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COVID-19 SALGINININ GENEL OLARAK SOZLESMELERE VE OZEL OLARAK iSYERI KiRA
SOZLESMELERINE ETKILERi*

Yasanan Covid-19 Pandemisi nedeniyle alt (st olan ticari iliskilerde sozlesmelerin
bircok hikminin uygulanamadigi, 6zellikle de kira so6zlesmeleri ile ilgili gegici olarak
yurirlige giren mevzuat degisikligi nedeniyle taraf bor¢c ve haklari konusunda bir
karmasa vyasandigi  bilinmektedir.  “Micbir Sebep” kavraminin  kullanildigi
degerlendirmelerde dogru bir cikarimda bulunabilmek icin konunun hukuki yaninin
bilinmesinin gerekli oldugu aciktir.

Bu yazimizda Covid-19 salgininin sozlesmelere etkileri ele alinacak olup, 6ncelikle
glnluk kullanimda sikg¢a karsimiza ¢ikan, bir cok yorumun temelini teskil eden ancak ¢ok
iyi bilinmedigi i¢in yanhs kullanildigina tanik olunan “Miicbir Sebep ” kavrami ile bu
kavramin kanundaki karsiliklari olan “ifa imkansiziigl”, “Asiri ifa Giigligii” kavramlarini
ele alip, bu kapsamda “Covid 19 Salgininin S6zlesmelere Etkisi”, sonrasinda da ozel
olarak “Covid-19 Salgininin isyeri Kira Sozlesmelerine Etkisi” degerlendirilecektir.

.  “MUCBIR SEBEP” KAVRAMI

Fiil ve zarar arasindaki illiyet bagini kesen sebeplerden olan miicbir sebep, ilmi
ictihatlarda genel olarak “kag¢inilamayan ve éngériilemeyen vakia” seklinde
tanimlanmaktadir. Bir olayin “Micbir sebep” teskil etmesi icin s6zlesmeden dogan borg,
“mutlak surette, éngériilemez ve kaginilmaz olarak ihlal edilmis” olmali ve “ihlale karsi
konulmasi objektif olarak miimkiin olmamali”dir. 2

Her somut olay kendi Ozelliklerine gore incelenmeli ve micbir sebebin varlig
yukaridaki kriterlere gére somut olay 6zelinde ele alinmalidir. Diger bir anlatimla her
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tarlG ticari s6zlesme agisindan COVID-19 salgin hastaliginin bir miicbir sebep olarak
degerlendirilecegini soylemek mimkin degildir! Her somut olayin, her hukuki iliskinin ve
sozlesmenin icinde bulundugu 6zel kosullar ve etkenler dikkate alinarak degerlendirilmesi
gerekir.

S6zlesmeye dayall bir iliskide olusan zarara iliskin taraflardan birine ylkletilecek
hukuki bir sorumluluktan bahsedebilmemiz igin Oncelikle sozlesmeye aykiri bir fiilin
varligi gereklidir. Kanunda dizenlenen 6zel kusursuz sorumluluk halleri hari¢ olmak
Uzere, sozlesmeye aykiri bu fiil kusurla islenmis olmahldir. Hukuki sorumluluk dogmasi
icin, kusurla islenen eylemin sonucunda bir zarar meydana gelmis olmali ve en 6nemlisi
bu fiil ile zarar arasinda uygun illiyet bagi, yani nedensellik iligskisi olmalidir. Bu illiyet
bagini kesen haller sunlardir;

- Zarar gorenin kusuru,
- Uglinci kisinin kusuru ve
- Miicbir Sebep

Fiil ile olusan zarar arasindaki illiyet bagini kesen hallerden olan micbir sebep
kanunlarda tanimlanmamistir. Micbir sebep kavraminin tanimina 6gretideki
goruslerden ve Yargitay kararlarindan faydalanarak varabilmekteyiz. Yerlesik Yargitay
Kararlarina® gore bir olgunun micbir sebep olarak sayilmasi icin;

» Taraflarin iradeleri disinda gerceklesmis olma,

> Taraflarca 6nceden 6ngorilemeyecek olma,

> Mudahale edilemeyecek olma

unsurlarini barindirmasi gerektigini gortriz. Bu durumu kaginilmazlik ve 6ngériilemezlik
seklinde formiile edebiliriz.

