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KOVID-19 (KORONAVIRUSU) NEDENIYLE ISYERI KiRA
SOZLESMELERININ YENI KOSULLARA UYARLANMASI

Aras. Gor. Dr. Ferhat KAYIS *

|.Kovid-19’un Etkileri

Yaygin kullanimiyla tilkemizde koronaviriis olarak adlandirilan Kovid-19 salgini,
tiim diinyay1 etkisi altna almis salgin bir hastaliktir. Diinya Saghk Orgiitii tarafindan
pandemi® ilan edilen Kovid-19 salgmi, tiim diinya gibi iilkemizi de pek ¢ok alanda
etkilemistir. Bu baglamda hala devam etmekte olan bu salgin siirecinde okullarin uzaktan
egitim-6gretime gecmesi, sokaga cikma yasagi, isten c¢ikarma yasagi, kisa calisma
Odenegi, isyeri kiralarma iligkin fesih ve tahliye yasagi, maske takma zorunlulugu gibi
giinliik hayatimizi ilgilendiren bir dizi tedbirler hayata gecirilmistir. Bu agidan az veya
cok bu salgindan herkesin bir yoniiyle etkilendigini sOylemek yanlis bir tespit olmaz.
Kovid-19 salgininin etkileri sadece bu sayilanlarla da smirli kalmamigtir. Nitekim bu
salgin siirecinde iiretim azalmis hatta bir¢ok alanda durma noktasina gelmis, bazi isyerleri

kapanmak zorunda kalirken, pek ¢ok kisi de isinden olmustur.

Kovid-19’un yukarida belirtilen genel etkileri disinda bir de kisiler arasindaki 6zel
hukuk iligkileri bakimindan dogurdugu sonuglar bulunmaktadir. Zira Kovid-19 nedeniyle
uzaktan Ogretime gecilmesiyle okuduklar1 yerde kira sozlesmeleri devam eden

Ogrencilerin ailelerinin yanina dénmek zorunda kalmasi veya isyerleri gecici olarak
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kapatilan ya da faaliyetleri onemli 6l¢lide durma noktasina gelen esnaf ve tacirlerin igyeri

kiralariin islemeye devam etmesi bunlara 6rnek olarak gosterilebilir.

Kovid-19 salgini tiim bu etkilerinin yaninda kisileri daha izole bir yasam siirmeye
sevk ederek, insanlarin kalabalik ortamlardan uzak durmasina sebep olmustur. Bu durum,
normallesme olmasina ragmen ¢ogu isyerinin kapasitesinin ¢ok ¢ok altinda is yapmasina
yol agmustir. Hal boyle olunca isyerlerinde kira sdzlesmesiyle faaliyet yiiriiten pek ¢cok
tacir ve esnaf, kar elde etmek bir yana isyerlerinin kapanmamasina ve giinii kurtarmaya
calismaktadir. Kovid-19’un en fazla etkiledigi alanlardan biri, hig sliphesiz ticari hayattir.
Hele ki ticari faaliyetlerine kendilerine ait olmayan igyerlerinde siirdiiren tacir ve esnaflar
bakimindan, pandeminin etkileri daha belirgin hissedilmektedir. Ciinkii ticari
faaliyetlerini baskalarina ait igyerlerinde kira karsilig: siirdiiren tacir ve esnaflar, salgin
nedeniyle durma noktasina gelen isleri yiiziinden kira bedelini 6deyememe riski ile karsi

