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SALGININ ISYERI KiRA SOZLESMELERININ iFASINA OLASI
ETKILERI

Giris
Diinya Saglik Orgiitii (WHO) tarafindan 11.03.2020 tarihinde pandemi olarak nitelendirilen
COVID-19 hastalig1 ticari ve sosyal hayati birgok yoniiyle etkilemektedir. Pandemi basitge; bir

kita, hatta tiim diinya yiizeyi gibi ¢ok genis bir alanda yayilan ve etkisini gosteren salgin
hastaliklara (epidemilere) verilen genel addir.

Kiiresel boyutta yasanan bu saglik krizinin neticesi olarak ticari isletmelerin bir kismi idari
olarak kapatilmaya zorlanirken bir kismi da alinan tedbirler kapsaminda ciddi ciro kayiplari
yasamaktadir. Ticaret hayatin1 dogrudan etkileyen bu siire¢ neticesinde neredeyse her hukuki
islem etkilenmekte, daha once tecriibe edilmemis bir siiregten gecilmesi nedeniyle kanun
hiikiimlerinin somut olaya uygulanmasina iliskin ¢ok yogun soru isaretleri olugsmaktadir.

Hemen her hukuki iliski ve islemin etkilendigi bu siiregte en yaygin sézlesme tiplerinden olan
kira sozlesmelerine iliskin uyusmazliklar ¢ikmasi kaginilmazdir. Bu calismamizda isyeri
kiralarinda ¢ikmas1 muhtemel uyusmazliklara uygulanabilecek ¢6ziim yollarina dair fikir teatisi
yapilacaktir.

Calismamizda taraflarin borglart agisindan imkansizlik degerlendirilecek, genelge ile kapatilan,
icinde bulundugu aligveris merkezinin yonetimsel karari ile kapatilan ve faaliyetine devam
etmekle birlikte ciro kaybi yasayan isyerleri agisindan uyarlama ve ayiba karsi tekeffiil
hiikiimleri baglaminda ayr1 ayr1 degerlendirme yapilacaktir.

a. Genel Hatlariyla Kira Sozlesmesi

6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanunu’nun 299. Maddesinde kira sdzlesmesi tanimlanmustir. ilgili
madde “Kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullaniimasini veya kullanmayla birlikte
ondan yararlanilmasimi kiraciya birakmay, kiracimin da buna karsilik kararlastirilan kira
bedelini 6demeyi tistlendigi sozlesmedir.” hilkkmiindedir.

Kira sozlesmesi karsilikli iki tarafa borg yiikleyen bir sdzlesme tiiriidiir.> Bu iliskide kiraya
verenin asli bor¢lar1 kiralanan1 kullanima elverisli sekilde kiraciya teslim etme ve sézlesme
siiresince kullanima elverisli bicimde bulundurma borcudur.® Kiracinin asli borcu ise kira
bedelini 6demektir.*

Kira sozlesmesi siirekli borg iliskisi doguran bir sdzlesme tipidir. Her ne kadar kira bedeli
cogunlukla donemsel olarak kararlagtirilsa da iliskinin stireklilik niteligi kiracinin ifa
menfaatinin zamana yayilmasindan, baska bir deyisle kiraya verenin kiralanani kiracinin
sozlesmede kararlastirilan kullanima elverisli bulundurma borcundan kaynaklanmaktadir.®
Incelememiz bu temeller iizerinde yapilacaktir.

1 “Pandemi”, icinde Vikipedi, 24 Nisan 2020,
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Pandemi&oldid=22165851.

2 inceoglu Murat, Kira Hukuku Cilt I, Oniki Levha Yayinlari, istanbul 2014, s. 32
3 Acar Faruk: Kira Hukuku Serhi, Beta Yayinevi, istanbul 2017, s. 100

% inceoglu, Kira Hukuku Cilt I, s. 253

5 Glimds, Alper, Kira Sdzlesmesi, Vedat Kitapgilik, istanbul 2012, s. 31
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b. Asin ifa Giicliigiinden Kaynakh Uyarlama

Hukuk giivenligi medeni toplumlarda igtimai hayati dizayn eden en 6nemli kavramlardan biri
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Hukuk giivenligi ilkesinin Roma Hukuku’ndan modern hukuka
uzanan serencami olan “pacta sund servanda” ilkesi uyarinca taraflar akdettikleri sozlesmedeki
taahhiitlerle baglidirlar. Baska bir deyisle ahde vefa ilkesi uyarinca taraflar sézlesmede
kararlastirilan edimleri sozlesmesi siiresince birbirine ifa etmeleriyle yiikiimliidiirler.® Fakat
akdin insasindan sonra taraflarin irade ve kusurlar1 disinda meydana gelen hal ve sartlar
nedeniyle taraflarin yiikiimliiliiklerini yerine getirememeleri durumu olusabilmektedir. Bu
nedenle ahde vefa ilkesinin istisnasi olarak islem temelinin ¢okmesi teorisi 6098 sayili kanun
oncesinde yiiksek yarg1 ictihatlarryla hukukumuzda yer bulmustur.’

2012 yili itibariyle yiiriirliige giren Tiirk Borglar Kanunu’nun Asir1 ifa Giigliigii baslhikli 138.
maddesi  “Sozlesmenin yapildigi swrada taraflarca dngoriilmeyen ve dngériilmesi de
beklenmeyen olaganiistii bir durum, bor¢ludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya ¢ikar ve
sozlesmenin yapildigi sirada mevcut olgulari, kendisinden ifanin istenmesini diiriistliik
kurallarina aykir: diisecek derecede borglu aleyhine degistirir ve bor¢lu da borcunu heniiz ifa
etmemis veya ifamin asiri ol¢iide giiclesmesinden dogan haklarini sakli tutarak ifa etmis olursa
bor¢lu, hakimden sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme, bu miimkiin olmadig
takdirde sozlesmeden donme hakkina sahiptir. Siirekli edimli sozlesmelerde bor¢lu, kural
olarak dénme hakkinin yerine fesih hakkini kullanwr.” hilkkmiindedir.

Ilgi maddenin gerekgesinde de “Bu yeni diizenleme, dgreti ve uygulamada sézlesmeye baglilik
(ahde vefa) ilkesinin istisnalarindan biri olarak kabul edilen, "islem temelinin ¢6kmesi'ne
iliskindir. imkansizlik kavramindan farkl1 olan asir1 ifa giicliigiine dayanan uyarlama isteminin
temeli, Tirk Medeni Kanununun 2. maddesinde ongoriilen diirtistliik kurallaridir. Ancak,
sOzlesmenin degisen kosullara uyarlanmasi ya da donme hakkinin kullanilmasi, su dort kosulun
birlikte ger¢eklesmesine baglidir.®

I. Sozlesmenin yapildig1 sirada taraflarca Ongoriilmeyen ve Ongoriillmesi de
beklenmeyen olaganiistii bir durumun ortaya ¢ikmis olmast,

ii. Bu durumun borgludan kaynaklanmamis olmas,

iii. Ifanin istenmesini diiriistliik kurallarma aykir1 diisecek derecede borglu aleyhine
degistirmis olmasi1 ve

iv. Borglunun borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin asir1 dlglide giiclesmesinden dogan
haklarin1 sakli tutarak ifa etmis olmasi gerekmektedir.

