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GIRiS

Devam niteligindeki bu ¢aligmamizda' 6ncelikle; Covid-19 Pan-
demisi (Covid-19 P.)* 6zelinde, kiraya verenin ayip nedeniyle sorumlu
tutulup tutulamayacagina ve kira sézlesmesinin olaganiistii nedenle fes-
hine deginecegiz. Ardindan, I¢isleri Bakanligi'nin 15.03.2020 tarihli Ge-

nelgesi'nin (Genelge)® ve bazi aligveris merkezlerinin (AVM) kapatilma
kararinin sozlegmelere etkisini kiracinin haklar1 bakimindan ele aldiktan

*Yasar Universitesi Hukuk Fakiiltesi Medeni Hukuk Anabilim Dali, Avukat (Izmir Baro-
su) cumalioglu@csyhukuk.com

Imkansizlik, amacin bozulmas, agiri ifa giigliigii-uyarlama ve 6demezlik def’i konusun-
daki agiklamalarimiz igin bkz. Cumalioglu E., Covid-19 (Yeni Korona Viriis) Pandemi-
sinin Ozel Hukuk Sozlesmelerine Etkisinin; Imkansizlik, Amacin Bozulmasi, Uyarlama
ve Odemezlik Def’i Bakimindan Degerlendirmesi https://blog.lexpera.com.tr/covid-
19-pandemisinin-ozel-hukuk-sozlesmelerine-etkisinin-imkansizlik-amacin-bozulmasi-
uyarlama-ve-odemezlik-defi-bakimindan-degerlendirmesi/ (13.05.2020).

Pandemi, birden fazla, kita ya da tilkede, ok genis alana yayilan salgin hastalik anlamina
gelmektedir. Yeni tip korona viriisiiniin neden oldugu hastalik Diinyada, Covid-19 (Co-
rona Virus Disease-19) seklinde kisaltildig i¢in calismamizda, yasanan salgin hastalik,
Covid-19 Pandemisi olarak anilacak ve Covid-19 P. olarak kisaltilacaktir.

Icisleri Bakanhig’'nin Genelgesi ile 81 ilde, tiyatro, sinema, gdsteri merkezi, konser sa-
lonu, nisan/digin salonu, algili/miizikli lokanta/kafe, gazino, birahane, taverna, kah-
vehane, kiraathane, kafeterya, kir bahgesi, nargile salonu, nargile kafe, internet salonu,
internet kafe, her tiirlit oyun salonlary, her tiirli kapali gocuk oyun alanlar1 (AVM ve lo-
kanta icindekiler dahil), cay bahgesi, dernek lokalleri, lunapark, yiizme havuzu, hamam,
sauna, kaplica, masaj salonu, SPA ve spor merkezlerinin faaliyetleri gegici bir siireligine
16.03.2020 giini saat 24:00 itibariyle durduruldu.
(https://www.icisleri.gov.tr/81-il-valiligine-koronavirus-tedbirleri-konulu-ek-genel-

ge-gonderildi)
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sonra, 7226 sayili Kanun'un Gegici 2. maddesi ile getirilen diizenlemeyi
(7226 SK.)* inceleyecegiz.

I. Kiraya Verenin Ayiptan Sorumlulugu

Kira sozlesmesinde kiraya verenin asli edim yiikiimliligi kirala-
nani s6zlesme siiresince, sozlesme amacina uygun bir sekilde kullanima
hazir bulundurmaktir. Bu yiikiimliliik, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda
kirac1 aleyhine degistirilemez (TBK m.301). Kiraya verenin bir bagka
yikiimliligii ise ayibi iistlenmektir. Kusura dayanmayan bu garanti so-
rumlulugu; kiraci1 bakimindan oldukga elverisli bir durum yaratir, fakat
ay1p, kiracinin kiralanani 6zenli kullanmamasi (bkz. TBK 316) nedeniyle
meydana gelmigse kiraya veren sorumlu tutulamaz”.

