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Koronaviriis [COViD-19] Pandemisinin Kira Sozlesmelerine Etkisi
Yazarlar: Avukat M. Tarik Gulerylz

Gectigimiz bir sene icerisinde tim dinyay! etkisi altina almis olan ve Tirkiye de dahil olmak lzere ¢ogu Ulkede etkileri
gorilmeye devam eden Koronavirus [Covid-19] salginina karsi tiim diinya teyakkuz halindedir. Nitekim Diinya Saglik Orgiitii
[DSO] tarafindan 11 Mart 2020 tarihi itibariyle virlistin yayilma hizi, ciddiyeti ve yetkililerin gerekli dnlemleri almamasi sebebiyle
alarm seviyesine gecilerek Covid-19 pandemik bir hastalik ilan edilmistir. Turkiye’de ise ilk vaka 11 Mart 2020'de duyurulmustur.
Tiim bu gelismelerin ardindan Cumhurbaskani tarafindan 18 Mart 2020'de "Ekonomik istikrar Kalkani" kamuoyu ile paylasilimis,
ardindan cikarilan pek cok genelge, kanun ve sair diizenleme ile Covid-19’un ticaret basta olmak lizere pek ¢ok alanda yol
acacagl olumsuz etkiler mimkiin oldugunca azaltilmaya calisiimistir.

Koronaviriisiin beklenmedik bir hizla yayilmasi ile gerek bireyler gerekse devletler tarafindan birtakim 6nlemler alinmakta ve
bu 6nlemler hayatin olagan akisindaki giinliik islemleri, ticari iliskileri ve sézlesmeleri etkilemektedir. Ulkemizde gesitli hukuki
diizenlemelerile Covid-19 salginin etkileri azaltilmaya ¢alisiimigsa da salginin baslangicinin izerinden neredeyse 1 yil gegmesine
karsin buglin gelinen noktada koronaviris salgininin hukuki iliskilere etkisi hala belirsizlik arz edebilmektedir.

Tirkiye’de oldugu gibi dinyada da olduk¢a yogun bir sekilde Covid-19 salgininin hukuki iliskilere nasil yansiyacagi
tartisiimaktadir. ingiltere, Avustralya [1], Singapur, Cin gibi ilkelerin ve esasinda diinyanin genelindeki iilkelerin yaklasimi Covid-
19 salgininin "mdicbir sebep" [force majeure/act of god] [2] olarak kabul edilmesi ve s6zlesmesel edimlerin bu cercevede
degerlendirilmesi gerektigi yonindedir. Nitekim Yargitay Hukuk Genel Kurulu da 27.06.2018 tarihlive 2017/11-90 E. 2018/1259
K. sayili kararinda miicbir sebep sayilabilecek haller igerisinde salgin hastaliklari da saymistir.

Konumuz 6zelinde gorebildigimiz kadariyla hemen tim gelismis hukuk sistemlerinde, Covid-19 salginin kira sozlesmeleri
acisindan micbir sebep teskil edip etmeyecegi ve bu cercevede kira sdzlesmesinden kaynaklanan yiikiimlaltklerin devam edip
etmeyecegine iliskin yogun tartismalar yapilmakta olup bu durum pek cok tlkede yalnizca 6gretideki tartismalar ile sinirli
kalmayarak yargiya da intikal etmistir. Benzeri sekilde, Turk hukukgulari arasinda da salginin -6zellikle kira ve is sé6zlesmeleri
hakkinda- hukuki sonuglari acisindan yogun fikir ayriliklarinin yasandigini séylemek mimkindir. Tartismalarin temelinde ise
bozulan menfaat dengesinin tekrar kurulmasinda ya da akdi iliskinin tasfiye edilmesinde hangi hukuki kurumlara [ifa
imkdnsizhidi, asiri ifa glicliigi, ayip, temerriit vb.] basvurulacagl yatmaktadir. [3] Birgok sozlesmede, tecriibe ettigimiz salginin
hukuki sonuglarinailiskin hilkimler de bulunmamaktadir. Gériinen o ki, sadece yasalarimizi hazirlayanlar degil, s6zlesmelerimizi
hazirlayanlar da pandemiye hazirliksiz yakalanmistir.