Micbir sebep ile, olusumu ve sonuglari micbir sebepten farkli, ancak algilanmasi
benzeyen bir baska kavram olan “umulmayan hal” kavramlari birbirine
karistirlmamalidir. Micbir sebepte taraflarin bu olgunun olusmasinda hicbir etkileri
olmamasi hali yani “haricilik” varken; umulmayan halde “taraflardan birinin (-ki
genelde borglunun) olgunun olusmasina etkisi” vardir.

Yukarida aciklandigi Gizere, her tiirli ticari s6zlesme acisindan COVID-19’un bir miicbir
sebep olarak sayilacagini séylemek mimkin degildir! Her iliski ve sozlesmenin bu
kapsamda ele alinarak kendi 6zelinde degerlendirilmesi gerekir.

* Bkz. Yargitay Hukuk Genel Kurulu Karari (27.06.2018 tarih 2017/90 E. 2018/1259 K.)
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Her seyden Once, bir uyusmazlik 6zelinde, taraflar arasinda akdedilen s6zlesmede
micbir sebep dizenlemesine yer verilip verilmedigi hususu agikliga kavusturulmalidir.
Sozlesmede micbir sebep dizenlemesi varsa dncelikle bu dizenleme degerlendirilmeli,
bu degerlendirme yapilirken s6zlesmede miicbir sebep hallerinin “sinirli sayida” belirtilip
belirtilmedigi tespit edilmelidir. Sozlesmede micbir sebep halleri sinirh sayida
belirtiimemisse, bir baska deyisle micbir sebep halleri “benzeri, gibi” seklide kavramlarla
ifade edilmisse salgin hastaligin da s6zlesmedeki yukimlliikler acisindan miicbir sebep
sayilacagl degerlendirilmektedir. Yargitay’in yerlesik ictihatlari da bu yc’jndedir.4

COVID-19’u bir sozlesmesel iliskide yukaridaki agiklama isiginda mucbir sebep olarak
degerlendirebiliyorsak ve bor¢lunun borcunu ifa edememesi ile miicbir sebep arasinda
baglanti var ise borclunun yerine getiremedigi borcundan sorumlu tutulamayacagi
sonucu ortaya cikacaktir. Ancak bu halde, bor¢lunun miicbir sebep 6ncesinde kusuruyla
sdzlesmeye aykiri bir davranisi olmus ise miicbir sebep sonrasinda miicbir sebep perdesi
arkasina saklanmasinin miimkiin olmayacagini da belirtmek gerekir.

II. iFA IMKANSIZLIGI

Yukarida da belirtildigi gibi, Bor¢lar Kanunumuzda michir sebep kavramina yer
verilmemistir. Buna karsilik micbir sebeple ortaya g¢ikan borca aykirilik halleri olarak;
borglunun temerridi, ayipli ifa ve ifa imkansizligi kavramlari kanunda dizenlenmistir.
Covid-19 salgin hastaliginin olusturdugu hukuki durum nedeniyle olusan borca aykirilik
durumu hukuken bu hallerden birine girecektir. Diger bir anlatimla pandemi siirecinde
borcunu ifa edemeyen bir bor¢lu ya temerriide dismdstir; ya borcunu ayiplh ifa etmistir
ya da ifa imkansizhgl nedeniyle borg ifa edilememistir.