Ayip, kiralananin sézlesmeye uygun kullanimini engeller; maddi,
hukuki, ekonomik ya da manevi nitelikte olabilir. Kiraya verenin zikir ve
vaad ettigi 6zelliklerin bulunmamasi da ayiptir. Ornek olarak; kiralana-
nin belli bir ciro getirecegi, belli siirede belli sayida tiretim yapilabilecegi
yoniindeki vaadler gosterilebilir®. Yeri gelmisken belirtelim ki, beklenen
sayida miisteri gelmemesi, ongoriilen ciroya ulagilamamasi hallerinde

* R.G.26.03.2020 T. 31080 S. 1. Miikerrer.

N

Kiraya verenin ayiptan sorumlulugunun kosullar: sunlardir (Cabri S., 6098 Sayili Tiirk
Borglar Kanunu'na Gére Kiraya Verenin Ayiptan Sorumlulugu, Adalet, Ankara 2013, s.
83-157): 1. Gegerli bir kira sdzlesmesinin varlig, 2. Kiralananin kiractya teslim edilmis
olmasi, 3. Kiralananda ayip olarak nitelendirilecek eksiklik ya da bozukluklarin bulun-
masl, 4. Kiralananin ay1p nedeniyle s6zlesmede amaglanan kullanima elverigli olmamasi,
S. Kiralanandaki ayibin gizli olmasi, 6. Kiraya verenin ayiptan sorumlulugunun sézles-
meyle sinirlandirilmamig veya kaldirlmamis olmasi, 7. Kiracinin kiralanani gézden ge-
cirmesi, 8. Kiracinin ayiplar1 kiraya verene bildirmesi, 9. Ayibin kiracidan kaynaklanan
bir sebeple ortaya ¢ikmamig olmas.

¢ Cabri, s. 93, dn. 277 ve 278'deki yazarlar. Nitelige iliskin beyan ve vaad acik olmalidir
Cabri, s. 92. S6z konusu nitelik bildirimi zimni olarak da yapilabilir, kural olarak kira
sézlesmesi boyunca da bu niteliklerin varligin siirdiirmesi gerekir Inceoglu M., Kira
Hukuku, Cilt I, Oniki Levha, Istanbul 2014, 5.119.
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saik hatasina dayanilamaz’ ¢iinkii, temel hatasina, sozlesmenin kurulma-
sindan sonra boga ¢ikan tasavvur nedeniyle bagvurulamaz®.

Covid-19 P. 6zelinde; faaliyetleri gegici olarak yasaklanan is yerleri
bakimindan; yasak kalkana kadar ayip nedeniyle bedelden indirim (TBK
m.307) talep edilebilecegi, bu durumda ayibin bildirilmesine ve siire
verilmesine gerek olmadigy; fesih hakkinin ise, yasagin kiracrya 6nemli
bir zarar vermesi durumunda kullanilabilecegi savunulmustur®. Bir fikre
goreyse, Covid-19 P. nedeniyle is yapamayan ve kira bedeli 6demek iste-
meyen AVM kiracilari, ekonomik ayip nedeniyle indirim talep edebilir'°.

Hukuki ayip, kiralananin igletilmesine veya kullanilmasina iligkin
ruhsatin alinamamasinda oldugu gibi", kiralananin kamu hukukuna'
o6zgl bir nedenle sozlesmede belirtildigi amag ve bigimde kullanilama-
masidir. Igigleri Bakanhlgi'nin Genelgesi, hukuki ayiba neden olmustur.
Kiraya verenin vaad ettigi ciroya ulagilamamasi, aligveris merkezine belli

7 Covid-19 P. bakimindan da bu gériis savunulmustur bkz. Ozer M. T., KOVID-19 Sal-

gimninin 1§ Yeri Kiralarinda Kiracinin Kira Bedelini Odeme Borcuna Etkisi https://blog.

lexpera.com.tr/covid-19-salgini-nedeniyle-getirilen-sokaga-cikma-yasagina-uymayan-

larin-sorumlulugu/ 31/3/2020 (ET: 05.05.2020).

Konuyla ilgili gériisler hakkinda ayrintili bilgi igin bkz. Baysal B., S6zlesmenin Uyar-

lanmasi, Oniki Levha, Istanbul 2009, 5.156 vd.; Dalc1 Ozdogan N., ifa Engelleri Huku-

kunda Amacin Gergeklesmesi ve Amacin Ortadan Kalkmasi, Inonii Universitesi Hukuk

Fakiiltesi Dergisi, Cilt 3, S. 2, 2018, ss. 285-311,5.297 vd.