Maddeye gore, "uyarlamanin biitiin kosullar1 gergeklesmisse bor¢lu, hakimden sézlesmenin
yeni kosullara uyarlanmasini isteyebilir. Bunun miimkiin olmamasi1 halinde borglu,
sozlesmeden donebilir; siirekli edimli sozlesmelerde ise kural olarak, fesih hakkini kullanir.”
denilerek uygulamada kabul edilen uyarlama davasinin yasa maddesi haline getirildigi
belirtilmistir. °

6 Antalya, O. Gékhan, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt 3, Legal Kitabevi, istanbul, 2017, s. 251

7 Serozan, Rona, ifa-ifa Engelleri-Haksiz Zenginlesme, (Kocayusufpasaoglu/Hatemi/ Serozan/Arpaci, Borglar
Hukuku Genel Bsliim, Ugiincii Cilt, Gdzden Gegirilmis 7. Basi, Filiz Kitabevi, istanbul, 2016 (ifa), s. 264 vd.

8 Haluk Burcuoglu, “Hukukta Uyarlama-Ozellikle Tasinmaz Kiralarinda ve (Dévize Endeksli) Kredi Sézlesmelerinde
Uyarlama”, Istanbul Universitesi Mukayeseli Hukuk Arastirmalari Dergisi 20 (11 Ocak 2011): 59-91.

9Y 3. HD E.2017/7910, K. 2019/4570, T.15.05.2019
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Bu madde uyarinca ¢6ziilmesi gereken ilk hukuki problem sozlesmede taraflarin uyarlama talep
edemeyecegine iliskim kayitlarin akibetidir. Doktrinde maddenin emredici niteligi tartismali
olsa dal® Yargitay’in istikrar kazanmis ictihad1 geregi bu yonde bir kayda ragmen taraflarin
uyarlama talep edebilecegi kabul edilmelidir. Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 2017/3808 E.,
2018/10735 K. Sayili, 30.10.2018 Tarihli ilam1 “Bazen de sozlesmede olumlu ve olumsuz
intibak (uyarlama) kaydi bulunmakla beraber, bu kayda dayanilarak sézlesmenin kayitla
birlikte aynen uygulanmasini talep etmek TMK. nun 2/2 maddesi hiikmii anlaminda hakkin
kotiiye kullanilmasi manasina gelebilir. Boyle bir durumda sozlesmedeki intibak kaydina
ragmen edimler arasinda asirt bir isabetsizlik ¢tkmigsa uyarlama yine yapilmalidir.” seklindeki
ictihad1 bu hususu acik¢a gostermektedir.!! Bu nedenle séylememiz gereken ilk tespit taraflarin
uyarlamaya iligskin yasak koyan akdi kayitlarimin diiriistliik kuralini astig1 olgiide Yargitay
tarafindan nazara alinmadigidir.

Ikinci olarak ¢oziimlenmesi gerek mesele uyarlamaya iliskin kanuni sartlarin pandemi
kosullarinda meydana gelip gelmedigi meselesidir. Bu noktada “beklenmeyen hal”
kavramindan 6nce miicbir sebep kavramini acikliga kavusturmak gerekmektedir. Miicbir sebep
(force majeure) doktrinde bor¢lunun borcu ifa etmesinde mutlak olarak kacginilmaz sekilde
sebep olan digsal olay olarak tanimlanmaktadir.’? Bu tanim uyarmca miicbir sebebin taraflarca
ongoriillemeyen ve Ongoriilmesi objektif olarak beklenemeyen borcun ifasini imkansizlagtiran
olaylar olarak tasnif edilmesi miimkiindiir. Bu dogrultuda Eren kapsayici bi¢imde “Miichir
sebep, sorumlu veya bor¢lunun faaliyet ve isletmesi disinda meydana gelen genel bir davranis
normunun veya borcun ihlaline mutlak ve kaginilmaz bir sekilde yol agan, ongoriilmesi ve karst
konulmas: miimkiin olmayan olaganiistii bir olaydwr.” seklinde miicbir sebebin tanimini
yapmlstlr.13

Kanun koyucu miicbir sebebe iliskin tahdidi bir tanim yapmayarak her somut olaya gore
degerlendirilmesinin yolunu agmistir. Nitekim Yargitay Hukuk Genel Kurulu 2017/1190 E.,
2018/1259 K. sayili, 27.06.2018 tarihli ilaminda “...Miicbir sebep, sorumlu veya borglunun
faaliyet ve isletmesi disinda meydana gelen, genel bir davranis normunun veya borcun ihlaline
mutlak ve ka¢inilmaz bir sekilde yol agcan, ongoriilmesi ve karsi konulmasi miimkiin olmayan
olaganiistii bir olaydir. Deprem, sel, yangin, salgin hastalik gibi dogal afetler miicbir sebep
sayulir...” diyerek salgin hastaliklarin miicbir sebep sayilacagini igtihat etmistir.

T.C. Igisleri Bakanhig: Iller idaresi Genel Miidiirliigii’niin 81 il valiligine ‘Coronaviriis
Tedbirleri’ konu basligi ile gonderdigi 16.03.2020 tarihli Genelge ile 81 ilde, tiyatro, sinema,
gosteri merkezi, konser salonu, nisan/diigiin salonu, c¢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 i¢indekiler dahil), cay bahgesi, dernek lokalleri, lunapark, yiizme havuzu,
hamam, sauna, kaplica, masaj salonu, SPA ve spor merkezlerinin, tiyatro, sinema, gosteri

10 Mustafa Gérmez, “Konut ve ¢atili isyeri kira sézlesmelerinde kira bedelinin belirlenmesi ve uyarlanmas!”
(Yiksek Lisans Tezi, istanbul, Bahgesehir Universitesi, 2019).

11 Ayni dogrultuda kararlar icin bkz. Y 3. HD E.2017/5186, K.2018/10429, T.23.10.2018, Y 3. HD E.2017/7432,
K.2019/397, T.22.01.2019,

12 0guzman/0z, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt I, Vedat Kitapgilik, istanbul 2013, s. 418-419

13 Eren, F., Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Yetkin Yayincilik, Ankara 2017,s. 582
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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 salonlar1 (atari, playstation vb.), her tiirlii kapali cocuk oyun
alanlart1 (AVM ve lokanta igindekiler dahil), cay bahgesi, dernek lokalleri, lunapark, ylizme
havuzu, hamam, sauna, kaplica, masaj salonu, SPA ve spor merkezlerinin faaliyetleri gegici bir
stireligine durdurulmustur. Yine 21.03.2020 tarihinde agiklanan ek genelge ile berber, kuafor
ve giizellik merkezlerinin de faaliyetlerini gegici siire ile durdurmasina karar verilmistir.**

Tiirkiye Aligsveris Merkezleri ve Perakendeciler Federasyonu (TAMPF), COVID-19 salginiyla
miicadelede ekonomik istikrara destek vereceklerini bildirerek ‘Federasyonumuz biinyesindeki
aligveris merkezlerimiz, perakendecilerimizin kapali kaldigi doénem boyunca kapanan
isletmelere kira faturasi diizenlenmemesi ve kira alinmamast yoluyla destek olacaklarini
belirtmislerdir. Perakende isletmelerimiz ise onceligin ¢alisanlarin is kaybina ugramamasi
oldugunu ifade etmislerdir.’ agiklamasmi yapmistir.’® Bu agiklamaya istinaden Kimi Alisveris
Merkezleri tamamen kapanirken kimisi de ¢alisma saatlerini kisitlamistir.

4735 sayilh Kamu Ihale Sézlesmeleri Kanunu m. 10/f.1°e gore, genel salgin hastalik miicbir
sebep olarak kabul edilmistir. 6491 sayili Tiirk Petrol Kanunu m. 16/f.1°de, genel salgin
hastalik, miicbir sebep olarak kabul edilmistir.'® Hig siiphesiz ki, COVID-19 salgin1 bir bulasici
hastalik olup, miicbir sebep hali teskil etmektedir.