Tirk Borglar Kanununun “ifa imkansizig” iist baslikli 136. maddesine gore;

“Borcun ifasi bor¢lunun sorumlu tutulamayacadi sebeplerle imkdnsizlasirsa, bor¢ sona
erer. Karsilikl borg yiikleyen sézlesmelerde imkénsizlik sebebiyle borgtan kurtulan borglu,
karsi taraftan almis oldugu edimi sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca geri vermekle
ylikiimlii olup, heniiz kendisine ifa edilmemis olan edimi isteme hakkini kaybeder. Kanun
veya sOzlesmeyle borcun ifasindan 6énce dodan hasarin alacakliya yiikletilmis oldugu
durumlar, bu hiilkmiin disindadir. Borg¢lu ifanin imkénsizlastigini alacakliya gecikmeksizin
bildirmez ve zararin artmamasi icin gerekli énlemleri almazsa, bundan dogan zararlari
gidermekle yiikiimliidiir.”

4”Deprem, sel, yangin, salgin hastalik gibi dodal afetler miicbir sebep sayilir.” (Bkz. Yargitay HGK Karari-
27.06.2018 tarih 2017/90 E. 2018/1259 K.) “..sel, kar, deprem gibi dodgal olaylar nedeniyle ulasimin kesilmesi,
salgin hastalik sebebiyle karantina uygulamasi gibi durumlar zorlayici nedenlerdir.” (Bkz. Yargitay 9. Hukuk
Dairesi 20.11.2018 tarih 2016/14140 E. 2018/21011 K. sayili karari)
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Dolayisi ile borcun ifasinin borgludan kaynaklanmayan sebeplerle imkansizlasmasi
halinde borg¢lunun borcundan kurtulacagi kural olarak dizenlenmisse de; ifa
imkansizhiginin alacakliya gecikmeksizin bildirilmesi ve zararin artmamasi igin énlemler
alinmis olmasi ¢ok dnemlidir. Sayet borglu bu yikidmlilUklerini yerine getirmemisse bu
sebeple alacakhnin ugradigi zarari tazmin etmek zorundadir.

Doktrinde hakim olan goris, imkansizlik halini “borcun telafisinin miimkiin olmamasi”
seklinde nitelendirmektedir.> Para borglarinda ise ifa imkansizlig s6z konusu
olamayacagl icin para borcunu 6demeyen borclunun temerriide diismis sayilacagl
belirtiimektedir. Ancak para borcu karsisinda bir yapma/verme borcu varsa ve bu
yapma/verme borcu imkansizlasmis ise para borglusunun da dolayli olarak borcundan
kurtulmus olacagini séylemek miumkindur.®

ifa imkansizhginin var olmasi icin bu imkansizlik halinin ”gecici olmamasi” gerekir.
COVID-19 salgininin gegici oldugundan bahisle imkansizlik hali olmayacagi ileri siirtlebilir
mi? COVID-19 pandemisi bu yazinin kaleme aldig tarihlerde halen glicli etkisini tim
dinyada gostermeye devam etmektedir. Salginin ne kadar sirecegini kestirebilmek
mimkiin degilse de gecici oldugu kabul ve umut edilmektedir.

Gegici ifa imkansizligi konusunda “fedakarligin denklestirilmesi” ilkesi uyarinca
borclarin sozlesmenin her iki tarafi icin de askiya alinmasi gorlsi doktrinde ileri
sirilmektedir. Bu goris gecici durum ortadan kalkinca sézlesmenin kaldigl yerden
devam etmesini 6ngorir.’

Gegici ifa imkansizhgl konusunda Yargitay kararlari incelendiginde, “gecici olsa dahi
zorlayict  durumlar” igcin Yargitay tarafindan bir “akde tahammiil siiresi”nin
ongorildigini gormekteyiz. Yargitay, gecici imkansizlik durumunda, taraflarin bir sire
daha sozlesme ile bagh kalmasi, “akde tahammil siresi”nin beklenmesi ve ancak bu
sire sonlanmis sayilirsa sodzlesmenin artik baglayici olmayacagl yodniinde igtihat
olusturmustur.®

ASIRI iFA GUCLUGU

S6zlesmeden dogan borcu yerine getirmek “imkansiz” degil ve fakat “ifa etmekte
sonradan ortaya cikan bir glglik hali” s6z konusu ise somut olay ve sozlesme Tirk
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Bor¢lar Kanunu’nun “Asin ifa Gugligiu” Gst bashkh 138. maddesi kapsaminda
incelenmelidir. Bu maddeye gore;