®  Ozer, KOVID-19 Salgininin Is Yeri Kiralarinda Kiracinin Kira Bedelini Odeme Borcuna
Etkisi. Aksi goriis i¢in bkz. Makaraci Bagak A./Oktem Cevik S./Yoriik I., Korona Vi-
riisiin I§yeri Kira Sézlegmelerine Etkisi https://blog.lexpera.com.tr/korona-virusun-is-
yeri-kira-sozlesmelerine-etkisi/ 14/04/2020 (Erisim Tarihi: 05.05.2020); Giindogdu
F./Ural N., Koronaviriis (Covid-19) Tedbirlerinin Kira Sézlesmelerine Etkisi https://
bloglexpera.com.tr/koronavirus-tedbirlerinin-kira-sozlesmelerine-etkisi/ 30/03/2020
(ET: 05.04.2020).

1 Dagh E., COVID-19 Salgin1 Baglaminda AVM Kiralar1 ve Ekonomik Ayip, https://
blog.lexpera.com.tr/covid-19-salgini-baglaminda-avm-kiralari-ve-ekonomik-ayip/
17.04.2020 (ET: 10.05.2020).

"' Zevkliler A./Ertas $./Havutcu A./Aydogdu M./Cumalioglu E., Bor¢lar Hukuku,

Baris Yay,, [zmir 2013, 5.489.

Ozel hukuktan, 6rnegin komsuluk hukukundan dogan sinirlamalar da ayip olarak deger-

lendirilebilir.
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sayida musterinin gelmemesi ekonomik ayip olarak degerlendirilebilir'’.
Yasanilan siirecte ekonomik ay1p da, hukuki ayip da s6z konusu olabilir.

Diger yandan, bu ayiplardan kiraya verenin sorumlu tutulabilmesi
ayr1 bir konundur. Ayiptan sorumluluk; sozlesme kurulurken bol kese-
den atmayi, s6zlesme kurulduktan sonra “zaten parami aliyorum” diyerek
yan gelip yatmay1 6nleyen bir garanti sorumlulugu ve yan edim yiikiim-
liliginin ihlalinin sonucudur. Kullandirma borcunun geregi gibi ifa
edilmedigi durumlarda s6z konusu olur. Covid-19 P’nin, 6ngoriilemez,
kars1 konulamaz bir engel oldugu, bunu kiraya verenin ne yaparsa yapsin
onleyemeyecegi aciktir. Ayip gibi, sozlesmesel garanti sorumluluklarinin
sinirsiz olmadigy, hem hukuk 6gretimizde hem de modern hukuk metin-
lerinde kabul edilir (bkz. CISG m.79). Bu nedenle kiraya verenin ayiptan
sorumlu olmayacagi soylenebilir. Nitekim ayibin giderilmesi, kiraya
verenden beklenemeyecek dlciide kiilfetli ise'?, kiraya veren kullandirma
borcunu ifa konusunda iktidarini yitirmigse', ay1p degil, imkansizlik hii-
kiimlerinin uygulanacag savunulur.

Bizim degerlendirmemize gore; Covid-19 P. teslimden sonra ortaya
ciktiginda'® igyeri kiracisi; kural olarak, kiraya veren kusurlu olmadig
i¢in tazminat talep edemez (TBK m.308) ve kiralananin ay1psiz benzeri
ile degistirilmesini isteyemez (TBK m.306/1I). Ancak, bazi durumlarda
ayibin giderilmesini isteyebilir (TBK m.30S, 306) ve ayip kiralananin
kullanimini énemli 6l¢iide engelliyorsa sozlesmeyi feshedebilir (TBK
m.306/11). Kira hukukunun (6zellikle konut ve igyeri kiralar1 bakimin-
dan) kiracinin menfaatlerini énde tutan “tarafli” bir hukuk dali oldugu da
dikkate alinirsa, Covid-19 P’nin kiralananin kullanimini 6nemli 6l¢tide
engelledigi hallerde kirac1 sozlesmeyi feshedebilmelidir. Kirac1 indirim
hakkini da kullanabilir. Indirim oldukga adil bir uyarlama imkanidir, taz-
minat degildir. Indirim ve fesih haklari, garanti sorumlulugunu sinirsiz
sekilde genisletmeyen, menfaatler dengesine uygun ¢oziimlerdir.

