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Covid-19: Koronaviriis Salgininin Kira S6zlegsmelerine Etkisi
Giris

Cin’'in Vuhan kentinde 2019 sonlarinda ortaya ¢ikan ve ¢ok sayida insanin élumine yol agan
Koronavirlis Covid-19 (Covid-19) salgini, 11 Mart 2020 tarihinde Dinya Saglik Orgiti (WHO)
tarafindan kiresel salgin (pandemic) olarak degerlendiriimis ve Covid-19'un tim Ulkeler igin bir
tehdit olusturdugu, yine Diinya Saglik Orgiti tarafindan ayni tarihte ifade edilmistir.

Covid-19'un insan saghg! Uzerindeki vahim sonuglarina ek olarak, ayni zamanda ticari ve
ekonomik agidan da hélihazirda birtakim énemli sonuglari oldugunu ve yakin gelecekte baskaca
sonuglara yol acacagini sdylemek mimkin. Bu dogrultuda, kanun koyucu ve dlzenleyici
kurumlarin cesitli konularda tesis etmis oldugu onlemlere ilaveten, kira stzlesmelerine iliskin
onlem niteliginde birtakim kanuni diizenlemeler de yapimistir. isbu bilgi notunda, Covid-19
salgininin, bilhassa ticari faaliyetler kapsaminda akdedilmis olan is yeri kira sdzlesmeleri
Uzerindeki etkileri, ilgili hukuki sorunlar tGizerinden ele alinmaktadir.

Covid-19 kira soézlesmeleri bakimindan miicbir sebep veya baskaca ifa imkansizhgi hali
teskil eder mi?

ik olarak ifade etmek gerekir ki, miicbir sebep (force majeure) Tiirk mevzuati kapsaminda agikca
dizenlenmemis olup Yargitay ictihadi kapsaminda borgludan kaynaklanmayan, borglunun faaliyet
ve isletmesi disinda meydana gelen, 6ngoérilmesi ve karsi konulmasi mimkin olmayan ve
bor¢lunun sorumlulugunu }/erine getirmesine engel teskil edebilecek nitelikteki olagan digi haller
olarak tanimlanabilecektir.

6098 sayili Turk Borglar Kanunu’'nun (Tiirk Borglar Kanunu) 136. maddesinde ifa imkansizligi
kurumuna yer verilmis ve bu kapsamda borcun ifasinin borglunun sorumlu tutulamayacagi
sebeplerle imkansizlasmasi durumunda borcun sona erecegi dizenlenmistir. Dolayisiyla,
borgludan kaynaklanmayan, borglunun faaliyet ve isletmesi disinda meydana gelen, dngérilmesi
ve karsl konulmasi mimkin olmayan ve bor¢lunun sorumlulugunu yerine getirmesine engel teskil
edebilecek nitelikteki olagan disi salgin hastaliklar, Turk Borglar Kanunu hukimleri ve Yargitay
ictihadi uyarinca birer miicbir sebep hali teskil edebilecektir.

Tark Borglar Kanunu tahtinda genel bir kural olarak kira sézlesmeleri, herhangi bir sekil sartina
tabi olmaksizin akdedilebilir ve kira sdzlesmelerinin igerigi, s6zlesme serbestisi ilkesine uygun bir
sekilde, ilgili taraflarca kanunen 6ngorilen sinirlar iginde belirlenebilir. Bu dogrultuda, Covid-19’un
herhangi bir kira sbzlesmesi bakimindan micbir sebep teskil edip etmedigi tespit edilirken
oncelikle somut olaya konu kira sozlesmesinin hikimleri incelenerek mdicbir sebep hallerini
dizenleyen herhangi bir hikim olup olmadigina bakilmalidir. Salgin/bulasici hastalik halinin
acikga mucbir sebep olarak dizenlendidi kira sézlesmeleri kapsaminda Covid-19 salgini ilgili
stzlesmeden dogan borglarin ifasi bakimindan mucbir sebep teskil edecek ve varsa s6zlesmede
buna baglanan sonuglar uygulanacaktir. Bununla birlikte, bir micbir sebep hikminin yer aldigi
ve fakat salgin/bulagici hastalik halinin muicbir sebep hallerinden biri olarak sayilmadigi
sozlesmeler igin ise, ilgili hukim yorumlanmali ve bilhassa mucbir sebep hallerini genigletici
birtakim ifadelerin dahi yer almadigi kira sézlesmeleri agisindan somut olayin sartlar ve Covid-
19’un kira s6zlesmesinden dogan borglarin Uzerindeki etkileri dikkate alinmalidir.