Oncelikle izah etmek gerekir ki; TBK m. 136 cercevesinde miicbir sebep siirekli nitelikteyse
bor¢lunun borcu kural olarak sona erer. Gegici ifa imkansizliginin mevcut olmasi ve “tahammiil
stiresi”nin agilmasi halinde de imkansizligin stirekli nitelikte oldugu kabul edilmeli ve somut
duruma siirekli imkansizlik hiikiimlerinin uygulanmasi1 gerekmektedir. Nitekim Yargitay
uygulamas1 da bu dogrultudadir.” Bununla birlikte doktrinde bazi gériisler siirekli edimli
sozlesmelerde gegici ifa imkansizliginin kismi ifa imkansizligir hiikiimlerine tabii oldugu
yoniindedir. Fakat sonug olarak belirtmek gerekir ki kiracinin asli edimi kira 6deme borcu para
borcu olup nevi borglar ve para borglar1 agisindan imkansizliktan bahsedilemeyeceginden kira
borcunun TBK m.136 kapsaminda sona erdiginden bahsetmek miimkiin degildir. Bununla
birlikte kiraya verenin borcunun imkansizlik nedeniyle sona erdigi kabuliinde TBK m.97
kapsaminda 6demezlik def’i s6z konusu olabilecegi baz1 yazarlarca ifade edilmisgtir.!8

Kira s6zlesmelerinde taraflarin edimlerini ayni anda yerine getirmeleri kurali uygulanmamakta,
kira bedelinin pesin 6denecegi kararlastirilmis olsa dahi once kiraya verenin teslim borcunu
yerine getirmesi beklenmektedir.?® Unutulmamalidir ki genis anlamiyla teslim borcu dar
anlamiyla teslimi ve kullanima elverisli bulundurmay1 kapsamaktadir. Bu nedenle doktrinde

14T, C. icisleri Bakanlig Bilgi islem Dairesi Baskanhgi, “81 il Valiligine Coronaviriis Tedbirleri Konulu Ek Bir
Genelge Daha Gonderildi”, erisim 05 Mayis 2020, https://www.icisleri.gov.tr/81-il-valiligine-koronavirus-
tedbirleri-konulu-ek-genelge-gonderildi.

15 “TAMPF dan AVM kiralariyla ilgili aciklama”, CNN Tiirk, erisim 05 Mayis 2020,
https://www.cnnturk.com/turkiye/tampfdan-avm-kiralariyla-ilgili-aciklama.

16 Asli Makaraci Basak, Seda Oktem Cevik, ve Isilay Yériik, “Korona Viriisiin isyeri Kira Sézlesmelerine Etkisi”,
Lexpera Blog, 14 Nisan 2020, https://blog.lexpera.com.tr:443/korona-virusun-isyeri-kira-sozlesmelerine-etkisi/.
7 Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin E. 1993/283, K. 1993/1515, T. 1.4.1993, ilami “Ancak, gecici de olsa
imkansizhgin ortadan kalkmasina degin belli bir siireden -tahammiil siiresi - sonra yanlardan o s6zlesmeyle
bagh kalmalari da beklenemez.”

18 Makaraci Basak, Oktem Cevik, ve Yériik, “Korona Viriisiin isyeri Kira Sézlesmelerine Etkisi”.

Y inceoglu, Cilt I, s. 257
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bazi yazarlarca®® kiralanin kullanima elverisli bulunmamasi halinde 6demezlik def’inin ileri
stiriilebilecegi ifade edilmistir. Bu goriis uyarinca idari kararla kapatilan isyerleri de dahil olmak
iizere, mecurlara iliskin kira borcu 6demezlik def’ine konu olabilecek ve kiralanan kullanima
elverisli hale gelene dek isbu def’i uygulama alani bulabilecektir. Fakat maddi vakiada
Odemezlik def’i kiraya verenin ediminin ifa edilmeyen kisim i¢in s6z konusu olacagindan
mecurun igerisinde bir takim mal ve mamuliinii muhafaza eden kiracinin kiraya verenin
ediminden ne oranda faydalandiginin tespitinin kirac1 tarafindan yapilmasi miimkiin
goriilmemektedir.

Unutulmamalidir ki kiralanan kiraciya baslangigta teslim edilmesi akabinde mecurdaki sair
ayiplar nedeniyle kiralananin geregi gibi kullanilamamasi halinde genel hiikiimden 6nce kira
hukukuna iligkin 6zel hiikiimler uygulanmali ve asagida ayrintili olarak degerlendirilecegi
iizere 304. Maddedeki se¢imlik haklar kullanilmalidir. Nitekim bu se¢imlik haklardan biri de
kira bedelinde ayipla orantili indirimdir. Fakat bu hususta Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin
20119/2770 E., 2,19/5292 K. Sayili ilaminda “Eger kiralananda eksiklikler tesbit edilmisy ise,
davali kiracinin TBK 'nun 305. ve 306. maddelerine (818 Sayili Kanunun 249 ve 250. maddeleri)
gore aktin feshini isteme veya kira bedelinden indirim isteme hakki bulunmaktadir. Davalinin
aktin feshi veya kira bedelinin indirimine iligkin bir davada agmadigi anlasiimaktadir. Aligveris
merkezi 01.12.2011 tarihinde agilip, davali sirket kiralanan da agilis tarihinden once faaliyete
basladigina gore kira bedellerini odemek zorundadir.” seklinde igtihat ettigi tizere bu hakki
kullanmayan kiracinin 6demezlik def’i 6ne siirme imkani1 bulunmamaktadir. Nitekim bu gorts
de doktrinde baz1 yazarlar tarafindan savunulmaktadir.?! Bu nedenle teorik olarak 6demezlik
def’i uygulanmasi hususu tartismali olsa da Yargitay ictihatlar1 nazara alindiginda hukuk
pratiginde bu hakkin def’1 olarak one siiriilmesini miimkiin goriinmemektedir.

Yukarida izah edildigi iizere salgin miicbir sebep sayilacagindan, taraflarin irade ve kusuru
disinda meydana gelen “esasli nitelikte”?2, “kisiler iistii”?® beklenmedik halin meydana geldigi
ve uyarlama talebi i¢in aranan ilk iki kosulun gergeklestigi tespit edilmistir. Burada pandemi
etkilerini gostermeye bagladiktan sonra akdedilen kira sozlesmelerinin ongoriilemezlik
kosulunu karsilamayacagindan uyarlama davasina konu edilemeyecegini belirtmekte fayda
vardir.?*

Bununla birlikte edim dengesinin diiriistliik kurallarina aykir1 diisecek derecede borglu aleyhine
degismis oldugu her somut olayda degisecektir. Bu kapsamda sik karsilagilan ii¢ vakia uyarlama
acisindan benzer kosul ve sonuglar mevcut oldugundan genelge ile kapatilan is yerleri,
yonetimsel kararla kapatilan AVM igerisindeki magazalar ve faaliyeti sonlanmamakla birlikte
ciro kayb1 yasayan miinferit is yerleri birlikte degerlendirilecektir.

Her ne surette olursa hi¢ is yapamayan ya da is yapmakla birlikte ciddi gelir kayb1 yasayan is
yerlerinin kiracidan kira 6deme borcunun ifasinin istenmesini diiriistliik kurallarina aykir
diisecek derecede borglu aleyhine degismis oldugu kuskusuzdur. Yalnizca kiralanin miisteri
portfoyiindeki degisim bile Yargitay’ca edim dengesinin degistiginin kabulii i¢in yeterli

20 0guzman/0Oz, Cilt 1, s.350

2L nceoglu, Cilt I, s. 167

22 Baysal, Sézlesmenin Uyarlanmasi BK m.138 Asiri ifa Giicliigii, 2. Baski, On iki Levha Yayincilik, istanbul, 2017,
s.134.