Bu calismada, Covid-19 salgininin kira sozlesmelerine olasi etkileri degerlendirilmeye calisilacaktir. Calismada, kira
sozlesmelerinde salgin nedeni ile bozulan menfaat dengesinin onarilmasinda ya da akdi iliskinin tasfiye edilmesinde gindeme
gelebilecek hukuki enstrimanlara temas edilecektir. Ancak kapsam acisindan pesinen not dismekte fayda bulunmaktadir:
Sayet taraflar arasinda imzalanan sézlesmede pandemi haline iliskin bir hilkiim var ise, 6ncelikle bu hilkmiin -irade serbestisi
cercevesinde- uygulanip uygulanmayacagi degerlendirilmelidir.

insanlik trajedisine déniisen bu pandeminin hukuki sonuglarinin bu calismada ele alinandan sarsici ve kapsamli olacagi
okuyucunun takdirine birakilmaktadir.

I. Covid-19 Salgini Miicbir Sebep Yaratir mi?

Guncel gelismeler cergevesinde toplumun gok biyik bir kesimi tarafindan merak edilen ve bu yazimizin da konusunu olusturan
kira s6zlesmelerinin Covid-19 salginindan nasil etkilenecegi hususu akillara mucbir sebep halini getirmektedir. Gergekten
sozlesmenin kurulusu sirasindaki sartlarda salgin sebebiyle meydana gelen degisiklikler, edimin ifasinin borgludan
beklenemeyecek oOlclide gliclesmesine sebebiyet verebilir ve bu durumda, sézlesmeye baglilik ilkesinin kati bir sekilde
uygulanmasi sdzlesme adaleti kavrami ile bagdasmayabilir; bu durum micbir sebep halinin incelenmesini zorunlu kilar.

Tirk hukukunda miicbir sebebi diizenleyen genel bir hitkim bulunmamakla birlikte "4735 sayili Kamu ihale Sézlesmeleri
Kanunu" ve "6491 sayili Turk Petrol Kanunu" gibi 6zel kanunlarda miicbir sebebin tanimi yapilmis ve sézlesme iliskisine etkileri
diizenlenmistir. ilgili kanunlarda miicbir sebep hallerine &rnek olarak, dogal afetler, kanuni grev, genel salgin hastalik, kismi
veya genel seferberlik halleri gosterilmistir.
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Turk Hukukunda micbir sebebe iliskin genel kanunlarda tanim ve esaslarin bulunmayisi, doktrin ve Yargitay tarafindan
giderilmeye caligilmis ve miicbir sebebin uygulama alaninin cergevesi cizilmistir. Ornegin bir Yargitay kararinda bir olayin micbir
sebep olarak nitelendirilebilmesi icin o olayin dnceden sezilemez olmasi, karsi konulamaz olmasi ve harici bir etkenden ileri
gelmis olmasi gerektigi hilkiim altina alinmistir. [4] Yine bir baska Yargitay kararinda miicbir sebep, "Sorumlu veya borglunun
faaliyet ve isletmesi disinda meydana gelen genel bir davranis normunun veya borcun ihlaline mutlak ve kaginilmaz bir sekilde
yol agan, 6ngériilmesi ve karsi konulmasi miimkiin olmayan olaganiistii bir olaydir (Eren, F.: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler,
Ankara 2017,s. 582). Deprem, sel, yangin, salgin hastalik gibi dogal afetler miicbir sebep sayilir." denilmekle, Turk hukuku
cergevesinde micbir sebep: sdzlesmenin kurulmasindan sonra ortaya ¢ikan, dngorilmesi miimkiin olmayan, taraflarin kontrola
disinda gelisen ve ifa imkansizligina sebebiyet veren haller olarak nitelendirilmistir. [5] Nitekim micbir sebepten dolayi
borglarini ifa edemeyen taraf, bu borglarindan sorumlu olmayacaktir.

Bu dogrultuda gliniimiizde, neredeyse dinyadaki bitin tlkelere sigcramis olan ve hizla yayilmaya devam eden koronavirisiin
hem hukuki diizenlemeler hem de ge¢mis yillarda gerceklesen salgin hastaliklar déneminde verilen yargi kararlari cergevesinde,
objektif olarak muicbir sebep olarak kabul etmek mimkiindr.

