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Koronaviriisiin Isyeri Kira Sézlesmelerine Etkisi

Diinya genelinde kisa siirede onbinlerce insan1 etkileyen, binlercesinin 6liimiine sebep olan ve
Diinya Saglk Orgiitii tarafindan “pandemi-salgin hastalik” ilan edilen koronaviriis salgini, tiim
diinyay1 oldugu gibi Tiirkiye’yi de fazlasiyla etkilemistir. Yakin gelecekte daha fazla etkilemesi
de muhtemeldir.

Bu kapsamda gerek hiikiimet yetkilileri tarafindan viriisiin yayillmasimin engellenmesi amaciyla
getirilen tedbirler, gerekse de kisi ve kurumlarin kendi insiyatifleriyle aldigi evden galisma,
evden ¢ikmama gibi 6nlemler, giinliik yasami1 oldugu kadar ticari hayati da etkilemektedir.

Ozellikle icisleri Bakanlig: tarafindan yayinlanan genelge uyarinca 16.03.2020 tarihi saat 24:00
itibariyle uygulamaya konulan ve “tiyatro, Sinema, gosteri merkezi, konser salonu, nisan-diigiin
salonu, ¢algili-miizikli lokanta-kafe, gazino, birahane, taverna, kahvehane, kiraathane,
kafeterya, kir bahgesi, nargile salonu, nargile kafe, internet salonu, internet kafe, her tiirlii oyun
salonlari, her tirlii kapali cocuk oyun alanlart (AVM ve lokanta i¢indekiler dahil), ¢ay bahgesi,
dernek lokalleri, lunapark, yiizme havuzu, hamam, sauna, kaplica, masaj salonu, SPA ve spor
merkezlerinin faaliyetlerinin gegici bir siireligine durdurulmasina” yonelik tedbirler, s6z konusu
genelge kapsamina girmesi sebebiyle zorunlu olarak kapatilan igyerlerinin kira bedeli ve ortak
gider 6deme yiikiimliiliiklerinin ne olacagi konusunda belirsizlik yaratmistir.

Keza ayni sekilde AVM gibi toplu sirkiilasyon olan yerlerde her ne kadar heniiz bir kisitlama s6z
konusu olmasa da insanlarin koruma amaclh olarak bu tiir yerlere gitmeyi tercih etmemesi
sebebiyle sirkiilasyon sayilarinda cok ciddi diisiislere yol agmis, bu durum da yiiksek kira ve
ortak gider ylikiimliiliigli altindaki kiracilarin s6z konusu borglar1 ne sekilde ddeyecegi veya
hukuki olarak bu yiikiimliiliikleri askiya alma veya bertaraf etme imkani olup olmadiginin
sorgulanmasina yol agmaistir.

Kira iligkisinin diger tarafi olan mal sahipleri cephesinde de, genellikle yatirim finansman-kredi
vasitasiyla saglanmis oldugundan ve kira gelirleri de s6z konusu finansman teminati olarak
temlik edilmis oldugundan, olas1 bir askiya alma/fesih durumunda kredi s6zlesmeleri tahtindaki
temerriit durumlar1 agisindan endise olusturmus, benzer sekilde mal sahibinin nakit akiginin ve
dolayisiyla 6demelerinin de olumsuz etkilenme durumunu ortaya ¢ikarmistir.

Peki koronaviriisiin ve pandemi ilan edilmesinin, 6zellikle kira s6zlesmelerine etkisi nedir? Bu
bir miicbir sebep midir? Asiri ifa giigliigii s6z konusu mudur? Kiracilarin ve mal sahiplerinin
haklar1 nelerdir?