2 Yavuz, Nihat, Kira Hukuku, 6. Baski, Adalet Yayinevi, Ankara, 2018, s. 1417

24 Glmis, Kira Sdzlesmesi, s. 87-88
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goriildiigiinden®® pandemi siirecinde edim dengesinin diiriistliik kuralna aykir1 bigimde
bozuldugu izahtan varestedir. Bu nedenle kira sdzlesmesinin mahkemeden uyarlanmasi talep
edebilmek i¢in iiciincii kosulun gerceklestigi de goriilmektedir. 2

Mevcut durumda is yeri kiralarina iliskin miicbir sebebin ortaya ¢ikmis oldugu dikkate
alindiginda kiracilarin borcunu heniiz ifa etmediyse ya da ihtiraz1 kayitla 6deme yaptiysa
dordiincti kosulun da gergeklestigi ve mahkemeden uyarlama talep etmesinin miimkiin oldugu
hususunun tartismasiz oldugu tespit edilmistir. Bu sart i¢cin unutulmamasi gereken iki nokta
ihtirazi kaydin 6deme esnasinda ya da oncesinde yapilmasi gerektigi ve HMK m.200 geregi
ispat i¢in kural olarak senet aranacagidir.

Bu noktada irdelenmesi gereken bir diger husus kisa siireli ya da hitamina az siire kalmis?’
belirli siireli kira s6zlesmelerinde uyarlama talep edilip edilemeyecegidir. Bu hususta doktrinde
goriis birligi olmamakla temel tartisma kisa siireli akitlerde beklenmedik halin 6n goriilemezlik
kosulunun gerceklesmeyeceginden?® bahisle ilerlediginden ve bize hayat pratigi bu hususun
aksini gosterdiginden?® hukuk pratigi i¢in simdilik rafa kalkmas1 gereken bir tartisma zemini
oldugu kanaatindeyiz.

Doktrine benzer sekilde Yargitay da bu hususta bir igtihat birligine varamamis 3. Hukuk Dairesi
2010/8367 E., 2010/11480 K. sayili, 28.6.2010 tarihli ilaminda®® “Mahkemece, uzun siireli
sozlesmelere uygulanmast miimkiin uyarlama ilkesinin kisa siireli kira sézlesmesine
uygulanmast ve nitelendirmede yanilgrya diiserek gorevsizlik karari verilmesi dogru
goriilmemistir.” seklinde igtihat etmistir. 6. Hukuk Dairesi ise 2013/10762 E., 2014/4399 K.
sayili, 3.4.2014 tarihli ilaminda “Kira sozlesmelerinde her bir yiuin kira bedeli agik¢a
gosterilmis veya miktarimin agik¢a belirlenmesini saglayacak artis kurali getirilmis ise,
getirilen bu artis kuralina taraflarin, “sézlesmeye baghlik” ilkesi geregi uymalart zorunludur.
Kisa siireli bir sozlesmenin kosullar: bor¢lu icin agirlasmis olsa bile sozlesmeye baglilik ilkesi
icinde bor¢lu sozlesmedeki edimini aynen ifa etmelidir. Uyarlamanin gerektirdigi olaganiistii
kosullar nedeni ile edimler arasindaki dengenin asir1 olgiide kiract davact aleyhine degistigi
kanitlandig takdirde islem temelinin ¢ékmesi nedeniyle sézlesmenin kira parasina iliskin
hiikmii i¢in uyarlama gergeklestirilebilir.” seklinde aksi yonde igtihat etmistir.

% Yavuz, Kira Hukuku, s. 1422

%6 R. Tamer Pekdinger ve irem Toprakkaya Babalik, “Korona Viriis Salgininin Sézlesmelere Etkisi, ifa imkansizligi,
ifa Giigligl ve Uyarlama”, Lexpera Blog, 03 Nisan 2020, https://blog.lexpera.com.tr:443/korona-virus-
salgininin-sozlesmelere-etkisi-ifa-imkansizligi-ifa-guclugu-ve-uyarlama/.

27 13. H. 2006/14211 E., 2007/1608 K. Sayili, 09.02.2007 tarihli ilami “Dava, Kira Sézlesmesini yapildi§i anda
mevcut olan dengenin bozuldugunu, gegen zaman icindeki degisiklikler nedeniyle kiranin ¢ok diisiik kaldigi ve
cekilmez hal aldigi iddiast ile kiranin uyarlanmasi talebiyle a¢ilmistir. Uyarlama davasinin dinlenebilmesi icin diger
sartlarin yaninda uyarlanmasi istenen kira sézlesmesinin uzun siireli olmasi gerekir. Kisa siireli Kira
Sézlesmelerinde istisnai bir dava olan uyarlama talep edilemez. Ancak kira dénemi sonunda kira tesbit davasi
agilabilir. Somut olayimizda Kira sézlesmesi 25.7.2000 baslangig tarihli ve 5 yil siireli ise de, davanin agildigi
30.12.2004 tarihli itibariyle Kira S6zlesmesini bitmesine 1 yildan ¢cok az bir siire kalmistir. Oyle olunca uyarlama
istenen siire kisadir. Oyle olunca kisa siireli Kira Sézlesmelerinde uyarlama istenemeyecedinden, mahkemece
davanin reddine karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde aksi diisiincelerle hiikiim kurulmasi usul ve yasaya aykiri
olup bozmayi gerektirir.” Seklindedir.

28 Glimis, Kira Sdzlesmesi, s. 89

29 Baysal, Sézlesmenin Uyarlanmasi, s. 250

30 Ayni dogrultuda kararlar icin bkz. 13. H. 2003/4607 E., 2003/9022 K. Sayili, 03.07.2003 tarihli ilami, 13. H
2002/2820 E., 2002/4565 K. Sayili, 25.04.2002 tarihli ilami
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Yargitay’in bu husustaki goriisleri her ne kadar farklilik gésterse de HGK’nin 2002/13-852 E.,
2002/864 K. sayili, 30.10.2002 tarihli ilaminda yaptig1 ayrintili izahat ve gosterdigi temel
ilkelerin somut olayda uygulama alani bulacag: kanaatindeyiz. Mahkeme bu kararinda “Islem
Temelinin Coktiigii kuramwmin siirekli (siirekli edimli) borg iligkilerinde uygulanabilecegi
Isvicre - Tiirk égreti ve uygulamasinda baskin sekilde benimsenmektedir. Bu ilkenin
uygulanmasi icin sézlesmenin mutlaka uzun siireli olmasi kosul mudur? Yargitay bir kararinda
bu ilkenin gelecekte sonu¢ doguracak veya gelecekte yerine getirilecek yahut derhal ifa ile sona

ermemis sozlesmelerde uygulanabileceginin benimsenmesi gerektigini vurgulamistir. (Bkz.
YH.G.K. 3.2.1988 giin E: 1987/11-411 K: 1988/66)

Goriildiigii gibi Yargitay kisa siireli sozlesmelerde uyarlama olamayacagina dair yasaklayici
bir kural koymamistir. Yabanci ve Tiirk 6gretisinde hakim fikre gore, bu kuramin hem kisa
sureli hem de uzun siireli sozlegsmelerde uygulanabilecegi benimsenmektedir. Hatta ogretide
bazi yazarlar agik¢a bir yillik kira sozlesmelerinde dahi kiraci lehine uyarlama davasi
agilabilecegini savunmaktadirlar. (Giirsoy, age Sh: 121 - 123, Kaplan age. Sh: 162,
Larenz/Wolf Aligemeiner Teildes Burgerlichen Rechts, 8 Aufi, Miinchen 1997, 5.720, Prof. Dr.
Haluk Burcuoglu, Hukukta Uyarlama, Oczellikle Tasinmaz Kiralarinda Uyarlama, Prof. Dr.
Ismet Sungurbey'e Armagan Sh: 75 vd.)