“Sézlesmenin yapildigi  sirada taraflarca 6ngériilmeyen ve &ngériilmesi de
beklenmeyen olaganiistii bir durum, borgludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya ¢ikar
ve s6zlesmenin yapildigi sirada mevcut olgulari, kendisinden ifanin istenmesini diirtistliik
kurallarina aykiri diisecek derecede borglu aleyhine degistirir ve borglu da borcunu hentiiz
ifa etmemis veya ifanin asini 6lglide gliclesmesinden dogan haklarini sakh tutarak ifa
etmis olursa borglu, hdkimden sézlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme, bu
miimkiin olmadigi takdirde sézlesmeden dénme hakkina sahiptir. Siirekli edimli
sozlesmelerde borglu, kural olarak dénme hakkinin yerine fesih hakkini kullanir.”

Tirk Borglar Kanunumuzda hiikiim altina alinan ve uygulamada “uyarlama” olarak da
bilinen bu diizenleme uyarinca sézlesmenin uyarlanabilmesinin sartlarini su sekilde
siralamak mimkinddr:

Sozlesme akdedildigi anda taraflarca 6ngorilmeyen ve 6ngoriilmesi de beklenmeyen
olaganusti bir durumun sézlesme akdedildikten sonra ortaya ¢ikmis olmasi gerekir.

e Ortaya g¢ikan 6ngorilemez — olagantistli durum borgludan kaynaklanmamis olmalidir.

e Ortaya cikan 6ngorilemez — olaganstli durum, sozlesmenin yapildigl sirada mevcut
olgulari, kendisinden ifanin istenmesini diirtistlik kurallarina aykiri diisecek derecede
borglu aleyhine degistirmis olmahdir.

e Borglu, borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin asir 6lclide giliclesmesinden dogan
haklarini sakli tutarak ifa etmis olmalidir.

Covid-19 salgininin bircok sozlesmesel iliski icin asiri ifa glicligi dogurdugu
uygulamada gorilmektedir. Bor¢clunun bu nedenle s6zlesmenin uyarlanmasini talep etme
hakki yine Tirk Borglar Kanunu’nda dizenlenmektedir. Borglu, bu nedenle uyarlama
hakkini kullanacak ise, Turk Borglar Kanunu’nun 138. maddesinin emredici hikmu geregi
dava acarken borcunu ifa etmemis olma ya da ifa etmisse bunu haklarini sakl tutarak,
“IHTIRAZ]” kayitla gerceklestirmis olma hususlarina dikkat etmelidir.

S6zlesmenin uyarlanmasi talebi mahkemece degerlendirilerek, salginin s6zlesmeye
etkisi kapsaminda s6zlesme hiikmi duruma uyarlanacaktir.



V.

COVIiD-19 SALGINININ iSYERI KiRA SOZLESMELERINE ETKiSi

Gegici bir stre igin dahi olsa, hukukumuzda isyeri kira s6zlesmeleri agisindan Covid-19
salgini nedeniyle istisnai ve 06zel bir dizenlemeye gidilmistir. Bu kapsamda “Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” 26.03.2020 tarih ve 31080 Mukerrer
saylll Resmi Gazete’de yayimlanarak vydrarlige girmis bulunmaktadir. 7226 sayih
Kanun’un “Gegici Madde 2” basligini havi diizenlemesinde;

“1/3/2020 tarihinden 30/6/2020 tarihine kadar isleyecek is yeri kira bedelinin
6denememesi kira sézlesmesinin feshi ve tahliye sebebi olusturmaz.”

seklinde bir hiikme yer verildigi gérilmektedir.

Anilan yasanin Gegici 2. maddesi ¢ercevesinde 01.03.2020 tarihinden 30.06.2020
tarihine kadar isleyecek kira bedellerinin 6denmemesi hali “fesih” ya da “tahliye sebebi”
olmaktan gikartilmistir.

