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CORONA VIiRUS SALGINI NEDENIYLE KiRASINI ODEYEMEYEN VATANDAS NE
YAPACAK?

Kiralik konutta oturanlardan isini kaybeden, iicretsiz izne ayrilmak zorunda kalan ve
benzeri nedenlerle kirasin1 6deyemeyecek duruma gelmis ¢cok sayida kisi vardir.
Sozlesmede miicbir sebep hali tanimlanmis olsa da olmasa da corona viriis salginindan
etkilendigini ve elinden gelen gayreti gostermesine ragmen salgin hastalik nedeniyle
sozlesmeyi ifa edemedigini, yani kiray1 odeyemeyecegini diisiinen kiraci bunu
kiralayana bildirmesi gerekir. Salgindan etkilendigini iddia eden kiracinin da bu
bildirimi sozlesmede ongoriilen sekilde yapmas1 gerekir, aksi halde bildirimin gerekli
sekil sartlariyla yapilmadigi ve miicbir sebepten faydalanilamayacagi ileri siiriilebilir.

2019 yilimin son gunlerinde Cin’de ortaya cikan ve hizli bir sekilde dunyaya yayilip 11
Mart 2020 sonrasinda Turkiye’de de etkilerini hissettiren corona virus salgini toplum
saglig1 acisindan ciddi bir tehdit olusturmaya devam ederken, ekonomik hayati da
derinden etkilemektedir.

Peki salgin kira sozlesmelerden kaynaklanan kiracinin 6deme yiikiimliiliigtinii nasil
etkileyecektir?

icisleri Bakanligi, 16 Mart 2020 tarihinde bir Genelge ile Umuma Acik istirahat ve
Eslence Yerleri olarak faaliyet yiiriiten bircok isletmenin (gosteri merkezleri, konser
salonlar, sinemalar, kafeler, cocuk oyun alanlar, spor merkezleri gibi) faaliyetlerini
gecici bir sureyle durdurmustur. Bazi isletmeler ise zorunlu olmadiklar halde ekonomik
nedenlerle faaliyetlerini durdurmak, magaza ve benzeri isyerlerini kapatmak zorunda
kalmislardir.

Beyaz yakali calisanlarin yogun olarak calistigi ofisler ise evden calisma diizeninin bir
sonucu olarak terkedilmis durumdadir. Hazine ve Maliye Bakanligi bazi kisi ve kurumlar
icin miicbir sebep halinin bulundugu ilan etmistir. Bu nedenle kapsama giren vergi
mukelleflerinin/isverenlerin Nisan, Mayis ve Haziran aylarinda yerine getirmeleri
gereken bazi vergilerin beyan ve odeme siireleri ile SGK primlerinin 6deme sireleri
ertelenmistir. Mucbir sebep halinin herkes icin gecerli kilinmas1 yonunde talepler vardir.
Clnkii gelir kaybina ugramayan, tahsilatta sikint1 yasamayan kisi ya da kurum sayis1 yok
denecek kadar azdir.

Kiralik konutta oturanlardan isini kaybeden, Ucretsiz izne ayrilmak zorunda kalan ve
benzeri nedenlerle kirasin1 odeyemeyecek duruma gelmis cok sayida kisi vardir. Iste
butiin bu olumsuz kosullar nedeniyle, 7226 sayili Kanunla kiracilar koruyan onemli bir
duzenleme yapilarak, 1 Mart tarihinden 30 Haziran tarihine kadar isleyecek is yeri kira
bedelinin ocdenememesi halinin kira sozlesmesinin feshi ve tahliye sebebi
olusturmayacag hiikiim altina alinmistir.

Oncelikle belirtelim, kamusal yiikiimliiliikler acisindan genel bir miicbir sebep hali ilan
edilse bile koronavirls salgininin 6zel hukuk kurallarina gore kiralayan ve kiraci arasinda
diizenlenmis tiim s6zlesmeler icin gecerli genel bir kural s6z konusu degildir. Bu nedenle
her olayin kendine has kosullarina gére konunun degerlendirilmesi gerekmektedir.
Oncelikle sozlesmede mucbir sebep hali veya salgin halinde uygulanacak hikumler varsa
bunlarin irdelenmelidir.



