miiddetinin hitamindan evvel feshi ihbar edebilir. Icar bir sene veya daha
uzun bir miiddet icin akdedilmis ise, mucir veya miistecire verilecek tazminat alt aylik
bedeli icardan az olamaz. Miistecir kendisine tazminat verilmedik¢e mecuru terke icbar
olunamaz’”.

59 Hiikme iligkin degerlendirmeler igin bkz. Inceoglu (n 39) 219 vd.; Giimiis (n 14) 264
vd.; Giilsah Sinem Aydin, Kira Sozlegmesinin Genel Hiikiimlere Gore Sona Ermesi
(On Iki Levha Yaymeilik 2013) 175 vd.
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Bununla birlikte, erteleme siiresinin sona ermesiyle, isyeri kiracis1 —
TBK md.138’in sartlariyla da ugrasmak istemiyorsa- TBK md.331 hikkmii-

ne gore sozlesme iligkisine son verebilir.

1 Temmuz 2020'den 6nce, sozlesmeyi TBK md. 331 uyarinca feshet-
tigini beyan eden igyeri kiracisinin durumu bakimindan bir degerlendirme
yapmak gerekirse, dayandig1 hiitkiim hentiz yiirtrlige girmemis oldugun-
dan, bu fesih beyanina, EBK md.264 kapsaminda yapilmus bir fesih olarak
mu bakilacaktir? Burada fesheden, EBK md.264e gore feshetmistir seklin-
de bir degerlendirme yapilmamalidir. Zira, irade beyan1 EBK md.264 hiik-
miine tabi olmamak; TBK md.331 hitkmiine tabi olmaktir. TBK md.331
hitkmii de fesih beyani esnasinda yiriirlitkte olmadigindan, bu fesih beya-

ninin TBK md.138 kapsaminda degerlendirilmesi diisiiniilebilecektir.

VIII. Sonug:

Isyeri kiracis1 kira bedeli 6deme borglusu olarak, kars: edimin imkan-
sizlagtig1 oranda borcundan kurtulma olanagina sahip olur. Bu bakimdan
stirekli ifa imkansizigy, kismi ifa imkansizhig1 ve kanunda diizenlenmemis
bulunan gegici imkansizlik, kiracinin bedel 6deme borcuna etki eder. Kar-
s1 edim borcunun imkansizlagip sona ermesi, para borcunun da sona erme-
sine neden olur. Karsi edimin kismen imkansizlagmasi para borcunu da o
oranda azaltir. Bir diger olasilik, para borglusu, pandeminin (adeta) popii-
lerlestirdigi TBK md.138 uyarinca para borcunun uyarlanmasini -daha ge-
nis bir ifadeyle s6zlesmenin uyarlanmasini- talep edebilir. Bedel indirimine
yonelik uyarlama talebinin kabulii, borcunu o kadar azaltir, eksiltir. Kiraya
verenin ayiptan dogan sorumlulugunun kabulii olasihgindaysa, 6rnegin be-
del indirimi gibi bir secenegin/se¢imlik hakkin kullanilmasi, ay1p oraninda,
kira bedelinde azalma saglar. Salgin baglaminda kiraya verenin ayip sorum-
lulugunun hicbir sekilde s6zkonusu olmayacag: seklinde toptan/gotiiri bir
yaklagim yerine, somut olayin 6zelliklerine gére bir degerlendirmede bu-

lunmak ve sonuca varmak daha isabetli olabilecektir.

Isyeri kira sézlesmelerinin genel olarak uzun siireli olmas, siirekli ifa

imkansizlig1 6rnekleriyle daha az karsilagiimasina neden olacaktir. Ornegin
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isyeri kirasi ¢ok kisa siireli yapildiginda -6rnegin iki ay gibi- faaliyetine ara
verilen igletmeler bakimindan siirekli ifa imkansizh@: olusacak demektir.

Bu durumda borg kendiliginden sona erecektir.

Genelgeyle faaliyetleri durdurulan isyerleri bakimindan —kiraya vere-
nin hazir bulundurma borcu bakimindan- gegici ifa imkansizhigindan sz
edilebilecektir. Bu dogrultuda, kiracidan bu dénemde kira istenemeyecegi
gibi, bu dénem gegtikten sonra da isyerinin kapali oldugu siireye iliskin ki-

ranin yine istenememesi gerekir.

Kiraya verenin kendisinin kapatma karar1 almasi durumunda, kiraya
veren bakimindan hazir bulundurma borcunun yerine getirilmemesi su-
retiyle, borglu temerriidiniin varhgindan s6z edilebilecektir. Kiraya veren
borglu temerriidiine diismiigse, karsi taraftan da bu temerriit stiresince ifa

talebinde bulunamayacak demektir.