Fakat belirtmek gerekir ki Covid-19 salgini objektif olarak micbir sebep kabul edilebilse dahi bu tespit tek basina miicbir sebep
iddiasinda bulunmak igin yeterli degildir. Zira salgin hastaligin ifayi imkansiz kilmamasi halinde micbir sebepten so6z
edilemeyecek olup sartlari varsa asiri ifa glicligi glindeme gelebilecektir. Soyle ki; Tirk Borglar Kanunu [TBK] madde 138 hikmu
uyarinca, sozlesmenin yapildigl sirada taraflarca ongoérilemeyen olaganistli bir durumun borgludan kaynaklanmayan bir
sebeple ortaya ¢ikmasi ve s6zlesmenin yapildigi sirada mevcut olgulari, kendisinden ifanin istenmesini dirastlik kurallarina
aykiri disecek derecede borglu aleyhine degistirmesi halinde, bundan olumsuz etkilenen tarafin -borcunu heniiz ifa etmemis
veya TBK madde 138'den dogan haklarini sakl tutarak ifa etmis olmak kaydiyla- hakimden sdzlesmenin degisen sartlara
uyarlanmasini talep etme; bunun mimkiin olmamasi halinde ise, s6zlesmeyi sona erdirme hakki bulunmaktadir.

Il. Miicbir Sebebin Kira So6zlesmelerine Etkisi

Bu noktada konut kiralari ve ¢atili is yeri kiralari bakimindan ayri ayri agciklama yapmakta yarar bulunmaktadir, zira 25.03.2020
tarihli ve 7226 sayil Kanun Gegici Md.2 ile getirilen kira s6zlesmelerine iliskin Covid-19 g¢ercevesindeki diizenlemeler de yalnizca
catili is yeri kiralarini kapsar niteliktedir.

A. Konut Kiralari Bakimindan

Konut kiralari bakimindan, pandeminin ifa imkansizligi ya da asiri ifa glgligiine neden olmasi gérece olanak dahilinde
gorilmemektedir. Bu sebeple, -6rnegin- kisi Covid-19 tedbirleri sebebiyle isvereni tarafindan zorunlu olarak lcretsiz izne
cikarilmissa ya da isvereni salgin sebebiyle kotllesen ekonomik ortamda isgiyi isten ¢ikarma yoluna gitmisse dahi, konut kisinin
her halikarda yasamini idame ettirmek Gzere kiraladigi bir alan oldugundan kira sézlesmesinin gereklerinin mucbir sebep hali
ileri sirulerek ifasindan kaginilmasi hukuken miimkiin olmamaktadir.

Ayni sekilde yalnizca kiraci bakimindan degil kiraya veren bakimindan da kiralanan tasinmazi hazir bulundurma borcuna iligkin
olarak miicbir sebep hiikiimlerine basvurulmasi mimkin gérinmemektedir.

B. is Yeri Kiralari Bakimindan

7226 sayil Kanun’da yer alan Gegici Madde 2 ile kiraya verenlerin 1/3/2020 - 30/6/2020 tarihleri arasinda isleyecek isyeri kira
bedellerinin 6denememesi nedeniyle kira sézlesmesini fesih ve kiralananin tahliyesi yollarina basvurma imkanlari kaldirilmigtir.
Bu diizenlemenin, sokaga ¢ikma yasaklari ile gesitli isyerlerinin faaliyetlerinin durdurulmasi nedeniyle zor durumda olan
isletmeler nezdinde bir slire icin de olsa rahatlamaya yol actigi sliphesizdir. Ayrica isyeri kiralari bakimindan %18 olarak
uygulanan KDV de 2020 yili igerisinde Covid-19 nedeniyle isletmelerin maruz kaldigi ekonomik sorunlari azaltmak amaciyla %10
oraninda uygulama alani bulmustur.

Tim gelismeler 1siginda, kiraci konumundaki isletmelerin ekonomik yiki bir nebze de olsa hafiflemekle birlikte, 01.07.2020
tarihinden itibaren islemis isyeri kiralari bakimindan bahse konu diizenlemenin uygulama alani kalmamasi, buna karsilik
dzellikle kis aylarina girilmesinden itibaren igisleri Bakanligi tarafindan gesitli sokaga cikma yasagi diizenlemeleri ile birlikte
birtakim isyerlerinin faaliyetlerinin yeniden durdurulmasi nedeniyle kira sdzlesmelerinin akibetinin ne olacagi yeniden bir soru
isareti haline gelmistir.