karsiya kalmaktadir.
I1.Kovid-19 Salgininin Miicbir Sebep Niteligi

Miicbir sebep, esas itibariyle fiil ile zarar arasindaki nedensellik bagini ortadan
kaldiran ve kisiyi sorumluluktan kurtaran olaganiistii haller olarak tanimlanabilir. Bir
durumun miicbir sebep olarak kabul edilebilmesi i¢in, objektif olarak herkes bakimindan
ongoriilmez ve kaginilmaz olmasi gerekir. Gergekten de deprem, savas, salgin hastalik
gibi Onceden Ongoriilemeyen ve etkilerinden kaginmanin miimkiin olmadigi haller
hukukumuzda miicbir sebep olarak kabul edilmektedir. Yargitay da bir kararinda bu
hususa isaret ederek, “Miicbir sebep, sorumlu veya bor¢lunun faaliyet ve isletmesi disinda
meydana gelen, genel bir davranis normunun veya borcun ihlaline mutlak ve kaginilmaz
bir sekilde yol agan, dngoriilmesi ve karst konulmasi miimkiin olmayan olaganiistii bir
olaydir. Deprem, sel, yangin, salgin hastalik gibi dogal afetler miicbir sebep sayilir.
Yukaridaki agiklamadan da anlasilacag: gibi miicbir sebebin bir takim unsurlart vardir.
Oncelikle miicbir sebep, zorlayici bir olaydir. Bu olay dogal, sosyal veya hukuki bir olay
olabilecegi gibi insana bagli beseri bir olay da olabilir. Bu olay, zarar verenin faaliyet ve
isletmesi disinda kalan bir olay olmalidir. Miicbir sebep sebebiyle zarar veren, bir
davranig normunu veya s6zlesmeden dogan bir borcu ihlal etmis olmalidir. Yine miicbir
sebep, davranis normunun ihlali ya da borca aykiriligin sebebi olmali ve kaginilmaz bir

sekilde buna yol agmis olmalidir. Kaginilmazlik kavrami, miicbir sebep yoniinden karsi
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konulmazlik ve dnlenemezlik kavramini da kapsar. Miicbir sebebin bir diger unsuru ise
ongoriilmezliktir” demek suretiyle miicbir sebebin 6zelliklerine deginmistir?. O halde
salgin hastalik niteliginde olan ve onun da o6tesinde pandemi ilan edilen Kovid-19’un
miicbir sebebin 6ngoriilmezlik ve kaginilmazlik unsurlarini tasidig asikardir. Gergekten
de bundan bir yil 6nce hi¢ kimse, bdyle bir hastaligin hayatimiza girerek yasam

standardimizi bu sekilde degistirebilecegini tahmin edemezdi.

Miicbir sebebin haksiz fiillerde zarar ile fiil arasindaki illiyet bagini kesmesi
dolayisiyla sorumlulugu ortadan kaldirmasi gibi etkisinin bulunmasi1 yaninda, 6zellikle
stirekli borg iliskisi doguran sézlesmelerde, edimin ifasin1 giiclestirmesi veya yerine
getirilemez kildig1 durumlarda, s6z konusu sézlesmenin sona erdirilmesinde hakli sebep

teskil ettigini vurgulamak gerekir.

Bunun disinda miicbir sebep, asir1 ifa giigliigii yarattig taraf lehine sézlesmenin
yeni kosullara uyarlanmasini isteme hakki bahsetmektedir (TBK 138). Nitekim kaynagini
diiriistlik kuralindan alan ve yeni TBK ile acik bir yasal diizenlemeye kavusan
sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasi, ahde vefa (pacta sund servanda) ilkesinin en
onemli istisnasini teskil etmektedir. TBK 138°de “Asir1 Ifa Giigliigii” kenar baslig1 altinda
diizenlenen Clausa Rebis Sic Stantibus ilkesi, sdzlesmenin yapildig1 sirada bulunmayip
sonradan ortaya ¢ikan ve taraflarca ongoriilmeyen ya da ongorilmesi mumkiin olmayan
olaganiistii hallerin s6zlesmeye etki etmesi dolayisiyla s6zlesmenin yeni kosullara
uyarlanmasina olanak vermektedir. Kovid-19 salgin1 miicbir sebep 6zelliginin yaninda
TBK 138 anlaminda sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasi bakimindan taraflarca

ongoriilemeyen olaganiistii hallerden biri sayilabilir.

