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      2020 yılı başlarında Ç�n'�n Wuhan kent�nden çıkıp
tüm dünyaya yayılan Cov�d-19  (koronav�rüs) salgını
neden� �le  Dünya Sağlık Örgütü 12/03/2020 tar�hl�
kararında bu küresel salgını "pandem�" �lan etm�şt�r.
Pandem� neden�yle �şyerler�nde üret�m durmuş, ülkeler
arasındak�  ulaşım yasaklanmış, pek çok sektör
salgından olumsuz etk�lenm�şt�r. 
Salgından olumsuz etk�lenenler�n başında �se şüphes�z
k�raya veren ve k�racılar gelmekted�r. 01/03/2020 tar�h�
�le pek çok �şyer�n�n faal�yet� durdurulmuştur. Bu
sebeple faal�yet� duran �şyerler�n�n, koronav�rüs
salgınının neden olduğu sonuçların haf�flet�lmes� adına
7226 sayılı kanunun geç�c� 2. maddes� yürürlüğe
g�rm�şt�r.

     " 1/3/2020 tar�h�nden 30/6/2020 tar�h�ne kadar
�şleyecek �ş yer� k�ra bedel�n�n ödenememes� k�ra
sözleşmes�n�n fesh� ve tahl�ye sebeb� oluşturmaz."
Yan�; bu düzenleme �le �şyer� k�racıları k�ralayan
tarafından �şbu kanun hükmü uyarınca 3 aylık k�ra
bedeller�n� ödemezse, k�raya veren sözleşmey�
feshedemez ve k�ralananı tahl�ye edemez. Ancak bu
durum k�ra borcunu ortadan kaldıracak demek değ�ld�r.
K�ra borcu y�ne devam eder, sadece tahl�ye ve fes�h
engel� gündeme gelmekted�r. Yan�, k�raya veren
k�ralananın tahl�yes�n� ya da fesh�n� �steyemeyecekt�r.

PANDEMİ DÖNEMİ
KİRA HUKUKU

Av. Han�fe ÖZEK
Boğaz�ç� Hukuk ve Arabuluculuk

N İ S A N  2 0 2 1  -  S A Y I  1



  Hemen bel�rtmek gerek�r k� anılan düzenleme
temerrüde engel olmamaktadır. Yan� bu 3 aylık süre
�ç�nde ödeme yapmayan k�racı temerrüde düşmüş
olacaktır. Bu düzenleme b�r bakıma k�raya veren�n
dava hakkını dondurmaktadır. Alacak sona ermey�p
devam ett�ğ�nden k�raya veren bu alacağa �l�şk�n
olarak �cra tak�b�nde bulunab�l�rler. Ayrıca söz konusu
kanun maddes�nde temerrüt fa�z�ne �l�şk�n de b�r engel
bulunmadığından k�raya veren temerrüt fa�z� de
�steyeb�lecekt�r. Yan� anılan düzenleme �le sadece
01/03/2020 �le 30/06/2020 tar�hler� arasında doğan
k�ra ödemeler�n� gec�kt�ren �şyer� k�racılarının
k�ralanandan tahl�yes�n� engellemeye yönel�kt�r.

    Geç�c� 2. madde olmasaydı k�ra bedel�n�n ödenmes�
hususunu "mücb�r sebep" ve "aşırı �fa güçlüğü"
kavramları �le değerlend�rmek mümkündür. Salgın
hastalık sebeb� �le devlet�n �dar� kararlar �le
�şyerler�n�n kapatılmasına ya da çalışma koşullarında
sınırlamaya g�d�lmes�ne yönel�k ver�len kararlar k�raya
veren�n k�ralananı sözleşmede ön görülen amaca
uygun şek�lde bulundurma borcuna aykırılık teşk�l
etmekted�r.

    Ancak Salgın hastalık durumunun ortaya çıkmasında
k�racının ya da k�raya veren�n kusuru yoktur. K�ra
sözleşmes�ne konu k�ralananın kısmen veya tamamen
kullanılamaması, k�raya veren�n kusuruna
dayanmamaktadır. Sözleşmeye bağlılık �lkes� (ahde
vefa, pactasundservanda) uyarınca, sözleşmen�n
�çer�ğ�ne her hal ve şartta uyulması gerekmekted�r.
Ancak Türk Borçlar Kanunu m. 136 hükmüne göre;
borcun �fası borçlunun sorumlu tutulamayacağı
sebeplerle �mkânsızlaşırsa, borç sona erer. Bu da
akıllara mücb�r sebeb�n varlığını get�rmekted�r.

