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Miicbir sebep

Micbir sebep sayilmasi i¢in a) olagandisi, 6ngérilemeyen, tahmin edilemeyen, karsi koyulamayan, b) borg¢ludan kaynaklanmayan,
borglunun ortadan kaldiramayacagi, c) taahhiidii yerine getirilmeye engel bir durum olusmali. Borglar Kanununda micbir sebep yok,
yukamltliklerin kalkmasi hakimin takdirine bagli. Pandemi genel olarak miicbir sebep sayilabilir, ancak isi salgindan etkilenmeyenler
veya salgin basladiktan sonra sézlesme yapanlar igin sayilmaz. Ornegin devletin lokantalari kapatmasini miicbir sebep olabilir, paket
servis yapanlar icin olmayabilir. Her olay ayri degerlendirilecek, davalar agilip sonuglandikga igtihat olusacak.

Alisveris merkezinin kapanmasi

Kiraya veren “kullanima elverisli durumda bulundurmak” zorundadir (BK 301). AVM ydnetimin karari ile kapanmissa kullanima elverisli
olmadigi icin kira istenemez. Uzun siire kapanirsa kiracinin tazminat istemesi bile s6z konusu olabilir. AVM agildiktan sonra kiraci
acmasa bile kira borcu dogar (BK 324).

Asin ifa glcligi

Salgin nedeniyle misteri sayisi ve satis ¢ok diserse, kiraci kiranin indirilmesi igin uyarlama davasi agabilir. Ancak hakhhgini kapsamh bir
calisma ile ispat etmesi gerekir. Asiri ifa glicligl maddesinden (BK 138) yararlanmak icin a) s6zlesmenin yapildigi sirada taraflarca
ongorilmeyen ve 6ngorilmesi de beklenmeyen olaganiisti bir durum olmasi, b) borgludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya ¢gikmasi,
c) s6zlesmenin yapildigi sirada mevcut kosullarin, borglunun ifasinin diristlik kurallarina aykiri diisecek derecede aleyhte degismesi, d)
borcun heniz ifa edilmemis veya haklar sakl tutularak ifa edilmis olmasi gerekir. Kira ve diger s6zlesmeler icin uyarlama, cayma, fesih
talep edilebilir.

Uyarlama davasi

Uyarlama davasi salgin sonrasi isler dlistiigi icin aglilirsa, isletmenin bulundugu yerde yaya veya arag sayisinin azaldigi, sektorde genel
olarak cirolarin ve karlarin diistigl vb. hususlar belgelenerek hakim ikna edilmelidir. Uyarlama davasi agildiginda makul gerekge
gosterilir, makul kira 6denir, tedbir karari alinirsa kiraya veren dava sonuglanana kadar icra takibi yapamaz. Tahliye nedenleri bellidir,
uyarlama davasi agildigi icin kiraci tahliye edilemez.

icra islemleri
CB kararnamesi ile icra ve haciz islemleri 15 Haziran’a kadar donduruldu. Fatura kesilmemis, kira ddenmemis, talep edilmemis olsa bile,
kiraya veren kiradan vazgectigini yazil bildirmediyse, 15 Haziran’dan sonra geriye yonelik kira talep edilirse 6demek zorunda kalinabilir.

Fesih

Kira sdzlesmesinin miicbir sebep veya asiri ifa glicligl nedeniyle tazminat 6demeden feshi, pandemi yasaklari doneminde hakh
gerekceye dayanacagi icin miimkin. Sonradan feshedilirse gerekcenin belgelenmesi gerekir. Her durumda 6denecek tazminat milkiin
kiraya verilebilecegi makul stireyi asmaz, ilgili Yargitay kararlarina bakildiginda bu siire 3 ay civarinda beklenmeli. Pandemi sonrasi

Bildirim

Mucbir sebep veya asiri ifa glicligl nedeniyle kiray1 6dememek veya indirmek isteyen kiracinin bildirimde bulunmasi gerekir. Kirayr tam
veya kismi yatirirsa itiraz hakkini sakli tuttugunu belirtmesi gerekir. Kiraya veren kira istemedigini soylese bile, ne slireyle neden
vazgectigini yazili bildirmesi gerekir. Yazili bildirim a) noterden b) taahhitli mektupla c) imza karsihgi d) banka dekontunda agiklamayla
yapilabilir. Kiraya veren yazili bildirim yapmamissa, kiraci s6zlii mutabakati yazili teyit edebilir. Kiracinin kiray1 6demis olmasi, takip eden
kirada itiraz hakkini ortadan kaldirmaz (Yargitay 3. Hukuk Dairesi karari 24/01/2019). Yazil bildirim yoksa kiraci sézlesme kosullarini
itirazsiz kabul etmis sayilir.

Borglar Kanunu yeni maddeleri

Borglar kanununda 8 yillik gegis stiresi 1 Temmuz 2020’de dolacak ve yiriirlige girecek maddeler var.

BK 323: isyeri kiracilarina sézlesmesini devretme imkani veriyor. Kiraya verenin reddetmesi igin hakl gerekge gostermesi gerekiyor.
Devreden 2 yil siireyle miteselsil sorumlu tutuluyor.

BK 325: kiracinin erken feshi durumunda kiralama igin gerekecek makul siire kadar kira 6demesi, yerine kiraci bulursa 6dememesini
getiriyor.

BK 331: kiraci veya kiraya verenin “kira iliskisinin devamini kendisi icin ¢ekilmez hale getiren dnemli sebeplerin” varligi durumunda,
bildirim sliresine uyarak feshetmesine imkan veriyor.

BK 340: kiracinin yarari olmadikga, kira ile baglantili bor¢ doguran sdzlesme yapilmasini yasakliyor.

BK 342: en fazla 3 aylik kira kadar depozito alinmasini ve bankada vadeli tasarruf hesabinda tutulmasini, miisterek taleple veya hakim
emriyle iadesini, kiymetli evrakin bankada depo edilmesini 6ngoriyor.

BK 343: kira sdzlesmesi yenilenirken kira bedeli disinda kiraci aleyhine degisiklik yapilmasini yasakliyor.

BK 344: kiranin yillik artisini TL igin son 12 ayin tiiketici enflasyon oraniyla sinirliyor ve beser yillik donemlerle uyarlamaya izin veriyor.
Dévizle belirlenmisse kira 5 yil degismiyor. Bu madde dovizin hizli artisi nedeniyle 2019 yilinda erken devreye alindi.

BK 346: kiraciya kira ve yan giderler disinda 6deme ylkimlGlugu getirilmesini yasakhyor. Cezai sarti ve kalan kiranin tamaminin
istenmesini yasaklyor.

BK 354: kiraci aleyhine hukuk yoluyla s6zlesme feshini gerektirecek degisiklikleri yasakhyor.