Ogretideki bu benimseme yamnda, yukarida agiklandigi gibi Almanya ve Hollanda yasalarinda
yapilan son diizenlemelerle Islem Temelinin Cokmesi Ilkesi benimsenmis ve her iki yasal
diizenlemede de, bu ilkenin uygulanmasi icin sozlesme siireleri bir on kosul olarak yasada yer
almamistir.

Bilindigi gibi hukuki yarart olmak sartiyla T.C. Anayasasi'nin 36. maddesinde "Herkes, mesru
vasita ve yollardan faydalanmak suretiyle yargt mercileri éniinde davact ve davali olarak iddia
ve savunma hakkina sahiptir. O halde konu oncelikle dogrudan dogruya bir temel hakkin
kullamlmasini  ilgilendirmektedir. T.C. Anayasasimin 13. maddesi uyarinca hakkin
smmirlandirilmasinmin yasaya dayanmast zorunludur. Yasalarimizda uyarlama davalarimin
kosullu olarak agilacagina dair bir simirlandirma bulunmadigindan, bir yillik kisa siireli kira
sozlesmesine dayanilarak wyarlama davasimin agilabileceginin kabulii gerekir.” seklinde
ictihat ederek kisa siireli kira akitlerinde de yukarida sayilan sartlar dahilinde uyarlama talep
edilebilecegini ifade etmistir. Kanaatimizce bu kararda isabetli olarak deginildigi tizere Kira
sozlesmesinin uzun siireli olmasi uyarlama davasi i¢in bir 6n kosul degil yalnizca 6n
gorillemezlik degerlendirmesi yapilirken nazara alimmasi gereken bir husus oldugundan
salgindan 6nce akdedilen kisa siireli kira akitleri agisindan uyarlama talep edilmesinde bir engel
bulunmamaktadir.

Dava agma siiresine iliskin doktrinde bir goriis birligi olmamakla birlikte yarg: kararlarinda®!
bu siirenin uzun tutulamayacagina hiitkmedilmistir. Her ne kadar ihtirazi kayitla yapilan
O0demelere istinaden geriye doniik olarak bu bedeller uyarlama davasina konu edilebilecekse de
bu talebin gecikmesizin iletilmesi gerektigi kanaatindeyiz.

Uyarlama talebinde dikkat edilmesi gereken bir diger husus yeniden miizakere ddevidir.®?
Unutulmamalidir ki uyarlama talebi yenilik doguran bir hak olup dogrudan mahkeme Gne
stirlilmesi gerekmediginden diiriistliik kural1 geregi oncelikle kiraya verene iletilmeli ve bundan

31Y.11. HD. 2005/2289 E. 2006/4730 K. 27.04.2006 T.
32 Yavuz, Kira Hukuku, s. 1420



KESICi | GOKTAS | EGEMEN

sonug alinamadigi takdirde mahkemeden bu yonde bir talepte bulunulmalidir. Bu hususta her
ne kadar acgik bir yargi karar1 bulunmasa da doktrinde neredeyse goriis birligiyle bu husus
vurgulanmaktadir.

Belirtmek gerekir ki kira sdzlesmesinin uyarlamasi sadece kira bedelinden indirim seklinde
anlagilmamali, ifa zamani, artis hiikmii, so6zlesme siiresi gibi hususlarin tadili ve s6zlesmenin
askiya alinmasi gibi ihtimaller de degerlendirilmelidir. Bu noktada hakkaniyet geregi
mahkemelerce nazara alinacak ilke fedakarligin denklestirilmesi ilkesidir. Kira akdinin degisen
kosullardan etkilenmesi neticesinde kira bedelinde indirim yapilacagi hususu bir¢ok ¢aligmada
degerlendirilmis ve bu hususta gériis birligine varilmistir.>® Lakin denklestirmede esas alinacak
hesaplama metodu yarginin gelistirecegi igtihatlar dogrultusunda ve her somut olay igin
farklilik arz edeceginden siirecte kiilfetin taraflar arasinda ne sekilde paylastirilacagint 6n
gormek zordur.

Feshe iliskin TBK m.331 hiikmii tacirler agisindan yliriirliik tarihinden itibaren 8 sene
uygulanmayacagi 6353 sayili Kanun’un Gegici 2. Maddesinde hiikiim altina alinmigtir. 6098
say1l1 TBK’nin yiiriiliik tarihi 01.07.2012 olup 01.07.2020 6ncesinde yapilacak taraflarin tacir
konunun is yeri oldugu kira sdzlesmelerinin olaganiistii fesih hallerinde 138. madde uygulama
alan1 bulacagindan isbu feshin ayiba iliskin asagida deginecegimiz hiikiimlere dayanmamasi
halinde uyarlama davasi ile mahkemeden talep edilebilmesi de miimkiindiir. Bunun i¢in
kiralayanin kiralanandan so6zlesmenin basinda bekledigi menfaati bundan sonra hig
edinemeyecek hale gelmis olmasi, kisacasi iktisaden katlanilamaz bir durumda oldugunun
ispat1 gerekecektir.

c. TBK m.324 Kapsaminda Kiracimin Kira Odeme Borcu ve Miicbir Sebep

Tiirk Borglar Kanunu’nun 324. maddesi “Kullanima elverisli bulunduruldugu siirece
kiralanan, kiracimin kendisinden kaynaklanan bir sebeple kullanilmasa veya sinirlt olarak
kullanmilsa bile kiraci, kira bedelini odemekle yiikiimliidiir. Bu durumda, kiraya verenin
yapmaktan kurtuldugu giderler kira bedelinden indirilir.” hiikmiindedir.

Bu hususta Giimiis kiralayanin kiralanan1 s6zlesmede 6ngoriilen kullanima elverisli bulundugu
ol¢tide, kiracinin kendisinden kaynaklanan sebeplerin yaninda umulmayan halden ya da miicbir
sebepten kaynakli olarak mecurun kullanilamamasi halinde dahi kira bedeli olarak
kararlastirilan karsi edimin tamamen ifa edilmesi gerektigi kanaatindedir.3* Burada 325.
maddedeki siire sinirina dek kiracinin kira parasindan sorumlu oldugu goriisii kanaatimizce
isabetsizdir. Nitekim eBK’daki ilgili hiikiimde miicbir sebep acik¢a diizenlenmis ve riziko
kiraci lizerine birakilmissa da TBK’da kanun koyucu bilingli bir sekilde miicbir sebebi madde
metninden diglamistir.