Tum isyeri kiralari acisindan toplu bir hukuki ¢careden bahsetmek hi¢ gercekci olmayacaktir. Bu sebeple Bakanhk karari ile
faaliyetleri durdurulan isletmeler, kiraci ya da kiraya verenin almis oldugu onlemler cercevesinde faaliyetleri durdurulan
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isletmeler ve hali hazirda faaliyetlerine devam eden isletmeler olarak Ugcli bir ayrima gidilerek degerlendirme yapmak
gerekmektedir.

1. icisleri Bakanhgi Tarafindan Yayinlanan Genelge ile Faaliyetleri Durdurulan isletmeler Bakimindan

Pandemi sirecinin basindan itibaren llkemizde gesitli genelgeler ile valiliklere gonderilen yazilar uyarinca, salginin mevcut
durumunun gerektirdigi ivedilik uyarinca restoran, kafe, sinema, tiyatro ve sinema salonlari, diigiin ve nisan salonlari, spor
salonlari, kahvehaneler, gece kulupleri gibi insanlarin yogun kalabaliklar halinde bir arada bulunmasina ve dolayisiyla virlistin
yayllmasina neden olan pek ¢ok is yerinin faaliyetini durdurmasina karar verilmistir.

Faaliyetleri durdurulan bu isletmelerin kira sézlesmelerini 6demede glglige disme ihtimali ylksek olup, ticari hayat lizerinde
bdylesine derinden etkileri olan salginin etkileri tartisilirken hangi hukuki kurumlara basvurulabilecegi tartisma konusudur.

a) Gegici imkansizlik Bakimindan Degerlendirme

Faaliyetleri belirsiz bir sire ile durdurulmus yukarida sayili isletmelere iliskin kira sdzlesmelerinin akibeti, micbir sebep
cercevesinde degerlendirilmelidir. Bu noktada genelgede sayilan ve zorunlu olarak faaliyetleri durdurulan yerler bakimindan
mucbir sebep halinin olustugu ve kiraya verenden kaynaklanmayan gegici imkansizlik sebebiyle, kira sézlesmesine konu
tasinmazlarin, kiracinin kullanimina hazir edilemedigi yorumunda bulunmak mimkindir. Hukukumuzda gegici imkansizlik hali
kanunla diizenlenmis bir kurum olmadigindan, glinimizde kira sozlesmelerine iliskin yasanan bu soruna hangi kanun
hikmanln uygulanmasi gerektigi noktasinda pek ¢ok farkli gériis mevcuttur.

Oncelikle Covid-19 salgininin etkisini yitirmesinin ardindan imkansizlik durumunun ortadan kalkacag géz éniine alinarak TBK
md.136 ve 137 cercgevesinde bir degerlendirme yapmakta fayda bulunmaktadir. TBK md.137'e gore, "Borcun ifasi borglunun
sorumlu tutulmayacagdi sebeplerle kismen imkénsizlasirsa borglu, borcunun sadece imkénsizlasan kismindan kurtulur". Bu
hikme gore, borglunun asli edim borcunun ifasi kismen imkansizlastiginda, imkansizlasan kismi ifa yikimluligu kanun geregi
kendiliginden sona ermektedir.