13 Cabri, s.101, 102.
* Inceoglu, s.169, 170.
15 Acar F., Kira Hukuku Serhi, Beta, Istanbul 2016, 5.193.

' Ayip nedeniyle kiracinin haklari, ayibin teslimden 6nce mi sonra mi ortaya ¢iktigina
gore degisir.
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Diger yandan, Covid-19 P.ya da Covid-19 P. nedeniyle kabul edilen
yasaklar ve alinan kararlar nedeniyle kiraya veren kullandirma borcunu ifa
edemiyorsa, kirac1 bedel §deme yiikiimliiliigiinden kurtulur (imkansizlik
veya amacin bozulmasi -bkz. nceki calismamiz'’-). Ozellikle kiralanan-
da Genelge ile yasaklanan faaliyet yiiriitillityorsa ve faaliyet s6zlesmenin
temeli ise veya kiralanan kapatilan bir AVM’deyse, bedel 6deme borcu
tamamen ya da kismen'® son bulur. Dolayisiyla ayip nedeniyle indirim

diger kira iligkilerinde talep edilmelidir.

Indirimin istenebilmesi icin ayip bildirilmeli ve kural olarak gide-
rilmesi istenmelidir. Nitekim, indirim ayipla orantili yapilir ve indirim
yapilacak siire, kiraya verenin ayib1 6grenmesinden ayibin giderilmesine
kadar gececek siiredir (TBK m.307). Kiracinin ayiplar1 bildirme (TBK
m.318) ve ayiplarin giderilmesine katlanma yiikiimliiliikleri de (TBK
m.319) bunu gésterir". Somut olayda Covid-19 P’nin neden oldugu ayip
kiraya veren tarafindan alinacak énlemlerle giderilebilecekse (6rnegin is
merkezinin hijyen kosullarinin Korona viriis 6nlemlerine uygun hale ge-
tirilmesi) kirac1 bildirimde bulunmali ve ay1bin giderilmesini istemelidir.
Hafif ayiplarda kiraya veren sorumlu olmaz.

II. Kira S6zlesmesinin Onemli Nedenle Feshi

TBK m.331%e gore; ortaya ¢ikan 6nemli nedenlerin, kendisi icin
kira iligkisini gekilmez hale getirdigi taraf, s6zlesmeyi yasal fesih bildirim
siresine uyarak her zaman feshedebilir. Bu hitkmiin uygulanmas: 6217
say1li Kanun'un Gegici 2. maddesi ile, kiracis1 TTK'da tacir olarak sayilan
kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisisi olan igyeri kiralar1 baki-
mindan 1 Temmuz 2020 tarihine 6telenmistir. Bu s6zlesmeler bakimin-

Konuyla ilgili agiklamalar igin bkz. Cumalioglu E., Covid-19 (Yeni Korona Viriis)
Pandemisinin Ozel Hukuk Sézlesmelerine Etkisinin; Imkansizlik, Amacin Bozulmasi,
Uyarlama ve Odemezlik Def’i Bakimindan Degerlendirmesi https://blog.lexpera.com.
tr/covid-19-pandemisinin-ozel-hukuk-sozlesmelerine-etkisinin-imkansizlik-amacin-
bozulmasi-uyarlama-ve-odemezlik-defi-bakimindan-degerlendirmesi/

Bkz. agagida, “C. Genelge ve Bazt AVM ler I¢in Alinan Kapatilma Karar1” baghg altinda-
ki aciklamalar.

' Zevkliler/Ertas/Havutcu/Aydogdu/Cumalioglu, 5.491, 492.
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dan, 6nce sozlesmede hiikiim olup olmadigina bakilacak, hitkiim yoksa,
miilga 818 sayili Borglar Kanunu'nun 264. maddesi uygulanacaktir. 818
sayil1 BK. m.264, tazminatin miktari ve s6zlesme siiresi hari¢, TBK m.331
ile paralel bir hitkiimdjir.

Kiracinin, daha elverigli hukuki nedenleri varken TBK m.331%
dayanmasina gerek yoktur ¢iinkii, 331'de yasal fesih siirelerine uymak
gerekir ayrica maddi sonuglari olabilir. Kiraya veren ise, 6zellikle 7226
SK. Gegici m.2 ile kabul edilen diizenlemenin siiresi uzatilacak olursa, bu

hitkme dayanabilir.