Yargitay kararlarina bakildiginda miicbir sebebin, taraflarin kontrol edemeyecegi bir
durumdan kaynaklanmasi ve sozlesmenin ifasini imkansiz hale getirmesinin gerektigi
ortaya ¢ikmaktadir.

Sozlesmede mucbir sebep hali tanimlanmis olsa da olmasa da koronavirus salginindan
etkilendigini ve elinden gelen gayreti gostermesine ragmen salgin hastalik nedeniyle
sozlesmeyi ifa edemedigini, yani kiray1 ddeyemeyecegini disiinen kiraci bunu kiralayana
bildirmesi gerekir. Bircok sozlesmede mucbir sebep olmasi durumunda yukumluluklerini
yerine getiremeyecek olan tarafin “derhal” ya da belirlenmis bir suire icerisinde bu
durumu kars1 tarafa belirli bir sekilde bildirmesi sart kosulmaktadir. Salgindan
etkilendigini iddia eden kiracinin da bu bildirimi sdzlesmede 6ngoriilen sekilde yapmasi
gerekir, aksi halde bildirimin gerekli sekil sartlariyla yapilmadigi ve miicbir sebepten
faydalanilamayacagi ileri surdlebilir.

Kiraci durumu ev sahibine bildirmeli

Kiraci durumunu kiraya verene bildirmelidir. Clinku salgin nedeniyle alinan idari
tedbirler ve salginin etkileri bircok kiraci acisindan “beklenmeyen hal” olusturmaktadir.
Bu nedenle kiracilar, bu beklenmeyen hal sona erene kadar kira bedelinin odenmesi
borcunun askiya alinmasini, diger bir ifadeyle kira bedelinin isletilmemesini talep
edebilir.

Tirk Borclar Kanununun 136’nc1 maddesi “sozlesmenin imkdnsiz hale gelmesi” nedeni ile
borcun tamamindan, 137’nci maddesi ise “kismi imkdnsiz{ik” nedeniyle borcun bir
kismindan kurtulmayi duzenlemektedir. Anilan Kanunun 138’inci maddesi ise her ne
kadar borcun yerine getirilmesi imkansiz olmasa da, yeni gelisen ongoriilemez durumlar
nedeniyle borcun “asiri ifa gticliigii” nedeniyle ifasinin yeni kosulara gore uyarlanmasin
duzenlemektedir.

Bizim onerimiz, konuyu ihtilafa goturmeden ve uzun mahkeme surecleri yasamadan
taraflarin karsilikli gorusme ile cozmeleri yonundedir. Cunku bu krizden ancak
dayanisma ile ve iliskileri giiclendirerek cikabiliriz. Kiraya verenin kabul edecegi bazi
tavizler (belli sure kira almamak, kirada indirim yapmak, odeme suresini uzatmak gibi)
kira sozlesmesinin uzun siire yiiriirlikte kalmasini saglayacaktir. Bunca sorun yasanirken
bir de uyusmazlik siirecine girmek rasyonel bir davranis degildir. Tabii ki salgindan
etkilenmedigi halde bu durumdan yararlanmak isteyen kotii niyetli kiracilar ¢ikabilir. Bu
tur haksiz talepleri kiraya verenin karsilamamasi halinde acilabilecek davalarda hakim
de olay1 inceleyerek haksiz taleplerin sonucsuz kalmasini saglayacaktir.

Bazi AVM’ler magazalarin kapali kaldig siire boyunca kira almayacaklarinm
duyurmuslardir. Bu anlatmaya calistigimiz dayanismanin giizel bir 6rnegidir. Sorunlar
konusarak cozulur. Bu krizin bir an once sona ermesini ve sozlesme kulturune zarar
vermeden diizlige ¢ikmamizi diliyorum.