Gegici imkansizlikta borg, gecici olarak ifa edilememektedir. Ancak, gegcici imkansizligin s6z konusu oldugu bazi durumlarda,
edimin sonradan yerine getirilmesi anlamsiz olabilir veya imkansizhigin ne zaman sona erecegi belli olmayabilir. Bu hallerde,
alacaklinin sézlegme ile bagh kalmasi dirustliik kuralina gére ondan beklenemeyecegi igin sirekli imkansizligin varhg kabul
edilmektedir. [6] Surekli borg iliskilerinden olan kira s6zlesmesi gibi iliskilerde edimin gegici olarak ifa edilemedigi hallerin hukuki
akibeti oldukca tartismalidir. Ogretideki hakim gériise gore, [7] gegici imkansizigin ne zaman ortadan kalkacaginin belirsiz
oldugu ginimuzdeki gibi durumlarda s6zlesmenin amacinin tehlikeye dismesi kosuluyla, stirekli imkansizligin [TBK md.136]
varligi kabul edilmelidir. Zira, bu durumda alacaklinin yani kiracinin sézlesmeyle bagli kalmasi durtstlik kuralina [Tark Medeni
Kanunu madde 2 f.1] gére ondan beklenemeyecektir. Ancak gecici imkansizlik durumunun belirli bir surenin sonunda ortadan
kalkacagl yorumunda bulunmak somut olay bakimindan daha olasi ise, ifa tarihinin imkansizligin ortadan kalkmasina kadar
ertelenmesi yoluna basvurulabilecektir. [8] Nitekim Yargitay'in bir kararinda da imkansizlik suresince ifanin ertelenmesi
gerektigi yorumu dogrudan yapiilmamissa da gegici imkansizlik durumunda, taraflarin bir sure daha sézlesme ile bagh kalmasi
gerektigi kabul edilmis ve "akde tahammiil siiresinin beklenmesi, bu sure sonlandiginda artik sézlesmenin taraflar igin baglayici
olmayacagi hiikiim altina alinmistir. [9]

Akde tahammiil suresinin de her somut olayda ayri ayri tespit edilmesi gerekmektedir. Covid-19 salgininin s6zlesmeden dogan
borglara etkisi gecici imkansizlik kapsaminda ele alinirsa, uyusmazlk halinde "akde tahammiil suresi" her somut olayda
belirlendikten sonra, bu surenin bitiminde borglunun borcundan kurtulabilecegi ifade edilebilecektir.

Bu cercevede Covid-19 salgini nedeniyle olusan bu gegici imkansizlik durumuna imkansizliga iliskin kanun hikidmleri kiyasen
uygulandiginda kiracilarin, kira 6deme borcunu ifa etmekten akde tahammiil suresi boyunca kaginabilecegi seklinde yorumlarin
yapilmasi sos konusu olabilecektir. Gegici imkansizlik yorumuna iliskin basat sorun, salgindan kaynaklanan ytkin bayik élgide
kiraya verenin omuzlarina yiiklenmesi olacaktir. Kiraya veren sirf kiracisinin faaliyet gosterdigi alan sebebiyle bu sonuglara
katlanmak durumunda kalacaktir. Ayrica salginin ne zaman sonlanacagi heniiz bilinmediginden Covid-19 surecinden etkilenen
sozlesmelerden dogabilecek olasi uyusmazliklara gegici imkansizlik kurumunun uygun olup olmadigini sdylemek i¢in heniz
erken bir evrede oldugumuzu bir gekince olarak belirtmemiz gerekmektedir.

b) Asin ifa Giigliigii Bakimindan Degerlendirme [TBK md.138]

Ahde vefa [pacta sund servanda] ilkesinin bir istisnasi olarak "Asiri ifa Glicligi" kenar basligi ile kanunda yer bulan TBK madde
138 ile s6zlesmenin degisen kosullara uyarlanmasi miimkindir. Pandeminin [kira] sozlesmelerine etkisinin degerlendirildigi
hemen tiim makalelerde TBK madde 138'in uygulama alani bulup bulamayacag) tartisiimaktadir. ingiliz hukukuna bakildiginda
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da tartismalarin daha ¢ok s6zlesmese miicbir sebep ve s6zlesmenin uyarlanmasi kurumunun teorik dayanagi olan doctrine of
frustration cercevesinde yapildigini ve genel olarak Covid-19 pandemisinin kiracinin kira édeme yikimliliginl ortadan
kaldirmadigi ve kira sdzlesmesinin feshi igin bir neden olmadigi belirtiimektedir. Ayrica, doctrine of frustration kurumunun kira
sozlesmesine uygulandigi bir yargi kararinin bulunmadigi ifade edilmektedir. [10]

TBK madde 138'de diizenlenen asiri ifa gligligline iliskin hiikm{n bir olay bakimindan uygulanma alani bulabilmesi icin belirli
sartlarin olugsmasi gerekir.