I11.Kovid-19 Nedeniyle Kira Bedelini Odeyemeyen Tacir ve Esnaflarin

Basvurabilecegi Yollar

Pandemi dolayisiyla isleri bozulan ve mevcut isyeri kiralarimi 6deme giicligii
ceken tacir ve esnaflar bakimindan, temelde izlenecek iki yol bulunmaktadir. Birincisi,
isletmelerine ait igyeri kira s6zlesmelerini feshederek ya ticareti terk etmek ya da farkli

bir yerde ticari faaliyetlerine devam etmektedir. Gergekten de pandemi silrecinde

2 S6z konusu kararm tamamu i¢in bkz. HGK, 27.06.2018, 11-90/1259 (Kazanc1 I¢tihat Bankasi).
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isyerlerinin kira bedelini 6deyemeyecek 6l¢iide isleri duran tacir veya esnaflar, dncelikle
kendisinden kaynaklanmayan bu nedeni kira s6zlesmesinin feshinde hakli sebep olarak
ileri stirebilir. Hakli sebep, siirekli borg iliskilerinde sézlesmeye bagliligin taraflardan biri
icin cekilmez hale gelmesi ve sdézlesmenin devaminin o kimseden makul olarak
beklenememesi olarak tarif edilebilir. Kovid-19 salgim1 da bu baglamda kira

sOzlesmesinin feshi bakimindan hakli sebep teskil edebilir.

Tacir ve esnaflarin basvurabilecegi ikinci bir yol da isyeri kira sdzlesmelerinin
yeni kosullara uyarlanmasini istemesidir. Nitekim pandemi siirecinde is hacminin
kendisinden kaynaklanmayan bir sekilde onemli 6l¢iide kaybetmenin rizikosunu tek
tarafli olarak kirac1t konumundaki tacir veya esnafa yikmak, diirtistlik kuralina aykiri
olur. Bu ylizden ahde vefa ilkesini bu durumda mutlak bir sekilde uygulamaya kalkmak,
hakkin kotliye kullanilmasi niteliginde olacaktir. Bu acidan pandemi dolayisiyla isleri
bozulan ve kira bedelini 6deme giicliigii ¢ceken tacir veya esnafin, sézlesmenin yeni
kosullara uyarlanmasini gerek kiralayandan gerekse de mahkemeden talep etmesi, taraflar
arasindaki menfaat dengesinin kurulmasina da yardim edecektir. Kaldi ki genellikle
isletmelerinde kira sozlesmesiyle faaliyet yiirliten tacir ve esnaflar bakimindan,
sOzlesmeyi feshetmek yerine yeni kosullara uyarlanmasini istemek daha cazip bir ¢6ziim
yolu olacaktir. Clinkii s6zlesmeyi feshetmek, taciri cogu zaman miisteri ¢cevresinin kaybi
rizikosuyla kars1 karsiya birakabilir. Miisteri ¢evresi ve dolayisiyla isletmenin konumu
bazen ticari isletmeler yoniinden en Onemli mameleki unsur olarak karsimiza
cikmaktadir. Dolayisiyla bu gibi durumlarda miisteri ¢evresini kaybetme, tacir agisindan
ticari faaliyetinin son bulmasina bile sebep olabilir. Bu ylizden pandemi nedeniyle kira
bor¢larint 6deyemeyen tacir ve esnaflar bakimindan sozlesmenin yeni kosullara
uyarlanmasi, fesih suretiyle sona erdirilmesinden daha ¢ok tercih edilebilecek bir secenek

olarak gozikmektedir.

IV.Kovid-19 Bagh Isyeri Kira Sézlesmelerinin Yeni Kosullara Uyarlanmasi
Talebi

Sozlesme 6zgiirliigi ilkesi uyarinca taraflar s6zlesmenin icerigini diledikleri gibi
belirleyebilirler. Serbestce belirlenen sdzlesme (sinallagmatik sézlesmeler) hiikiimlerinin
taraflar arasinda edim-kars1 edime iliskin bir denge unsurunu barindirdigi kabul edilir. Bu