Bununla birlikte, cins borg¢larinda imkénsizlik s6z konusu olmayacagi ilkesinden hareketle, kural
olarak para borglarinin ifasinda da imkansizligin s6z konusu olmayacagi soylenmelidir. Ayrica,
yukarida aciklandigi Gzere ifa imkansizligina yol acabilecek hallerden biri olan mucbir sebep
halleri diginda kalan hallerin ifa imkansizligina yol a¢ip agmadigi incelenirken degerlendiriimesi
gereken ilk husus, s6z konusu imkansizligin gegici mi, yahut kalici mi oldugudur.
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Covid-19’a karsi alinan dnlemler kapsaminda alinmis idari kararlar veya meslek orgutlerinin aldigi
tavsiye kararlari ile is yerlerinin kapatilmasi, taraflarin sorumlu tutulamayacagd! sebeple kira
sOzlesmesinden dogan borglarin ifasinin gegici sire icin mimkin olmayacagi ve mevcut
beklenmeyen halin ortadan kalkmasi ile ifanin tekrar mimkin olabilecedi anlamina gelmektedir.
Bu dogrultuda, bilhassa asagida anlatilan durumlarin varligi halinde, égreti ve Yargitay igtihadi ile
ortaya ¢ikmis olan gegici ifa imkansizligir kurumuna basvurulabilecek ve s6zlesmeden dogan borg
tamamen sona erdiriimeyerek imkénsizlik ortadan kalkana dek askiya alinabilecektir. Elbette
bunun icin taraflarin karsilikl iradelerinin ve ifa zamaninin bunun i¢in uygun olmasi gerektigini
hatirlatmak gerekir. Ancak her haliikarda, somut olayin sartlari uyarinca mustakil bir
degerlendirme yapilmasi gerektiginin altini gizmek isteriz.

Bu konuda akla gelen sorularin ilki, T.C. icigleri Bakanligrnin 16 Mart 2020 tarih ve 5361 sayili
genelgesi ile ayni gin saat 24.00 itibariyla gegici sureligine faaliyetleri durdurulan sinema, spor
salonu, lunapark, dernek lokali, bar ve gece kulUpleri gibi umuma agik istirahat ve eglence yerleri
olarak faaliyette bulunan igletmeler ile Alisveris Merkezleri ve Yatirimcilari Dernegdi'nin tavsiye
karari Uzerine neredeyse tamami faaliyete kapatilan AVM’lere iliskin akdedilen kira
sdzlesmelerinin akibeti olmaktadir.

Kira s6zlesmesi uyarinca kiraya veren, s6zlesme slresince kiralanani kiraciya kullandirma ve
kullanima elverisli bulundurma borcu altina girerken; kiraci ise, kira bedellerini vadesinde kiraya
verene 6deme borcu altina girmektedir. Baska bir ifadeyle, iki tarafa borg¢ ylkleyen kira
stzlesmeleri ile taraflardan her biri, digerinin ediminin bir karsihdi olarak kendi edimini
yuklenmektedir. Ancak, yukarida anilan dnlemler gerekgesiyle kiraya verenin gegici bir sireyle
kiralanani s6zlesme sartlari uyarinca kiraciya kullandiramamasi Uzerine, kiraya verenin borcunun
ifasinin gegici siureyle imkansizlastigindan s6z edilebilecektir. Burada bir gegici ifa imkansizhgi
durumu s6z konusu oldugu igin her durumda dogrudan kiraya verenin kiralananini kiraciya
kullandirma borcunun sona erdigi sdylenemez. Ancak gegici imkénsizlik sebebiyle kendi edimini
yerine getiremeyen kiraya veren, bu durumda kiraclyi da kira bedellerinin ddenmesi igin
zorlayamayacaktir. Béyle bir durumda s6zlesmedeki karsilikli edimlerin gegici bir sure igin askida
oldugu, ertelendigi sdylenebilir ve bu durumda kiraya veren kiracinin kira bedeli 6deme borcunu
ifa etmesi icin zorlayamaz. Bu durumda dahi, taraflarin s6zlesmeye tahammil siresi boyunca
ilgili s6zlesmenin hikimleriyle bagl olacadl ve sdzlesmenin baglayiciliginin bu sire sonunda
ortadan kalkacagi, Yargitay ictihadi isiginda séylenebilir.