Doktrinde Giimiis’iin kars1 goriisiinde Inceoglu yer almakta olup miicbir sebep dolayisiyla
mecurun kullanilamamasi halinde ayiba karsi tekeffiil sorumluluguna iliskin hiikiimlerin
uygulanacagini, nitekim kiraya verenin ayiba iliskin sorumlulugunun kusura bagli olmadigini
isaret etmektedir.®®

33 Makaraci Basak, Oktem Cevik, ve Yériik, “Korona Viriisiin isyeri Kira Sézlesmelerine Etkisi”.
34 Gumaus, Kira Sézlesmesi, s. 190
3 Inceoglu, Kira Hukuku Cilt I, s. 623
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Kanaatimizce bu hususta rizikonun kiraci tizerine birakilmamis oldugu nazara alindiginda
kiralananin miicbir sebep dolayisiyla kullanilamamasi durumunda TBK m.324 kapsaminda kira
O0deme Dborcunun siirecegine hiikkmedilemez. Bu nedenle ayiba iliskin hiikiimler
degerlendirilmelidir.

d. Kirava Verenin Teslim Borcu ve Ayiba Karsi Tekeffiil Sorumlulugu

Tiirk Borglar Kanunu’nun kiraya verenin teslim borcunu diizenleyen 301. maddesi “Kiraya
veren, kiralanani kararlastirilan tarihte, sozlesmede amaclanan kullanmima elverisli bir
durumda teslim etmek ve sozlesme siiresince bu durumda bulundurmakla yiikiimliidiir. Bu
hiikiim, konut ve c¢atili isyeri kiralarinda kiraci aleyhine degistirilemez; diger kira
sozlesmelerinde ise, kiraci aleyhine genel islem kosullar: yoluyla bu hiikme aykirt diizenleme
yapilamaz.” hitkmiindedir.

Salgin esnasinda igyerleri i¢in kiraya verenin ayiba kars1 tekeffiil hiikiimlerini degerlendirirken
konunun dagilmamasi adina -eger ayiptan bahsedilebilecekse- ayibin 6nemli oldugu, kiralanin
niteligine gore hukuki ya/da ekonomik ayip oldugu, sonradan meydana geldigini sdyleyerek
yetiniyor ve ihtimaller {izerinden degerlendirme yapma yoluna gidiyoruz.

I. Genelge ile Kapatilan Is Yerleri

Genelge ile faaliyeti durdurulan is kollarina konu is yerlerine iliskin sdzlesmede faaliyet kolu
acikca belirtilmisse ya da kiraya veren tarafindan bu hususun bilindigi ispatlanirsa kiraya
verenin ayiba karsi tekeffiil sorumluluguna gidilebilecektir. Nitekim daha evvelki yargi
kararlarinda isyeri agma ruhsati alinamamasinin Yargitay tarafindan hukuki ayip olarak
nitelenmesi sabit igtihat haline gelmistir.

Kiraya verenin kira soOzlesmesi siiresince kiralanant kullanima elverisli bulundurma
ylkiimliiliigiinii ihlal etmesi halinde Giimiis’e gore kiraci aynen ifa ile miispet zararim talep
edebilir.®® Fakat unutulmamalidir ki kiraya verenin tazminat sorumlulugu kusura dayali olup
Covid-19 salgin1 dolayisiyla idari kararla kapatilan veya calisma bi¢imi smirlandirilan
isletmelerde kiraya verenin kusurundan bahsedilemez. Bu noktada Giimiis kiracinin kira
bedelini 6demek istemiyorsa sozlesmeyi feshederek menfi zararini istemesi gerektigini
sdylemektedir.3” Kanaatimizce bu goriis hukuk pratiginde her iki tarafindan da aleyhine sonug
doguracak olup taraflarca istenmeyecektir. Nitekim kiraya veren bu siirecte kirac1 kaybetmek
kiraci ise yeni bir is yeri arama gayretine girismek istemeyecektir.

Hukuk pratiginde taraflar agisindan karsilasilmasi muhtemel talepler kira bedelinin indirilmesi
noktasinda toplanacaktir. Kiraya verenin ayiba iliskin sorumlulugu kusur esasina
dayanmadigindan kira bedelinden indirim istenmesi miimkiin goriilmektedir. Nitekim Yargitay
6. Hukuk Dairesi 2015/4673 E., 2016/413 K. sayili ilaminda “Kiralananin sozlesmede
ozgiilenen amag dogrultusunda kullanilabilmesi termal suyun varligina baghdir. Termal suyun
kullanim hakk: yasa ile Il Ozel Idaresine verilmigtir. Sézlesme ile termal suyun ihaleye girilerek
temin edilmesi sorumlulugu da davali ... yonetimine verilmistir. Termal Su Belediye tarafindan
ihaleye girilerek temin edilemediginden dolayt kiralanan icin isletme ruhsati alinamamas,
termal suyun ¢ikisi miihiirlenerek kapatilmis ve termal havuzlari, banyolar ve tedavi merkezleri
idare tarafindan miihiirlenmistir. Bu durumda dava konusu yerin, sézlesme geregince kiranin

36 Gumis, Kira Sézlesmesi, s. 102
37 Gumis, Kira Sézlesmesi, s. 103
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basladigi tarihte, kullanilmaya elverisli hukuki ayiptan ari bir sekilde teslim edilmediginin
kabulii gerekir. Davact isletme ruhsatini ancak dava agildiktan sonra 02/05/2013 tarihinde
alabilmistir. Davact kiraci yukarida bahsi gecen secimlik haklarindan kira bedelinden indirim
istemistir. Bu durumda mahkemece kiralanan ayipli bir sekilde teslim edildigine gore TBK.'un
307. maddesine gore degerlendirme yapilarak kira bedelinden ayipla orantili bir sekilde
indirime gidilmesi gerekirken yazili sekilde davanin reddine karar verilmesi dogru degildir.”
seklinde igtihat ettigi tizere kamu hukukundan kaynaklanan nedenlerle kiralanandan beklenen
menfaatin elde edilememesi hukuki ayip olarak nitelendirilecek olup kusursuz sorumluluk
esasina dayanarak kiraciya kira bedelinden indirim hakki taniyacaktir.® Nitekim bu dogrultuda
3. Hukuk Dairesi 2017/8266 E., 2019/4990 K. sayili ilaminda da “Davaci, dava konusu
tasinmazi yurt binasi olarak kullanmak iizere kiralamasina ragmen davali kiralayanin 6098
Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 301. maddesinde diizenlenen sozlesme siiresince kiralananin
sozlesmede amaglanan kullanima elverisli bir durumda bulundurma yiikiimliiliigiine uymadigi
ve kiralananin sonradan ayipli hale geldigini iddia ettigine ve secimlik hakkini kira bedelinden
indirim yapilmast yoniinde kullandigina gore; 26.05.2016 tarihli bilirkigi raporu hiikiim
kurmaya yeterli goriilmediginden, Mahkemece dava dis1 3. kisiye ait okul projesi ve imar
degisikligine iliskin dosya da getirtilerek gerekirse yerinde yeniden kesif yapilarak kiralananin
kullanima elverisli sekilde bulundurulup bulundurulmadiginin, imar degisikliginin kiralananin
kullanimint etkileyecek diizeyde olup olmadiginin tespiti agisindan konusunda uzman bilirkisi
heyetinden ( insaat miihendisi- emlak¢i- kira bilirkisisi) taraf ve Yargitay denetimine uygun
rapor alinarak TBK'mun 307. maddesi kapsaminda kira bedelinin indirilmesi gerekip
gerekmediginin degerlendirilmesi ve sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken, yazili
gerekge ile davanmin reddine karar verilmesi dogru degildir.” seklinde ictihat ettigi iizere
kiralanandan beklenen faydanin saglanamamasi neticesinde kiraya verenin sorumlulugunun
dogmas1 i¢in kiraya verenin icrai ya da ihmali herhangi bir davranist bulunmasi
gerekmemektedir.

Olmas1 gereken hukuk baglaminda uyarlama hususunda belirtti§imiz iizere indirime iliskin
yargl mercilerinin benimseyecegi nisbi hesap yonteminde ayipla dogru orantili indirim yapmak
yerine fedakarli§in denklestirilmesi ilkesinin de nazara alinarak kiilfetin taraflara dagitilmasinin
uygun olacagi kanaatindeyiz.