ilke beraberinde tamamlayicisi olan ahde vefa ilkesini (pacta sund servanda)
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getirmektedir. Hukuki gilivenligi saglamak amaciyla taraflarca belirlenmis sézlesme
hiikiimlerine taraflarin bagli kalmasi beklenir. Ancak, bazen sozlesmenin kuruldugu
siradaki sartlar ilerleyen zamanlarda 6yle degisir ki artik bor¢ludan edimini ifa etmesini
beklemek, menfaat dengesine (dolayisiyla diiriistliik kuralina) aykirilik teskil eder. Tam
da bu noktada ahde vefa ilkesinin mutlak olarak uygulanmasi yerine, diiriistliik kuralina
uygun olarak sézlesmenin yeni kosullara uyarlanmasi ilkesi devreye girer. S6zlesmenin
yeni kosullara uyarlanmasi, imkansizlik s6z konusu olmadigi miiddetce gecerliligini
siirdiiren sozlesme iligskisinin, imkansizlik boyutuna ulagmadan ©6nce hakkaniyetin
gerektirdigi durumlarda (borg¢ludan borcun ifasimin  diriistliik kuralina gore

beklenemeyecegi) da sona erebilecegi veya degisiklige ugrayabilecegi esasina dayanir.

Yukarida Kovid-19 salgini nedeniyle faaliyetine ara veren veya is hacmi oldukca
diisen isletmelerde, kira bedelinin 6denememesi nedeniyle sdzlesmenin yeni sartlara
uyarlanmasinin énemli bir imkan oldugundan bahsetmistik. Gergekten de isyerini baska
bir yere tasimak istemeyen kiracilar, eger kiralayan ile anlagamazlarsa, mahkemeden
sOzlesmenin yeni sartlara uyarlanmasini isteyebilirler. Ciinkii s6zlesmenin yeni sartlara
uyarlanmasinda, sartlarin degismesi sebebiyle asir1 ifa giicliigiine diisen taraftan borcun

aynen ifasin1 beklemek diiriistliik kuralina aykirilik teskil eder.

TBK 138’de kanun koyucu, sézlesmenin yapildigi sirada taraflarca 6ngoriilmeyen
ve ongoriilmesi miimkiin olmayan olaganiistii hallerde, bor¢lunun hakimden s6zlesmenin
yeni sartlara uyarlanmasini istemesinin miimkiin oldugunu ortaya koymustur. Bu
diizenleme getirilmeden Once de, sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasi diiriistliik
kurali temelinde hukukumuzda uygulamasi olan bir ilkeydi. TBK m. 138 kapsaminda
s0zlesmenin yeni sartlara uyarlanabilmesi icin, oncelikle s6zlesmenin yapildigi sirada
taraflarca ongoriilemeyen veya dngoriilmesi beklenmeyen bir olaganiistii durumun ortaya
¢ikmasi gerekir. Ozellikle sel, deprem, don, kuraklik ve salgin hastalik gibi doga olaylari
beklenmedik olaganiistii durumlarin ilk akla gelen 6rnekleridir. Bu agidan pandemi ilan
edilen Kovid-19 salgin1 da TBK m. 138 gergevesinde beklenmedik ve 6ngoriilemeyecek

bir olaganiistli durum niteligindedir.

Uyarlama bakimindan ikinci olarak, ortaya c¢ikan bu olaganiistii durumun
s0zlesmenin yapildigi siradaki mevcut olgulari, kendisinden ifanin istenmesini diiriistliik