Aranan sartlar maddenin gerekgesinde su sekilde siralanmistir:

e Sozlesmenin yapildigi sirada, taraflarca 6ngorilmeyen ve dngorilmesi de beklenmeyen olaganisti bir durum ortaya
¢tkmis olmalidir;

e  Bu durum borgludan kaynaklanmamis olmalidir;

e  Bu durum, sodzlesmenin yapildigl sirada mevcut olgulari, kendisinden ifanin istenmesini diristlik kurallarina aykiri
disecek derecede borglu aleyhine degistirmis olmalidir;

e Borglu, borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin asiri dlglide gliclesmesinden dogan haklarini sakl tutarak ifa etmis
olmalidir.

TBK madde 138 acik hiikmi geregince uyarlama talep edilebilmesi icin edimin heniiz ifa edilmemis veya ifanin asiri élgiide
gliclesmesinden dogan haklarini sakli tutarak ifa edilmis olmasi gerekmektedir. Buradan ¢ikan anlam, s6z konusu ¢ekincenin ifa
esnasinda ileri gerektigidir. Aksi takdirde uyarlama imkani ortadan kalkacaktir. Bununla birlikte bu husus aslinda bir ispat
sorunudur. [11] Ancak durum degisikliginin getirdigi adaletsizlik ve somut olayin 6zellikleri, sézlesme taraflarinin durumu, ifaya
ragmen ifanin beklenemezligini isaret ediyorsa, dar anlamda uyarlama da pekala mimkiin gérilmelidir. [12]

Tirk hukukunda sézlesmenin degisen kosullara uyarlanmasi konusunda en ¢ok kabul géren ¢6ziim, uyusmazligin hakim éniine
getirilmesidir. [13] Nitekim TBK madde 138 hikminde de sozlesmeden dénmenin degil ama sozlesmenin dar anlamda
uyarlanmasinin hakimden talep edilmesi ongorilmustiir. S6zlesme taraflari mahkemeye basvurarak sézlesmenin degisen
sartlara gore uyarlanmasini talep edebilirler. Hakim de durumun 6zelligini gbz 6niinde tutarak sozlesmeyi degisen kosullara
uyarlayabilir veya sézlesmeyi sonlandirabilir. Covid-19 salgini sebebiyle kiraci ve kiraya veren bakimindan da ilgili madde
huktumlerinin uygulama alani bulabilecegi aciktir. Ancak TBK madde 138 son ¢are [ultima ratio] olarak uygulanmasi gerektigi
unutulmamalidir ve taraflar 6ncelikle aralarindaki uyusmazligi dostane ¢6ziim yollari ile sonuglandirmaya gayret etmelidirler.
Ayrica son olarak eklemeliyiz ki Covid-19 salgininin etkileri devam ettigi miiddetge yapilacak ifalarda, ifanin asiri 6lglide
giclesmesinden dogan haklar sakl tutulmali ve herhangi bir hak kaybina ugramamak adina ifa ¢ekinceli [ihtirazi kayith
olarak] yapilmaldir.

c) Kira Sozlesmesinin Cekilemez Hale Gelmesi Bakimindan Degerlendirme [TBK md.331]

TCK’'nin 331 inci maddesi, "Taraflardan her biri, kira iliskisinin devamini kendisi igin ¢ekilmez hdle getiren 6nemli sebeplerin
varlgr durumunda, sézlesmeyi yasal fesih bildirim siiresine uyarak her zaman feshedebilir. Hdkim, durum ve kosullari g6z
6niinde tutarak, olaganiistii fesih bildiriminin parasal sonug¢larini karara baglar" seklindedir. Bahse konu hiukim uyarinca,
Covid-19 pandemisi nedeni ile kira s6zlesmesinin devami kendisi icin ¢cekilmez hale gelen kiraci ya da kiraya veren yasal fesih
bildirimi surelerine uyarak, s6zlesmenin feshini gergeklestirebilir. Belirtmek gerekir ki TBK Gegcici Madde 2 uyarinca taraflari
tacir, 6zel hukuk tilizel kisisi yahut kamu tiizel kisisi olan isyeri kirasi s6zlesmeleri bakimindan bahse konu hiikiim, 01.07.2020
tarihinden 6nce uygulama alani bulamayacaktir.