Ote yandan, Covid-19'a karsi hilkiimet tarafindan alinan 6nlemler kapsaminda faaliyetleri
durdurulan is yerlerine iligkin kira s6zlesmelerinin kira sireleri, gegici durdurma énleminin gegerli
oldugu déneme denk gelebilir. Diger bir deyisle kira stresi ile gegici durdurma siresi ayni olabilir.
Bdyle bir durumda, artik gegici bir imkansizliktan s6z edilemeyecek, borcun ifasinin kalici olarak
imkansizlasmasi sonucunda her iki tarafin da borcunun sona ermesi glindeme gelebilecektir. Bu
itibarla, is yeri kirasi s6zlesmelerinde yer alan hikdmlerin, her bir somut olaya iligskin kosullar
Isiginda degerlendiriimesi gerektigine bir kez daha vurgu yapmak isteriz. Fakat ifa imkansizliginin
glindeme geldigdi her durumda borglu, ifanin imkansizlastigini gecikmeksizin alacakliya bildirmek
ve zararin artmamasi igin gerekli 6nlemleri almakla yikimli olup; aksi halde bu yukimlalagin
ihlalinden dogan zararlari gidermek zorunda kalacaktir.

Covid-19’un etkileri kira s6zlegsmeleri bakimindan asin ifa gligligiini glindeme getirir mi?

Bilhassa kiracillar acgisindan kira sozlesmelerinden para borcu doddugu g6z o©Onunde
bulunduruldugunda, Covid-19'un kira sozlesmelerine etkileri bakimindan degerlendiriimesi
gereken bir diger konu ise, Turk Bor¢lar Kanunu'nun 138. maddesinde dizenlenen asin ifa
gucgligu kurumuna basvurulup bagvurulamayacagidir.

Bahse konu hikim uyarinca, s6zlesmenin yapildidi sirada taraflarca 6ngértlmeyen, éngorilmesi
de beklenmeyen (Iimprévision) ve borgludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya c¢ikan
olaganusti durumlar karsisinda borcun ifasinin énemli 6lglide zorlastigi hallerde borgluya,
hakimden sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme; bu mimkin olmadidi takdirde ise
surekli bor¢ doguran sézlesmelerde sézlesmeyi sonlandirma imkani taninmaktadir. Ancak bunun
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icin ortaya ¢ikan olagantistli durumlarin, borgludan ifa talep edilmesinin dirustlik kuralina aykiri
olacak sekilde mevcut olgulari borglu aleyhine degistirmis olmasi, yani taraflarin edimleri
arasindaki dengenin borgludan katlanmasi talep edilemeyecek kadar bozulmus olmasi ve
bor¢lunun henlz borcunu ifa etmemis yahut asin ifa glgliginden dogan haklarini sakli tutarak ifa
etmis olmasi gerekmektedir.

Yukarida anilan idari dnlemler cercevesinde kimi is yerlerinin faaliyetlerinin gegici olarak
durdurulmasi veya iginde bulunduklari AVM’lerin kapatilmis olmasi; kira bedellerini vadesinde
0deme borcu altindaki kiracilar bakimindan birer beklenmeyen hal teskil ederek asiri ifa gi¢ligu
olusturabilmektedir. Buna ek olarak, tedarik zincirindeki aksamalar veya musteri sayisinda énemili
bir azalma meydana gelmesi ve bu gibi durumlarin sureklilik arz etmesi gibi haller de, somut
olayin kosullarina bagl olarak Tirk Borglar Kanunu Madde 138 anlaminda beklenmeyen hal
kapsamina girebilecek ve taraflarin edimleri arasindaki dengenin kiracinin yiklenemeyecegi
kadar bozulmasina yol agabilecektedir. Goruldigu Uzere, somut olay bakimindan borcun ifasini
imkansiz kilmayan ve fakat zorlastiran bir olaganisti durumun ortaya ¢ikmasi Uzerine asir ifa
gl¢liglinden soz edilebilecektir.