kuralina aykir1 diisecek derecede borglu aleyhine degistirmis olmasi gerekmektedir. Bu
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sart bakimindan ise, Kovid-19 salgin1 ve bu salgin neticesinde alinan tedbirler, kural
olarak isleri durma noktasina gelen igyeri kiracilar1 bakimindan uyarlamanin bu sartini
gerceklestirmektedir. Kural olarak dememizin nedeni, is hacmi ve cirosunda pandemi
dolayisiyla 6nemli bir diisiis olmayan veya belli bir diislise ragmen kira borcunu 6demede
giicliik ¢cekmeyen isyeri kiracilar1 bakimindan ifanin diiriistlilk kuralina aykiri olacak
sekilde borglu aleyhine degistiginden bahsedilemeyecek olmasidir. Bu baglamda TBK
138 cercevesinde uyarlama talep eden esnaf veya tacirin mali durumunun dogru bir
sekilde tespit edilmesi 6nem arz etmektedir. Bu acidan uyarlama taleplerinde bilirkisi
aracilifiyla pandemi oncesi ve sonrasi gelir-gider tablosunun ortaya konmasi, tacir olan
kiracilarin defterlerinin incelenmesi, faaliyete ara verilmigse bunun ne kadar siirdiigtiniin
ya da gunlik k&r marjinin ne kadar distiigliniin tespit edilmesi gerekir. Dolayisiyla
Kovid-19 salginin tek basina uyarlama talebinin kabulii i¢in yeterli olmadiginin altini

cizmek gerekir.

Kira sozlesmelerinin uyarlanmast uygulamada iki farkli sekilde ortaya
cikmaktadir. Bunlardan ilki kira tespiti, ikincisi kira bedelinin uyarlanmasi davasidir.
Kira tespit davalari, yeni doneme ait kira bedelinin belirlenmesi i¢in agilan bir dava iken;
kira bedelinin uyarlanmas1 davasi, genellikle uzun siireli kira sdzlesmelerinde sartlarin
esasli ve ongoriilemez bir sekilde degismesi ve bu degisikligin edimler arasindaki dengeyi

bozmasi durumunda agilan bir davadir.

S6zlesmenin yeni kosullara uyarlanmasinda hakim, diiristliik kurali cercevesinde
ozellikle her iki tarafin menfaatini gozeterek ve taraflarin mali durumunu dikkate alarak
bir degerlendirme yapmalidir. Hakim tarafindan sézlesmeye miidahale, dar anlamda
sadece edimin konusunun yiikseltilmesi, diisiiriilmesi, ifa yeri ve zamaninin degistirilmesi
seklinde ortaya c¢ikabilecegi gibi genis anlamda hakimin sézlesmenin tamamlanmasi,
yorumlanmasi, degisen kosullara uyarlanmasi seklinde de karsimiza cikabilir.
Uyarlamanin nasil yapilacagi hususunda hakimin takdir yetkisi bulunmaktadir (TMK m.
4). Fakat hakimin koydugu kural, sdzlesmenin biitiiniine uygun olmali, sdzlesmenin
geneli ve niteligiyle ters diigmemelidir. Bu baglamda Kovid-19 salgin1 nedeniyle 6niine
gelen uyarlama talebinde hakim, 6rnegin salgin ortadan kalkincaya kadar kira bedelinin
belli oranda diisiiriilmesine veya iratlar halinde daha genis bir vadeye yayilarak

o0denmesine karar verebilir.
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V.Basiretli Tacir Gibi Davranma Yiikiimliliigiiniin Sozlesmenin Yeni

Sartlara Uyarlanmasi Talebine Etkisi

Kira s6zlesmesinin yeni kosullara uyarlanmasi bakimindan tacir sifatina sahip
kisilerin basiretli is adami gibi davranma ylkiimliliigli nedeniyle sodzlesmenin
uyarlanmasini talep edip edemeyecegi de glindeme gelebilir. TTK m. 18/2 uyarinca her
tacirin ticaretine ait biitiin faaliyetlerinde basiretli is adam1 gibi davranma yiikiimliligi
bulunmaktadir. Buna gore tacir olan kimseler, isletmesiyle ilgili faaliyetlerde 6ngoriili,
tedbirli ve bir tacirden beklenen diizeyde 6zenli hareket etmek zorundadir. Aksi takdirde
tacirler, bu yiikiimliiliige aykiri hareket etmenin sonuglarina katlanmak zorunda kalir. Bu
cergevede Ornegin tacirler, ticari faaliyetleriyle ilgili sozlesmelerde tecriibesizligini veya
deneyimsizligini ileri siirerek TBK m. 28’deki asir1 yararlanma (gabin) hiikiimlerine
basvuramaz. Basiretli i adami gibi davranma yiikiimliligl tacirlere ticari is ve
islemlerinde tedbirli, 6zenli ve ongoriilii bir sekilde hareket etme Olciisii getirmektedir.
Bu baglamda yine tacir olan kimselerin sirf bu yiikiimliiligii dolayisiyla asirt olan cezai

sartin indirilmesini isteme (TBK m. 182/3) haklar1 bulunmamaktadir (TTK m. 22/1).