2. Faaliyetlerine Devam Etmekte Olan Ancak insanlarin Sokaga Cikma Oraninin Biiyiik Olgiide Azalmasindan Etkilenen
isletmeler Bakimindan

icisleri Bakanhgi tarafindan faaliyetleri durdurulmayan market, restoran, otel gibi isletmelerin kira sdzlesmeleri bakimindan ise
Covid-19 salgini sebebiyle ifanin kismen ya da tamamen imkansizlastigindan bahsetmek mimkiin olmayacaktir. Ancak ozellikle
turizm ve otelcilik sektériinde tim diinya ¢capinda oldukga hissedilir bir gerileme yasanmis ve diinya genelinde turizmde
yasanan durgunluk nedeniyle otellerin doluluk orani bir dnceki yilin ayni donemine kiyasla oldukga diismastiir.

Kamu saghginin korunabilmesi ve hastaligin daha fazla yayilmamasi icin devlet otoriteleri tarafindan yapilan, herkesin miimkiin
oldugunca evden c¢cikmamasi gerektigi yoniindeki uyarilar ile diinya genelinde pek cok Ulkede cesitli zamanlarda yapilan
karantina ve sokaga ¢ikma yasagi uygulamalari diistintldiginde, faaliyetleri devlet organlarinca durdurulmamis olan isletmeler
bakimindan da yukaridaki aciklamalar dahilinde TBK’nin " Asiri ifa Gicligi" kenar baslikli 138 inci maddesi, viriis salgini
sebebiyle gelirlerinde basiretli bir tacirin 6ngorebileceginden daha yukli bir kayip meydana gelen isletmeler bakimindan
uygulama alani bulabilir.
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3. Covid-19 Salginindan Kaynakh Endiseler Sebebiyle, Zorunluluk Olmamasina Ragmen, Faaliyetlerini Durduran isletmeler
Bakimindan

icisleri Bakanhg tarafindan faaliyetleri durdurulmayan isletmelerin de kiraci ya da kiraya verenleri tarafindan kapatiimasi
yoninde kararlar aldigi bilinmektedir. Bu durumda halk sagliginin korunmasina katkida bulunmak amaciyla bu yénde karar alan
tarafin kimligi [kiraci ya da kiraya veren] de géz 6niinde bulundurularak, TBK madde 138 hikiimlerine gore, yukarida yapmis
oldugumuz agiklamalar gergcevesinde sdzlesmenin uyarlanmasi mahkemeden talep edilebilir ya da s6zlesme sonlandirilabilir.

4. Kira Sozlesmelerinde Kiraci Aleyhine Diizenlenen "Kiralanani Agik Tutma Yukiimlaligi" Devam Eder mi?

Bu konu ozellikle Alisveris Merkezlerinin ["AVM" icinde bulunan isyerleri bakimindan 6nem arz etmektedir. Bilindigi Uzere
hikGmet tarafindan AKM’lerin kapatiimasi yoninde bir karar alinmamis olmasina ragmen Tirkiye Alisveris Merkezleri ve
Perakendeciler Federasyonu [TAMPF], Covid-19 salginiyla micadelede ekonomik istikrara destek vereceklerini bildirerek
federasyon blinyesindeki alisveris merkezlerinin, perakendecilerin kapali kaldi§i donem boyunca kapanan isletmelere kira
faturasi diizenlenmeyecegini ve kapanan isletmelerden kira alinmamasi yoluyla destek olacaklarini belirtmislerdir.