Tiirk Borglar Kanunu’nun 306. maddesinin 2. fikras1 “Ayibin, kiralananin ongoriilen kullanima
elverigliligini ortadan kaldirmast ya da o6nemli olgiide engellemesi ve verilen siirede
giderilmemesi hdlinde kiraci, sozlesmeyi feshedebilir.” hilkkmiindedir.

Salgin hadisesi nedeniyle mecurun kullanilamamasimin kiralanin 6ngoriilen kullanma
elverisliligini ortadan kaldirdig: sabittir. Fakat burada kiraya verene makul bir siire verilmesi
ve bu siirede ayibin giderilmemesi hukuka uygun bir fesih i¢in kosul olarak aranmis olup makul
stire her olayn sartlarina gore ayr1 ayr1 degerlendirilmelidir.

Bununla birlikte belirtmek gerekir ki kars1 tekeffiil hiikkiimlerine dayanarak feshe gitmek igin
kiracinin kiraya verene makul bir 6nel vererek ayibin giderilmesini istemesi 6n kosul olarak
¢iksa da bu kurali istisnalar1 oldugu doktrinde kabul edilmistir.3® Nitekim somut olayda énel

32 Inceoglu, Kira Hukuku Cilt I, s. 152
3% Yavuz, Kira Hukuku, s.117
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verilmesi kanunun amacina uygun diismeyeceginden kiract 6nel vermek mecburiyetinde
olmadig1 da degerlendirilmesi gereken bir diger husustur.*°

ii. Yonetimsel Karar ile Kapatilan AVM I¢erisindeki Magazalar

Genelgeyle yasaklanmaksizin yonetimsel karar ile kapatilan AVM igerisindeki magazalarin
sOzlesme siiresinde elverisli bulundurma borcunun ifa edilmedigi kuskusuzdur. Bu durumda
kiraya verenin ayiba kars1 tekeffiil sorumluluguna gidilebilecektir. Buradaki ayip tiirii hukuki
ay1p olarak degil maddi ve ekonomik ayip olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Idari kararla kapatilmamis olmasma karsin ydnetimsel kararla kapatilan AVM’lerdeki
diikkanlara iligskin durumda kiraya verenin kusursuz oldugundan s6z edilemeyecegi i¢in kira
hukukundaki ayiba iligskin se¢imlik haklarin tamami uygulama alani bulabilecektir. Bu haklar
ayibin giderilmesini istemek, ayibi kiraya veren adina gidererek bedelini mahsup etmek,
zararinin giderilmesini istemek ve belirli kosullarin varligi halinde sézlesmeyi feshetmektir.
Ayibin giderilmesini istemek ya da kiraya veren adina ayib1 gidermek somut olayda uygulama
alan1 bulamayacagindan, s6zlesmenin feshi ve ayipla orantili indirim hususlar1 yukarida ele
alindigindan kiraya verenin tazminat sorumlulugu asagida degerlendirilecektir.

Kiracinin ugramis oldugu zararlarin tazminini isteyebilmesi i¢in dncelikle kiralananin ayipl
olmasi gerekir. Kiralanan teslim sirasinda ayipli olabilecegi gibi sonradan ayipli hale de
gelebilir. Onemli olan kiralananm ayipli olmasi ve bu ayiptan dolay: kiracinin bir zarara
ugramasidir. Kiralanan ayipli degilse veya kiracinin ugradig1 zarar ayiptan kaynaklanmiyorsa
ya da ayip kiracidan kaynaklanan bir sebeple ortaya ¢ikmigsa, kiraya verenin tazminat
sorumlulugu yoktur. Mecurun kullanima elverisli haline zarar getirilmis olmas1 ayibin varlig
icin yeterlidir.

Kiracinin kiraya verenden tazminat isteyebilmesi i¢in kiralananin ayipli olmasindan dolay1 bir
zarara ugramasi gerekir. Zarar, bir kimsenin malvarliginda rizas1 disinda meydana gelen
azalmadir. Kiralananin ayipli olmasi kiraya verenin her zaman zarara ugramasina sebep olmaz.
Ornegin, kiralanan ayipli olmasina ragmen kirac1 onu belli bir siire kullanmayacaksa, kiraci
ayiptan dolay1 diger se¢imlik haklarin1 kullanabilirse de zarar olmadigindan ayrica tazminat
isteyemez. Goriildiigii lizere kiracinin tazminat isteyebilmesi mutlaka ayiptan dolay:1 zarara
ugramasina baglidir. Zarar yoksa tazminat da yoktur. Bu zarar, kiracmin kiralanam
kullanamamasindan dolay1 gelir elde edememesi seklinde ortaya ¢ikmaktadir. Kiraci, kiralanan
ay1pli olmasindan dolay1 ayip ortaya ¢ikmasaydi ugramayacak oldugu tiim zararlarin tazminini
kiraya verenden talep edebilecektir.

Kiraya verenin tazminata mahkiim edilebilmesi i¢in kural olarak kiracinin, borca aykirilik
yliziinden ugradig1 zarar1 ispatlamasi gerekir. Ancak bir¢ok olayda kiraci zarara ugradigini ispat
etse bile bu zararin gergek miktarinin belirlenmesi oldukga giictiir. Bu takdirde hakim, TBK m.
114/11 ile yapilan yollama geregi, haksiz fiillerde zararin belirlenmesine iliskin esaslari
uygulayacaktir. Zararin miktarimin tam olarak belirlenemedigi hallerde hakim zararin miktarini
TBK m. 50/II’deki “Ugranilan zararin miktar: tam olarak ispat edilemiyorsa hakim, olaylarin
olagan akisini ve zarar gorvenin aldigi onlemleri goz oniinde tutarak, zararmm miktarini
hakkaniyete uygun olarak belirler” seklindeki hiikiimle kendisine verilen takdir yetkisi
uyarinca belirleyecektir. Bu hiikmiin uygulanmasi bakimindan su hususu vurgulamak gerekir.
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Zararin varligimi ispat yikii kiraciya aittir. Kirac1 ugradigi zararinin varligini ispatladigi ancak
miktarini ispatlayamadig1 hallerde hakim zararin miktarini takdir eder; kiraci ugradigi zararin
varligini ispatlayamazsa hakim zararin miktarini belirleyemez.

Kiracinin ayiptan dolay1 ugradig zararlar kapsamina miispet zararlar da girmektedir. Miispet
zarar, kiracinin, bor¢lanilan edimin geregi gibi ifa edilmemesi yliziinden ugradig: zarara denir.
Bu zarar, kiracinin tam ve dogru bir ifaya olan menfaatini yansitir. Bu menfaat, kiraya verenin
bor¢lanmis oldugu edimi geregi gibi ifa etmis olsaydi, kirac1 hangi ekonomik durumda
bulunacak idiyse, o durumu ifade eder. Kiracinin, ayip sebebiyle kiralanan1 hi¢ veya geregi gibi
kullanamamasi sebebiyle ugradig: zararlar bu kapsamdadir. Ornegin, ayibin giderildigi sirada
kiracinin baska bir yerde kalmak i¢in ddedigi kira bedeli ile tasinma masraflari miispet zarar
kapsaminda kiraya verenden talep edilebilir. Ayrica kiraci, kiralanan yerine kisa siireligine
baska bir sey kiralamigsa 6demis oldugu kira bedelleri de miispet zarar kapsaminda istenebilir.
Miispet zarar kapsamina yoksun kalinan kar (kar mahrumiyeti) de girmektedir. Yoksun kalinan
kar, malvarliginin artma imkaninin kaybini ifade eder. Yoksun kalinan kar, hayatin olagan
akisina gore ve genel hayat tecriibelerine gore, malvarliginda meydana gelebilecek artislarin,
zarara sebep olan fiil sonucunda kismen veya tamamen elde edilememesi sonucu olusan
zararlardir. Bu da kiracinin malvarliginin aktifinde ¢ogalma veya pasifinde azalma imkaninin
kaybedilmis olmasi seklinde gikabilir. Ornegin kiralananin ayipli olmasindan dolayi kiraci belli
bir siire tiretim yapamadig1 veya isyeri kiralarinda ayiptan dolay1 igyerinin agilamadig1 ya da
tam kapasite ¢alisamadigi hallerde kiracinin zarar1 yoksun kalinan kar seklinde ortaya ¢ikar.