   Mücb�r sebep, tarafların üstlend�kler� ed�mler�n
�fasının, dıştan kaynaklanan, sözleşmeden doğan
borcun �hlal�ne mutlak surette, öngörülemez ve
kaçınılmaz olarak yol açan, karşı konulması objekt�f
olarak mümkün olmayan olaylardır. Mücb�r sebepten
kaynaklanan sonrak� �mkansızlığın gerçekleşmes� �ç�n
bell� şartların b�r arada bulunması gerekmekted�r. Bu
şartları; borcun �hlal�ne yol açan dışarıdan gelecek b�r
olay, mücb�r sebep �le borç �hlal� arasındak� uygun
�ll�yet bağı, söz konusu mücb�r sebep dolayısıyla
borcun �hlal�n�n mutlak kaçınılmaz ve karşı konulamaz
olması, sadece borçlunun değ�l k�msen�n ne kadar özen
göster�rse gösters�n borç �hlal�n�n önlenemez olması
olarak dört başlık hal�nde sayab�l�r�z.

    K�ra sözleşmes� düzenlen�rken eğer mücb�r sebep
haller� de düzenlenm�şse, bu hükümler kapsamında
hareket ed�lmes� gerek�r. Ancak sözleşme �le mücb�r
sebep haller� düzenlenmem�şse ya da sözleşmede b�r
açıklık söz konusu değ�lse o zaman aşırı �fa güçlüğüne
başvurulması gündeme gelecekt�r. 

    Aşırı İfa Güçlüğü kavramını �ncelemek gerek�rse;
Türk Borçlar Kanunu’nun 138. maddes�nde düzenlenen
aşırı �fa güçlüğü, sözleşmen�n yapılması sırasında
taraflarca öngörülmeyen ve öngörülmes� beklenmeyen
olağan üstü b�r durumun ortaya çıkması sebeb�yle
borçlunun borcunu yer�ne get�rmes�n�n aşırı b�ç�mde
güçleşmes�d�r. İdar� kararla faal�yetler� geç�c� olarak
durdurulan �şyerler� bakımından, k�racının k�ralanan
�şyer�n� kapalı tutmak zorunluluğu olduğu süre �ç�n
geç�c� �mkânsızlık dolayısıyla k�raya veren�n k�ra
bedel�nden sorumluluğu doğmayacaktır. Ancak tab� k�
bu durum da geç�c� �fa güçlüğü kapsamında geç�c�
n�tel�kted�r.



   TBK m.138'e göre uyarlamanın pandem� dönem�ndek�
k�ra sözleşmeler�nde uygulanmasına bakılacak olursa:
K�ra sözleşmeler� hakkında aşırı �fa güçlüğü neden�yle
TBK m. 138 uyarınca şartları varsa uyarlama talep
ed�leb�lecekt�r. Uyarlama; sözleşmen�n askıya
alınması, k�ra bedel�n�n �nd�r�lmes�, fa�z
�şlet�lmemes�, k�ra bedel� artışı yapılmaması, sözleşme
süres�n�n kısaltılması ya da uzatılması g�b� şek�llerde
yapılab�lecekt�r.

   Sözleşmede ya da kanunda, şartların değ�şmes�ne
da�r b�r düzenleme yahut hüküm yoksa veya
uygulanmasında b�r uyuşmazlık çıkarsa, sözleşmen�n
uyarlanması hak�m tarafından dürüstlük kuralı da
gözet�lerek yapılacaktır. Hak�m uyarlama şartlarının
gerçekleş�p gerçekleşmed�ğ�n� somut olaya göre
araştırıp, uyarlama kr�terler�n�n gerçekleşmed�ğ�ne
kanaat get�r�rse sözleşmen�n aynen �fasına karar ver�r.
Ancak uyarlama kr�terler�n�n somut olayda
gerçekleşt�ğ� tesp�t ed�l�rse, hak�m sözleşmey� sona
erd�reb�lecek veyahut �fa güçlüğüne maruz kalan
tarafın ed�m yükümünü değ�şt�reb�lecekt�r. 

 Hak�m uyarlamaya �l�şk�n b�r talep geld�ğ�nde
tarafların �rades� �le bağlıdır. Uyuşmazlık konusunu
bel�rlerken tarafların uzlaştıkları ve uzlaşamadıkları
hususları doğru tesp�t ederek somut olayın da
n�tel�ğ�ne göre dürüstlük kuralı çerçeves�nde karar
verecekt�r. Uyarlamaya �l�şk�n ver�lecek karar kurucu
n�tel�kte olup uyarlama davası b�r tesp�t davasıdır.

   Geç�c� kanunun süres� b�tt�kten sonra hala salgının
devam etmes� durumunda k�ra sözleşmeler�n�n akıbet�
ne olacaktır şekl�nde soru akıllara gelmekted�r. 

   Yargıtay buna �l�şk�n olarak bu kapanma süres�n�n
b�rkaç ayı geçecek olması hal�nde k�ralanan �şyer�nden
yararlanamama durumunun, akde vefa borcunu makul
kabul ed�leb�l�r b�r bekleme süres�n� aştığından k�racı
tarafından sözleşmen�n fesh�n�n �steneb�leceğ�
görüşünde.

   Son olarak bel�rtmek gerek�r k�; eğer k�racı salgın
hastalık kapsamında k�raladığı �şyer�n�
kullanamamışsa, ayrıca �lave b�r zarara uğramışsa
k�raya veren k�racının k�ralananı kullanamamasından
doğan �lave zararın tazm�n� �le yükümlü değ�ld�r.