Kovid-19 salgini miicbir sebep niteliginde oldugundan, miicbir sebebin
ongoriilmezlik ve kaginilmazlik unsurlari tacirler icin de gegerlidir. Dolayisiyla tacir olan
kimselerin 6niine “Bu salgin1 6ng6riip ona gore tedbirlerini alsaydin” seklinde bir savunu
getirilemez. Doktrinde taraflardan biri tacir ise, basiretli i adami gibi davranma
yikiimliiliigli gerekce gosterilerek, onlarin olaganiistii olaylar1 ongdremedigi iddialarinin
dinlenemeyecegi ifade edilmistir. Bu goriise belki ekonomik kriz gibi ticari hayati
yakindan ilgilendiren ve her tacirin az ¢ok ekonomik hayati takip etmesi ve ona gore

onlemlerini almasi1 gerektigi belirtilerek kismen katilmak miimkiin olabilir.

Yargitay s6zlesmenin uyarlanmasinda, taraflarin tacir olup olmamasina gore
ongoriilemezligi farkli degerlendirmelere tabi tutmustur. Tacirlerin basiretli davranma
yiikiimiinden hareket eden Yargitay, tacirler i¢cin uyarlamayi siki sartlara baglamaktadir.
Kuskusuz tacirler, diger kisilere nazaran sézlesme iliskilerinde daha tecriibelidir, ayrica
daha fazla dikkat ve 6zen gdstermelidirler. Fakat salt sozlesme tarafinin tacir olmasi,
uyarlama isteyememesi bakimindan tek dl¢iit olmamalidir. Bunun yaninda tacirin i¢inde
bulundugu durum, karar verme asamasi ve durumun gerekleri de g6z oniine alinmalidir.

Bu cercevede Yargitay, sozlesme iliskisinde ekonomik giice sahip olan tarafin daha fazla
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riski lstlenmesi gerektiginden bahisle, 6rnegin yayin sozlesmesinde yayin bedeline
ilisgkin uyarlama talep eden yayimciin talebini sozlesmenin giiglii tarafini
olusturmasindan otiirii reddedilmistir. Bir bagka kararinda Yargitay, iilkedeki ekonomik
istikrarsizli§in tacir tarafindan ongoriilemeyecek bir durum olmadigini vurgulayarak

uyarlamanin dngoriilmezlik unsurunun gergeklesmedigini igtihat etmistir.

Fakat kanaatimizce bir tacirin ekonomik krizi 6ngérememesi ile Kovid-19 gibi salgin bir
hastalig1 6ngérememesi arasinda ciddi bir fark bulunmaktadir. Bagka bir ifadeyle basl
basina miicbir sebep teskil eden bir olay olan Kovid-19 salgini, ekonomik kriz gibi tacir
tarafindan 6ngoriilebilmesinin beklenebilecegi bir durum degildir. Bu yiizden taraflardan
birinin tacir oldugu durumlarda, uyarlama bakimindan olaganiistii olaylar1 6ngéremedigi
iddialarinin dinlenemeyecegini pesin olarak kabul etmek isabetli degildir. Zaten miicbir
sebebin unsurlarindan 6ngoriilmezlik ve kaginilmazlik, sadece borg iliskisinin taraflari
icin degil herkes bakimindan ortaya ¢ikan bir neticedir. Bu yiizden Yargitay’in ekonomik
kriz bakimindan basiretli tacir gibi davranma yiikiimliliigiine yaptig1 atfin, salgin hastalik

olan Kovid-19 agisindan gegerli olmadigi diisiincesindeyiz.
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