Mevcut durumda kira bedelinin karsilikli uzlasma yoluyla uyarlanmasinin her zaman
icin mimkin oldugu unutulmamahdir. Boylelikle varilacak mutabakatla en azindan kira
bedelinin bilingli ve kot niyetli olarak hic 6denmemesinin 6niine gegilecektir.

Konunun uzlasmayla ¢ozimlenememesi halinde kira bedelinin 6denmemesi hali
(sozlesmenin tek tarafli olarak askiya alinmasi, kira bedelinin 6édenmemesi vs gibi)
micbir sebep kapsaminda degerlendirilip kira bedelinin uyarlanmasi istemine (kiraci
tarafindan acilacak bir davaya) konu edilebilir. Yargi makamlarinin Covid-19 salgini
nedeniyle acilacak isyeri kira sdzlesmelerinin uyarlanmasi istemli davalarda Asiri ifa
glicliginilin kanunda sayilan unsurlarini hangi kriterlerle ele alacagi, somut olaylara nasil
yaklasacagi su an icin bilinmemektedir. Gecmis yillarda sonuglari bu kadar genis etkili
pandemi yasanmamis olmasi bu konuda ictihat boslugu olusturmaktadir.

SONUC OLARAK;

» Sozlesmelere COVID-19’un etkisini degerlendirirken oncelikle taraflar arasinda
akdedilen sozlesmede miicbir sebep diizenlemesine yer verilip verilmedigi, miicbir
sebep konusunda bir diizenleme yapilmissa miicbir sebep hallerinin sinirli sayida
belirtilip belirtilmedigi hususu ac¢ikliga kavusturulmalidir. Sayet sozlesme
metninden o sézlesmede yahut belirli maddelerinde COVID-19’un “miicbir sebep”
hali olarak kabul edilecegi sonucuna variliyorsa borglunun ifayi gergeklestirememesi
ile miicbir sebep arasinda baglanti olmasi sarti ile borglunun borcundan sorumlu
tutulamayacagi sonucu ortaya cikabilecektir.

» Halihazirda COVID-19’un vyarattigi durum, sézlesmenin tamaminda ya da belli

maddelerinde ifa imkansizlig yaratmiyorsa yani miicbir sebep hali dogurmuyorsa bu
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durumlarda Tiirk Bor¢lar Kanununun “Asiri ifa Gugligu” st bashkli 138. maddesi
uygulanabilecek ve yerine getirilemeyen bor¢ uyarlama davasina konu edilebilecektir.

Kira Sozlesmelerinde ise, 7226 sayili Kanunun Gegici 2. maddesi ¢ercevesinde;
01.03.2020 tarihinden 30.06.2020 tarihine kadar isleyecek isyeri kira bedellerinin
6denmemesi hali “fesih” ya da “tahliye sebebi” olmaktan gikartilmistir. Diger bir
anlatimla, 01.03.2020 ila 03.06.2020 tarihleri arasindaki déneme ait olup
6denmeyen isyeri kira bedelleri ancak cebri icra suretiyle tahsile konu edilebilir,
fesih ya da tahliye sebebi olarak ileri siiriilemeyecektir.

Mevcut durumda kira bedelinin karsilikli uzlasma yoluyla uyarlanmasinin her zaman
icin mimkin oldugu unutulmamalidir. Boylelikle varilacak mutabakatla en azindan
kira bedelinin bilingli ve kot niyetli olarak hi¢ 6denmemesinin 6niine gegilecektir.

Konunun taraflar arasinda uzlagsmayla ¢o6ziimlenememesi halinde isyeri kira
bedelinin 6denmemesi hali (s6zlesmenin tek tarafli olarak askiya alinmasi, kira
bedelinin 6denmemesi vs gibi) miicbir sebep kapsaminda degerlendirilip kira
bedelinin uyarlanmasi istemine (kiraci tarafindan agilacak bir davaya) konu
edilebilir.