I11. Genelge ve Bazi AVM’ler I¢in Alinan Kapatilma
Karari

Covid-19 P. siirecinde, kiraya verenin kiralanani kullandiramamasinin
nedeni, kiralanandaki faaliyetin Genelge kapsaminda olmasi ve/veya (kira-
lanan AVM’de ise) AVM yonetiminin kapatma karar1 olabilir. Bu hallerde,
sozlesmede bir diizenleme yoksa, su degerlendirmeler yapilabilir:

Kiralananda Genelge ile yasaklanan bir faaliyet yuritiilmekteyse ve
yasaklanan faaliyet sozlesmenin temeli ise, ama¢ bozulmusg olacak® ve
-imkansizlik oldugundan degil ama- hukukumuzda bu konuda bir diizen-
leme olmadig i¢in imkansizlik hitkiimleri uygulanacaktir. Ayrica, -faali-
yet sozlesmenin temeli olsun, olmasin- kiracinin; uyarlama, olaganiistii
nedenle fesih, haklar1 s6z konusu olacaktir*'. Kiralanan isyeri kapatilan
AVM’lerde bulunuyorsa, kiraci; imkansizlik, uyarlama, olaganiistii ne-
denle fesih yollarina bagvurabilir. Imkansizlik hiikiimleri uygulandiginda,
kiracinin bedel 6deme borcu tamamen ya da kismen son bulur. Ornegin,
kiralanan kiracinin bazi is¢ilerinin kaldigi, uydugu bir yerse veya kiraci
esyasini kiralananda bulunduruyorsa kira bedelinin kismen 6denmesi

20 Bu konudaki agiklamalarimiz igin bkz. Cumalioglu E., Covid-19 (Yeni Korona Viriis)
Pandemisinin Ozel Hukuk Sézlesmelerine Etkisinin; Imkansizlik, Amacin Bozulmasi,
Uyarlama ve Odemezlik Def’i Bakimindan Degerlendirmesi https://blog lexpera.com.
tr/covid-19-pandemisinin-ozel-hukuk-sozlesmelerine-etkisinin-imkansizlik-amacin-
bozulmasi-uyarlama-ve-odemezlik-defi-bakimindan-degerlendirmesi/ (13.05.2020).

*1 Ayip nedeniyle fesih ve indirim haklar1 igin yukariya bakiniz.
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gerekebilir. Diger yandan kiracidan kiralanani bagka bir faaliyette kullan-
masi i¢in ruhsat almasi, tefrisat yapmasi istenemez.

Bunlar disindaki isyeri, konut ve arag kiracilari; uyarlama ya da ola-
ganiistii fesih yaninda, kogullari varsa ayip hitkiimlerine de dayanabilirler.

IV. 7226 Sayili Kanunun Gegici 2. Maddesi

7226 SK!un Gegici 2. maddesiyle getirilen diizenlemeye gore;
“1/3/2020 tarihinden 30/6/2020 tarihine kadar isleyecek is yeri kira
bedelinin 6denememesi kira sozlesmesinin feshi ve tahliye sebebi olus-
turmaz.”

Biz, maddedeki “6denememesi” ifadesini, “6denmemesi” olarak
anlamiyor ve yanlighikla bu sekilde yazildigini diisiinmiiyoruz. Kanun
Koyucu 6zensiz davranmig*, net olarak belirtmemis olsa da, Kanunun
amaci; Covid-19 P. nedeniyle isyerlerinden yeterli kazanci saglayamayan
kiracilarin tahliye tehdidi altinda kalmadan, bu zor siireci gecirmelerini
saglamaktir. Bu nedenle, Kanun kapsaminda olan isyeri kiracilari,
kira bedelini “6demeyen” degil “6deyemeyen” kiracilardir. Covid-19
P. nedeniyle igleri daha da artmus isyeri kiracilar1 bu maddenin kapsamin-
da olmamalidir, s6zii amaca gore yorumlamak gerekir. Agikga belirtilme-
mis olsa da, belirtilen tarihler arasinda yan giderlerin 6denememesi de
fesih nedeni olmayacaktir.