Kiraya verenin ayiptan dolay1 tazminat zorunlulugu kusura dayanan bir sorumluluktur. Bu
durum TBK m. 308°’de “Kiraya veren, kusuru olmadigini ispat etmedikce, kiralananin ayipl
olmasindan dogan zararlar: kiraciya 6demekle yiikiimliidiir.” seklinde ifade edilmistir. Kusur,
kiraya verenin borca aykir1 sonucu tasarlayarak ve arzu ederek veya bu sonucu goze alarak
hareket ettigi ya da borca aykir1 sonucu 6nlemek i¢in gerekli 6zeni gdstermedigi hallerde s6z
konusu olur. Sorumluluk i¢in kusurun derecesi 6nemli olmayip, kiraya verenin her tiir ve
derecedeki kusuru sorumluluguna yol acar. Kiraya verenin kiralanani teslim ederken gerekli
0zeni gosterip gostermedigi, kanun, s6zlesme hiikiimleri, diiriistliik kurali ve bu gibi islerde
kabul edilmis davraniglar g6z Oniinde bulundurularak her olayin o6zelliklerine gore
belirlenecektir. Salgin siiresince idari kararla kapatilmis isletmelere iliskin meydana gelen
ayipta kiraya verenin kusurundan soz edilemezken yonetimsel kararla kapatilan AVM’lerde
alinan kararin kusur sartin1 meydana getirmektedir.

TBK m. 308’de kiraya veren aleyhine kusur karinesi getirilmistir; kiraya veren, kiralananin
ayipli tesliminde kusuru olmadigini kanitlamadik¢a kiracinin ugradigi zararlar1 tazmin etmekle
yiikiimliidiir. Ispat konusunda kiraya veren aleyhine getirilen kusur karinesi TBK m. 112°de
getirilen hiikiimle paraleldir. Kiraya verenin tazminat sorumlulugundan kurtulmasi, teslim
sirasinda var olan ayiplar1 bilmedigini veya bilmesinin de gerekmedigini ispatlamasina baglidir.
Kiraya veren kusursuz oldugunu ispatlayamazsa, kiracinin ugradig zararlar1 tazmin etmekle
yukiimlidiir.

Yukarida detayl1 olarak agiklanan hukuki esaslar kapsaminda kiraya verenin sonrada meydana
gelen ayiptan tazminat sorumlulugunun dogabilmesi i¢in hukuka aykir fiili olmasi, kusurlu
olmasi, zararli sonu¢ dogmasi ve fiil ile zarar arasinda uygun nedensellik baglantisinin
kurulmas1 gerekmektedir. Sayilan sartlarin bir arada gergeklesmesi halinde kiraya verenin
tazminat sorumlulugu dogacaktir.
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Kiraci, ayiptan dolay1 ugramis oldugu zararlar1 kiraya verenden talep edebilir. Ancak ayiptan
dolay1 kiracinin ugradig1 zararlar, tazminatin iist sinirin1 olustururken, kiraya verenin sorumlu
olacagi miktar, zarardan az olabilir. TBK m.114/Il, tazminatin belirlenmesinde haksiz fiil
hiikiimlerine gonderme yaptigindan, haksiz fiilde tazminatin indirilmesi sebepleri s6zlesmeye
aykirilik hiikiimleri i¢in de aynen gegerlidir. Nitekim pandemi siiresince AVM igerisindeki bir
magazanin “olagan” siirecteki gibi kazan¢ elde etmesi diisliniilemez. Bu nedenle biitiin
degiskenler nazara alinarak kiracinin zarar1 tespit edildikten sonra yukarida c¢okca
yineledigimiz fedakarligin denklestirmesi ilkesi uyarinca tazminat hesab1 yapilmasi
gerekmektedir.

Yukaridaki bahisle ayrintili olarak izah edilen kira bedelinde indirim ve sdzlesmenin feshine
iliskin hususlar burada da ayni1 sekilde gecerliligini korumaktadir.

iii. Kapanmamakla Birlikte Ciro Kaybi Yasayan Is Yerleri

Saydigimiz iki grubun disinda kalan ve ciro kaybi yasayan miinferit igyerleri agisindan
ekonomik ayiptan bahsetmek miimkiindiir. Ekonomik ayip doktrinde mecurdan beklenen
ekonomik menfaatin elde edilememesi olarak tanimlanmistir.*!

Yukarida agikladigimiz genel esaslar gercevesinde kiralanan tamamen kapatilmamig fakat
alinan kararlar neticesinde ciro kaybi yasamakta ise maruz kaldig1 zarar oraninda TBK m.307
kapsaminda kira bedelinden indirim talep edebilecektir. Fakat 6zellikle bu gruba giren igyerleri
acisindan her somut olay ayrica degerlendirilmelidir.

e. Onemli Sebeplerle Olaganiistii Fesih Haline iliskin Goriis

Tiirk Borglar Kanunu’nun 6nemli sebeplerle olaganiistii feshi diizenleyen 331. maddesi
“Taraflardan her biri, kira iliskisinin devamint kendisi icin ¢ekilmez hdle getiren onemli
sebeplerin varligi durumunda, sozlesmeyi yasal fesih bildirim siiresine uyarak her zaman
feshedebilir.

Hakim, durum ve kosullart géz oniinde tutarak, olaganiistii fesih bildiriminin parasal
sonug¢larini karara baglar.” hilkkmiindedir. Her ne kadar taraflarin tacir konunun is yeri oldugu
kira sozlesmelerinin bu maddenin uygulanmas1 8 sene ertelenmis olsa da kiracilarin esnaf
isletmesini agan boyutta olmadigi isyeri kira sézlesmelerinde Covid-19 salgin1 dolayisiyla yasal
fesih bildirim siirelerine uyularak s6zlesmenin feshedilebilecegi unutulmamalidir.
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f. Sonug¢

Biitin diinyanin kars1 karsiya oldugu salgin hastalik krizinin miicbir sebep olarak
nitelendirilebilecegi, basta isyeri kiralar1 olmak tlizere birtakim adi kiralar ve hasilat kiralar1 i¢in
de asir1 ifa giicliigiinden kaynaklanan kira bedelinin indirimi ya da s6zlesmenin feshi konulu
uyarlama davasinin agilabilecegi, kiraya verenin ayiba kars1 tekeffiil sorumlulugunun dogacagi,
kiraya verenin kusuru bulundugu 6zellikle idari karar olmaksizin kapatilan Ishan1 ve AVM gibi
yerler i¢in sézlesme ayakta tutularak miispet zarar istenebilecegi, kiraya verenin kusuruna
bakilmaksizin sdzlesmeden beklenen menfaatin gerceklesmediginden bahisle kiraya verene
verilen makul siire sonunda sozlesmenin feshedilebilecegi, tacirlik sinirin1 agmayan esnaf
isletmeleri icin yasal siirelere uymak kaydiyla 6nemli sebeple olaganiistii fesih imkaninin
bulundugu, her somut olayin kosullarmma gore uygulanacak hukuki imkanlarin ayri ayr
degerlendirilmesi gerektigi kanaatine varilmistir.

Av. Ahmet Can ASIK
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