Taraflar arasinda akdedilmis kira s6zlesmelerinde s6zlesmenin uyarlanmasina iliskin bir hikim
yer aldigi durumlarda, somut olay kapsaminda ilk olarak bu hikimler uygulanacak; fakat ilgili
hikimler uyarinca hakkaniyete uygun bir uyarlama yapilamadigi takdirde yine Tirk Borglar
Kanunu'nun 138. maddesine istinaden mahkemeye basvurulabilecektir. Taraflar arasinda bu
yonde sbdzlesmesel bir hikim olsun veya olmasin, uyarlamanin sartlari meydana geldiginde
taraflarin bu konuyu mizakere etmeleri ve mahkemeye gitmeksizin s6zlesmeyi degisen kosullar
Isiginda uyarlamalarinin gogu durumda en uygun ¢ézim olacaginin altini gizmek isteriz.

Sonug olarak, Turk Borglar Kanunu’nun 138. maddesi kapsaminda asiri ifa gug¢ligi yasayan
kiracilar, kira bedelini hentz 6édemeden veya ihtirazi kayit 6ne slirmek suretiyle kira bedelini
Odeyerek tarafi oldugu kira so6zlesmelerinin sartlarinin  uyarlanmasini  hakimden talep
edebilecektir. Uyarlamanin mimkin olmadigi hallerde ise kiraci, ilgili sirelere uymak kaydiyla
s6zlesmenin feshi yoluna bagvurabilecektir.

Torba Kanun ile is yeri kira s6zlesmelerine iligkin getirilen yenilikler neler?

26 Mart 2020 tarihinde Resmi Gazete’de yayinlanarak vyurirlige giren 7226 sayili Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un (“Torba Kanun”) gegici 2. Maddesi uyarinca,
01 Mart 2020 ile 30 Haziran 2020 tarihleri arasinda islemekte olan is yeri kira bedellerinin
0denememesi kira s6zlesmesinin feshi ve taginmazdan tahliye sebebi olusturmayacaktir.

Torba Kanun’da yer alan bu dizenleme, yalnizca is yeri kiralarina iliskin olup Covid-19 salgini
suresince istihdami korumaya yonelik oldugu sdylenebilir. Yine de, ilgili zaman araliyinda kira
bedelleri igslemeye devam edecek olup kiracilarin kira bedellerini 6deme yukumlulugl ortadan
kalkmayacaktir. Ayni sekilde, kira stzlesmeleri kapsaminda 6ngorilen gecikme faizi ile cezai
sartlarin, Torba Kanun’da belirtilen ddnemde de uygulanmaya devam etmesinin éniinde bir engel
bulunmamaktadir.

Sonug itibariyle Torba Kanun, 01 Mart 2020 ile 30 Haziran 2020 arasindaki dénemde kira
borcunun 6denmemesi durumunda kiraya verenlerin basvurabilecegi yasal yollari sinirflandirmis
olup bu dort aylik donemdeki kira bedellerinin 6denmemesi sebebiyle kiraya verenler, tahliye
talepli icra takibi yoluna basvuramayacak yahut iki ihtari takiben tahliye davasi agmak suretiyle
kiracilarin tahliyesini talep edemeyeceklerdir.
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Sonug

Yukaridaki agiklamalarimiz 1s1ginda, kuskusuz Covid-19 salgininin her bir somut olay ve ilgili kira
sbzlesmesi Uzerinde kiraya veren ve kiraci bakimindan farkh hukuki sonuglari olacaktir. Bu
sonuglarin tespit edilebilmesi icin taraflar arasinda akdedilmis olan kira s6zlesmesinin hikimleri
dikkatle incelenmeli ve uyusmazliklar, bilhassa icinde bulundugumuz zor dénemde dava yoluna
basvurmak yerine mizakere yoluyla ¢ézilmeye ¢alisiimalidir.

Bununla birlikte, Covid-19 ile miicadele kapsaminda yapilacak kanuni dizenlemeler, alinacak
idari kararlar ve yetkili merciler tarafindan alinacak her tirlii 6nlem yakindan takip edilerek kiraci
ile kiraya veren arasindaki hukuki iligkinin bu dogrultuda yeniden degerlendiriimesi
gerekebilecektir.

Saygilarimizla,

Gokege Avukathk Ortakhgi

Bu not, 03 Nisan 2020 tarihinde bu tarih itibari ile s6éz konusu olan gelismeler i1siginda, konu hakkinda genel bir bilgilendirme
yapmak amaciyla hazirlanmis olup somut olaylar 6zelinde bir degerlendirme icermemektedir. Bu not vergisel konularda bir
gériis icermez. Bu notta yer alan bilgiler her durum igin &zel kosullara bagli olarak farklilik gésterebilir ve Gbkge Avukatlik
Ortakligr bu durumlardan sorumlu tutulamaz.