Kiraci, gergek ya da tiizel kisi olabilir. Diizenlemede yalnizca isyeri
denildigi icin, catili ve catisiz igyerleri diizenleme kapsamindadir. Isyeri;
mesleki, ekonomik faaliyetlerin yuritildugi yer olarak tanimlanabilir,
faaliyetin konusu énem tagimaz. Isyerinin birden fazla olmasi bu yerler-
deki faaliyetlerin baglantili ya da tamamen farkli alanlarda olmas1 mim-
kiindiir.

Covid-19 P. nedeniyle mesleki faaliyetlerine konutlarinda devam
edenlerin konut kira bedelleri, her ne kadar artik mesleki faaliyetlerini
evlerinden yiiriitmekte olsalar da, bu madde kapsaminda degildir. Co-

* Bir bagka 6zensiz diizenleme igin bkz. Paket Tur Sozlesmeleri Yonetmeliginde Degisik-
lik Yapilmasina Dair Yonetmelik RG. 15.05.2020 T. 31128 S.
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vid-19 P. éncesinde de evinden galigan kisilerin (home-ofis) bu madde-
den yararlanabilmesi igin ev-ofislerinden yiirittiikleri faaliyetin siirecten
olumsuz etkilenmesi gerekir. Yukarida belirttigimiz amag dikkate alindi-
ginda, bazi tirtin kiralar1 da uygulama alanina girebilir.

Diizenleme yalnizca fesih yasagi getirmektedir. Kira bedelini 6de-
yemeyen kiraci, para borcunda imkansizlik olmayacag icin temerriide
diiser ve temerriit faizinden sorumlu olur. Ancak ispat kiilfetini yerine
getirirse, kusurlu temerriidiin sonuglarindan sorumlu olmaz.

Faaliyeti Genelge ile yasaklanan ve faaliyetin sozlesmenin teme-
lini olusturdugu isyeri kiralarinda ve kapatilan AVM’lerdeki isyerleri
bakimindan, 6nceki ¢alismamizda agikladigimiz gibi kismi imkansizlik
nedeniyle, ilgili doneme ait kira bedeli 6deme borglari sona erecegi icin,
temerriit gergeklesmez*.

Kanun kapsamindaki kiracilarin, 01.03.2020 ila 30.6.2020 tarihleri
arasinda vadesi gelen ama 6deyemedikleri kira bedelleri i¢in gonderilen
ihtarlar, TBK m.315 ve TBK m.352/II'ye dayanarak fesih ve tahliye
nedeni olusturmaz. Bu donemde 6denmeyen kira bedeli nedeniyle,
30.06.2020°den sonra dahi, fesih ve tahliye istenemez, yalnizca, borcu
muaccel olan kiracilardan, bedellerin 6denmesi talep edilebilir.

Fesih yasag: kira bedelini 6deyememe nedeniyle sinirhidir. Bunun
disindaki fesih nedenleri varsa, s6zlesme feshedilerek tahliye istenebilir.
15 Haziran 2020 tarihine kadar yarg faaliyetlerinin durmasi sézlesmeyi
feshe ve tahliyeyi (kiracidan) istemeye engel degildir. Ozellikle, Kanunda
belirtilen siirelerin uzatilmas: durumunda kiraya verenler TBK m.331’e
dayanarak sozlesmeyi feshedebilir.

» Bu kiracilarin 6demezlik def’ini ileri siirebilecekleri kabul edilse de sonug degismez,
gtinkii borglunun ileri siirecegi 6demezlik def’i, muacceliyeti degil ama temerriidii 6nler.
Bu konudaki agiklamalarimiz igin bkz. Cumalioglu, E., Covid-19 (Yeni Korona Viriis)
Pandemisinin Ozel Hukuk Sézlesmelerine Etkisinin; Imkansizlik, Amacin Bozulmasi,
Uyarlama ve Odemezlik Def’i Bakimindan Degerlendirmesi https://blog.lexpera.com.
tr/covid-19-pandemisinin-ozel-hukuk-sozlesmelerine-etkisinin-imkansizlik-amacin-
bozulmasi-uyarlama-ve-odemezlik-defi-bakimindan-degerlendirmesi/ (13.05.2020).
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