Yine benzer bir dogrultuda Aligveris Merkezleri ve Yatirimcilari Dernegi tarafindan halk saghgi icin toplum ve perakendecilerin
de taleplerini dikkate alarak AVM’lerin kapatilmasina yonelik 19.03.2020 tarihinde bir tavsiye karari alinmistir. AVM’lerin bir
kismi bu tavsiye niteligindeki karara uyarak faaliyetlerine son vermis; ancak tavsiye niteligindeki bu karara uymayan AVM'ler
de olmustur. ilgili faal AVM'lerin kiracisi olan isletmelerin, halkin saghgini g6z &niine alarak ve toplumsal bir bilincle Covid-19
salginina karsi kiralanan yerdeki faaliyetlerini durdurduklari, bir baska deyisle kepenklerini indirdikleri gozlenmektedir.
AVM'lerde faaliyet gosteren pek cok kiracinin kira sézlesmesinde "AVM'nin acik oldugu saatlerde mecuru acik tutma
zorunlulugu"na iliskin hilkiim bulundugundan oturul bu durum hukuken daha tartismali hale gelmektedir. Bu halde isletmesini
kapatmak isteyen kiracinin gegici ifa imkansizligina basvurmasi miimkin olmayacaktir kanaatindeyiz. Ancak bdylesi bir
toplumsal durumda kiraya verenlerin, kiracilarindan isletmelerini acik tutmalarini istemesi Tirk Medeni Kanunu madde 2'de
dizenlenen diristlik kuralina da aykirilik teskil edebilecektir. Her ne kadar imkansizlik hilkimlerine, idare tarafindan verilmis
bir kapatilma karari olmadigi icin basvurulamayacaksa da kiracinin Covid-19 sebebiyle degisen kosullar uyarinca TBK madde
138 hiikmi ¢ergevesinde mahkemeden isletmenin acik kalmasina iliskin olan s6zlesme maddesinin uyarlanmasini istemesi ve
bu basvurudan olumlu sonug almasi ihtimal dahilinde gériinmektedir.

§ Sonug

Basta belirtmis isek de tekrar altini ¢cizmekte yarar goriyoruz: Bu calismada yer alan degerlendirmelerin tamami taraflar
arasinda imzalanan kira s6zlesmelerinde salgin hastalik halini kapsayan ayrintili bir miicbir sebep maddesinin olmamasi veya
ifa imkansizligi halinde karsi edim hasarina kimin katlanacagi konusunda sézlesmede bir madde bulunmamasi faraziyesine
dayalidir. Taraflar arasinda, 6rnegin genel islem kosullari denetimi ile hiikimsiiz sayllmayan bu yonde bir sézlesme hilkmi varsa
oncelikli bu hilkmiin uygulama alani bulmasi gerekecektir.

Sozlesmede bir hiikim yok ise, bu halde, yukarida 6zetledigimiz yedek hukuk normlari uygulama alani bulacaktir. Ancak,
salginin devasa ve dngorilemez etkilerini her somut olay 6zelinde degerlendirmek ve akdi restorasyon ya da tasfiyeyi buna
uygun disen hukuki enstriimanlari kullanarak yapmak en isabetli tercih olacaktir. Ayrica Covid-19 salgini nedeniyle karsi karsiya
olunan hukuki sorunlarin bu siirecte belirsizlik icinde birakilmasi yerine, taraflarin mutabakata varmalari ve bu ¢ercevede tiim
hukuki ve ticari riskleri degerlendirerek, kira sdzlesmelerinin akibetine birlikte karar vermeleri, bu zorlu glinlerin dayanisma
icerisinde atlatabilmesi icin 6nemli bir adim olacaktir.

Il. Diinya Harbi yillarinda savasin ekonomiye olan etkilerinin azaltilmasi amaciyla gikarilan "3780 sayili Milli Korunma Kanunu"
ile hilkimete 6zel hukuk sozlesmelerine dogrudan midahale etme yetkisi verildigini not etmek gerekir. Bahse konu kanun ile
hikGmete fiyatlari saptama, trlinlere el koyma yetkileri verildigi; kanunun yurarlikte kaldigi sure icinde sehir, kasaba, iskele,
liman ve istasyonlarda gayrimenkullerin kira bedellerinin bir dnceki yilin kira bedellerinden fazla olamayacagi, bu maddenin
uygulanacagi yerlerin de hikiimet tarafindan belirlenecegi, kiraya verenlerin sahsi kullanimlari s6z konusu olmadigi taktirde
kiracilari tahliye edemeyecegi, kira fiyatlarinin rayicin tGstlinde belirlenemeyecegi yoniinde hikiimler dngérilmustir.

Nitekim Glkemizde de catili is yerleri bakimindan getirilen gegici nitelikli diizenleme de bu yénde olup is yeri sahiplerini, bilhassa
orta ve kicuk 6lgekli isletmeleri koruma amaci tasimaktadir.
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