7226 Sayih Kanunun Gegici 2. maddesi kapsamuinda, igyeri kiracila-
r1 lehine bir diizenleme getirilmistir. 1/3/2020 tarihinden 30/6/2020 ta-
rihine kadar isleyecek is yeri kira bedellerine iliskin bu hiikiim, ilgili donemdeki
kira borcu 6deme yikiimliiliigiinii kaldwmamakta sadece hiikmiin soziiyle ifa-
de etmek gerekirse, bu donemde odeyememe durumunun fesih ve tahliye sebebi
olusturmayacagint diizenlemis bulunmaktadir. Bu kira bedelleri i¢in 6denmedi-
i stirece temerriit faizi de isleyecektir. Hitkiimde “6denmeme” kelimesi yerine
“6denememesi” kelimesine yer verilmis olmasi, kiracinin 6deme giicii var-
ken 6dememesi durumunun hitkmiin kapsamina girmeyecegi yoniinde bir
degerlendirme yapilmasina imkan vermektedir. Bu déneme iligkin kira be-
dellerinin 6denmemesinin hi¢bir zaman fesih ve tahliye sebebi olugturma-
yacag seklinde bir yorum yapmak, -prensip olarak kiraci lehine yorum da
tercih edilecegine gore- daha isabetli gozitkmektedir. Hitkiim kapsaminda
kalan kira bedelleri ifayla veya baska bir borcun sona ermesi sebebiyle son
bulmadik¢a varhgin koruyacaktir. S6zkonusu déneme iligkin kira bedel-
lerine ydnelik kiraya verenle kiract arasinda (tam veya kismi) ibra sézles-
mesi yapilabilecektir. Bu déneme iligkin kira bedellerini de kapsayacak se-
kilde bedel indirimi talepli/amagh uyarlama davas: da agilabilecek; talebin
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kabulii durumunda hitkmedilen indirim miktarinca, kira bedeli, uyarlama

davasi araciligryla son bulmus olacaktir.

Isyeri kiracisi kira bedellerini aynen 6demekte, hi¢ bir ekonomik zor-
luga ugramayacak olsa bile, edim dengesi asir1 bozulmugsa uyarlama tale-

binde bulunabilmelidir.

Isyeri kiracisinin tacir olmasi, uyarlama talebinde bulunmasina en-
gel olmayacaktir. Basiretli tacir olmanin geregi olarak 6ngoriilii olmas: ge-
reken/beklenen kiginin her olguyu 6ngérmesi beklenemez. Bu baglamda,
ekonomik dalgalanmalar1 6ngérmesi beklenen tacirden ayn1 6ngoriiyii Co-
vid 19 viriisii i¢in beklemek dogru olmayacaktir. Salginin ortaya ¢ikigindan
ve buna iligkin tedbirler alindiktan sonra kurulan kira sozlesmeleri baki-
mindan ise basiretli tacirin artik bildigi, 6ngorebilecegi veya 6ngérmesinin

beklenecegi olgular dolayisiyla uyarlama talebi kabul gormeyecektir.

“Asiri ifa giiglugii” arz eden durumlar/olgular, gegici siireligine ortaya
ctkmis olabilir. Agir1 ifa giicligiiniin s6zlesmenin biitiin siiresine yayilma-
s1 zorunlulugu bulunmamaktadir. O halde durumun 6zelligine gore, s6z-
lesmede belli siire araligina yonelik bir uyarlama yapilabilir. Sézlesmenin

belli siireligine askiya alinmasi, bu baglamda bir uyarlama yéntemi olabilir.

Kanimizca, uyarlama davasi agmadan 6nce —sozlesmede kararlagtiril-
mamussa; sozlesmeye dayali bir yitkiimlilik olarak diizenlenmemisse- ye-
niden miizakerede bulunma gibi bir yiikiimliliigiin varhigindan s6z etmek
giic gozitkmektedir. Uyarlamay: hakkaniyet ve diiriistlik kurah egliginde
yapacak olan hakim, yeniden miizakerede bulunmayan tarafin uyarlama ta-

lebini bu gerek¢eye dayanarak reddedememelidir.

Taraflar sozlesme 6zgiirligii cergevesinde uyarlama konusuna iligkin
cesitli sozlesme kayitlarina yer vermis olabilirler. Uyarlamaya iligkin soz-
lesme hitkiimlerinden biri de uyarlama hakkinin belli bir stire iginde, belli
bir tarihe kadar kullanilmas: gerektigine iliskin olabilir. Bu tir bir hitkiim,

prensip olarak, gecerli sayilmahdr.
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Uyarlama kayitlarinin yorumlanmasinda, sézlesmelerin yorumlan-
masina iliskin genel ilkelerden/prensiplerden yararlanilacag: agiktir. Diger
yandan bu s6zlesme kayitlarinin yine gecerlilik kosullarina tabi olacagini da

ifade etmek gerekir

Sozlesmede, uyarlama talep edilebilecek durumlar 6zel olarak belirtil-
misse ve bu durumlar ortaya ¢ikmigsa, TBK md.138'de 6ngoriilen “6ngé-
riilmezlik” sart1 gerceklesmemis olacaktir. Bu tiir bir durumda uyarlama ta-

lebinin kabul gérmemesi gerekir.

Pesin 6denmis kira bedellerine iligkin olarak uyarlama talebine ilig-
kin olarak su hususu vurgulamak isabetli olacaktir. Taraflar arasindaki edim
dengesinin diristlitk kuralina aykir1 derecede bozulmasi durumunda, pe-
sin yapilmis 6demeler i¢in de uyarlama miimkiin olmahdir. Aksi halde kira-
c1 hig veya yeterince elde edemeyecegi karsi edime ragmen kendi borcunu

tam olarak ifa etmis olmaya katlanmak zorunda birakilmus olacaktr.

1 Temmuz 2020°den 6nce, s6zlesmeyi TBK md. 331 uyarinca feshet-
tigini beyan eden igyeri kiracisinin bu fesih beyanina, EBK md.264 kapsa-
minda yapilmus bir fesih olarak bakilmasinin isabetli olmayacagini belirt-
mek gerekir. Zira, sézkonusu isyeri kiracisinin irade beyan1 EBK md.264
hitkmiine tabi olmamak; TBK md.331 hitkmiine tabi olmak y6niindedir.
Ne var ki TBK md.331 hitkmi de fesih beyan1 esnasinda yiiriirliikte olma-
digindan, bu fesih beyaninin TBK md.138 kapsaminda degerlendirilmesi

dustintilebilecektir.
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