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KORONAVIRUS SEBEBIYLE IS YERI KiRA BEDELININ ODENMEMESI VE
TAHLIYE HAKKINDA
-HUKUK BULTENI-
BULTEN TARIHI: 26.03.2020
I. GIRIS

26 Mart 2020 tarih ve 31080 (miikerrer) sayili Resmi Gazete ‘de yayimlanan 7226 say1li
Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun kapsaminda 6nemli bir degisiklik de kira
sozlesmesinin feshi kosullarinda yapilmustir. Ilgili kanunun gegici ikinci maddesi su sekilde
diizenlenmistir.

Gegici Madde 2 — (1) 1/3/2020 tarihinden 30/6/2020 tarihine kadar isleyecek is yeri

kira bedelinin o6denememesi kira sozlesmesinin feshi ve tahliye sebebi olusturmaz.

Bu maddeye gore 30 Haziran 2020 tarihine kadar dogacak kira borg¢larinin 6denmemesi
sOzlesmenin feshi ve tahliye nedeni olmayacaktir. Bu maddenin yorumlanmasinda kira
bedelinin 6denmemesinin temerriit hali olusturmayacag1 seklinde anlasiimaktadir. Onemle
vurgulamak isteriz ki bu hiikiim isyeri kiralari icin getirilmistir. Dolayisiyla konut kiralar
icin uygulanmast miimkiin degildir.

I1. TEMERRUT NEDENIYLE KIiRACININ TAHLIYE IMKANLARI

A. Icra iflas Kanunu’ndaki Diizenleme

Bilindigi lizere kira borcunun 6denmemesi halinde alacak talebi ile ilgili olarak ilamsiz
takip yapilabilecegi gibi IIK md 269 vd hiikiimlerine gére hem kira alacag icin haciz hem de
ilamsiz tahliye talebinde bulunulabilir. Ancak Cumhurbaskanligi kararnamesi ile tiim takip
islemleri durduruldugu igin kiracinin kira bedelini ddememesi nedeniyle icra Iflas Kanunu
kapsaminda tahliye talepli kira takibi baslatilmasi miimkiin degildir’. Bu kapsamda zaten 30
Nisan 2020 tarihine kadar hicbir takip baslatilamayacagi icin kiralanan tasinmazin tahliyesine
iliskin icra takipleri de baglatilamayacaktir.

B. Bor¢lar Kanunu’ndaki Diizenleme

Bunun yaninda TBK md 315 uyarinca “Kiraci, kiralananin tesliminden sonra muaccel
olan kira bedelini veya yan gideri odeme borcunu ifa etmezse, kiraya veren kiraciya yazili

olarak bir siire verip, bu siirede de ifa etmeme durumunda, sézlesmeyi feshedecegini

! Konuyla ilgili detayli agiklama icin bkz. http://forensislaw.com/blog/koronavirus-sebebiyle-icra-takiplerinin-
durdurulmasi
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bildirebilir. Kiraciya verilecek siire en az on giin, konut ve ¢catili isyeri kiralarinda ise en az
otuz giindiir. Bu siire, kiraciya yazili bildirimin yapildigi tarihi izleyen giinden itibaren islemeye
baslar.”

Bu maddeye bagli olarak TBK md 352/2 maddesinde; “Kiraci, bir yildan kisa siireli kira
sozlesmelerinde kira stiresi i¢inde; bir yil ve daha uzun siireli kira sozlesmelerinde ise bir kira
yili veya bir kira yilint asan siire iginde kira bedelini 6demedigi i¢in kendisine yazili olarak iki
hakl ihtarda bulunulmasina sebep olmussa kiraya veren, kira siiresinin ve bir yildan uzun
stireli kiralarda ihtarlarin yapudigr kira yilimin bitiminden baslayarak bir ay i¢inde, dava
yvoluyla kira sézlesmesini sona erdirebilir.” denilmektedir. Buna gore bir kira yili iginde iki
hakli ihtara muhatap olan Kiraci’nin kira donemi sonundan itibaren 1 ay icinde tahliyesinin
istenmesi miimkiindiir. Onemle belirtmek isteriz ki; diger sona erme sebeplerinden farkli olarak
icra takibine bagvurmak da ihtarla ayni sonucu dogurur. (Bkz. Inceoglu, Kira Hukuku C II,
2014, 5.483)

flgili ek madde kapsamda kira borcunun 6denmemesi halinde kiraciya ihtar ¢ekilmesinde
hukuken engel bulunmamaktadir. inceleme konusu yapilan madde ihtar ¢ekilmesine engel
olmasa da ihtarin hukuki sonuclarini engellemektedir. Yani kirac1 Nisan, May1s ve Haziran (20
Haziran tarihinden 6nce muaccel olmak kaydi ile) 6dememesi halinde kiraya veren ihtar ¢ekse
bile bu ihtar hiikiimsiiz kalacak ve iki hakli thtar nedeniyle kira yilinin bitiminden itibaren 1 ay
icinde tahliye davas1 acamayacaktir.

II1. SONUC

Yukarida yapilan agiklamalara gore 30 Nisan 2020 tarihine kadar kiract hakkinda kira
alacagi ve tahliye talepli takip baslatilamayacak ve 30 Haziran 2020 tarihine kadar kira
bedelinin 6denmemesi nedeniyle ihtar ¢ekilmis olsa bile bu ihtar TBK md 352/2 ‘deki sonuglari
dogurarak tahliye davasi acilamayacaktir. Ancak 30 Nisan tarihinden sonra takip baglatma
yasaginin uzatilmamasi halinde tahliye talepli icra takibi baslatilabilecektir. Ancak bu takip de
ilgili maddedeki; kira borcunun 6ddenmemesinin tahliye sebebi olmayacagi seklindeki 6zel
diizenleme nedeniyle, kira alacag1 disinda tahliye imkan1 saglamayacagi kanaatindeyiz.
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Not: Biiltenimizde yer verilen agiklamalar, ilgili mevzuat ¢ergcevesinde konuyu genel hatlariyla

ele alir tarzda hazirlanmistir. Size 6zel detayli bilgi i¢in bir avukata danigmanizi tavsiye ederiz.
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