Oncelikle belirtmek isteriz ki Tiirk Hukukunda “miicbir sebep” kavrami ve nelerin miicbir sebep
sayilacagina iligkin bir diizenleme bulunmamaktadir.
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Hangi durumlarin miicbir sebep teskil edeceginin ve bu durumlarin ger¢eklesmesi halinde
taraflarin yiikiimliiliiklerinin ne olacagimin sézlesme esnasinda taraflarca serbestge belirlenmesi
miimkiindiir. Tiirk mahkemeleri ve Yargitay, Ingiliz hukuku ve mahkemelerinin aksine,
taraflarca belirlenen miicbir sebep hallerini tahdidi olarak yorumlamamakta, s6z konusu
maddelere koyulan “ve benzeri” gibi ifadeleri daha genis yorumlama egilimindedir. Dolayisiyla,
sozlesmede agikca sayilan haller disinda kiyasen o kapsama girebilecek durumlar da
mahkemelerce dikkate alinmakta ve miicbir sebep olarak degerlendirilebilmektedir.

Bu kapsamda oncelikle yapilmasi gereken, sdzlesme metni igerisinde miicbir sebep diizenlemesi
yer alip almadigiin, yer aliyorsa hangi hallerin bu kapsama girdiginin ve bunun taraf
yiikkiimliiliiklerine etkilerinin incelenmesidir.

Eger sozlesmede bu yonde bir diizenleme yoksa, bu durumda 6098 sayili Bor¢lar Kanunu
hiikiimleri devreye girecektir.

Borglar Kanunu’nun 138. Maddesi genel anlamda “agsirt ifa gii¢liigiinii” diizenlemektedir. S6z
konusu madde uyarinca:

“Sozlesmenin yapildigi sirada taraflarca ongoriilmeyen ve ongoriilmesi de beklenmeyen
olaganiistii bir durum, bor¢ludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya c¢ikar ve sozlesmenin
vapildig1 sirada mevcut olgulari, kendisinden ifanin istenmesini diiriistliik kurallarina aykiri
diisecek derecede bor¢lu aleyhine degistirir ve bor¢lu da borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin
asirt Olgiide giiclesmesinden dogan haklarini sakli tutarak ifa etmis olursa bor¢lu, hakimden
sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasint isteme, bu miimkiin olmadig takdirde sozlesmeden
donme hakkina sahiptir. Siirekli edimli sozlesmelerde borglu, kural olarak donme hakkinin
verine fesih hakkini kullanir. Bu madde hiikmii yabanct para bor¢larinda da uygulanir.’

S6z konusu genel maddeye ilaveten, Bor¢lar Kanunu’nun kira sdzlesmelerini diizenleyen ilgili
boliimiinde yer alan 6zel bir madde olan 331. Madde’de ise olaZaniistii fesih sebepleri
diizenmektedir. 331. Madde uyarinca:

“Taraflardan her biri, kira iliskisinin devamini kendisi icin c¢ekilmez hdle getiren onemli
sebeplerin varligi durumunda, sozlesmeyi yasal fesih bildirim siiresine uyarak her zaman
feshedebilir. Hakim, durum ve kosullari géz oniinde tutarak, olaganiistii fesih bildiriminin
parasal sonuglarini karara baglar.”

Burada 6nemle belirtilmesi gereken husus, s6z konusu maddenin kiracis1 Tiirk Ticaret Kanunu
uyarinca tacir sayilan kisiler veya 6zel hukuk veya kamu hukuku tiizel kisileri olan isyeri
kiralarinda 01.07.2020 tarihinde yiirtirliige girecegidir. S6z konusu 01.07.2020 tarihine kadar
sozlesmede bir diizenleme varsa sézlesmedeki diizenleme, yoksa da miilga 818 sayili Borglar
Kanunu’nun ayn1 konuyu diizenleyen 264. Maddesinde yer alan:
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“Muayyen bir miiddetle aktedilen gayrimenkul icarinda, mucip akdin icrasini tahammiil edilmez

bir hale getiren sebepler hudusiinde, iki taraftan her biri, digerine tam bir tazminat vermek ve

kanuni mehillere riayet etmek sartiyle ve icar miiddetinin hitamindan evvel feshi ihbar edebilir.

Icar bir sene veya daha uzun bir miiddet i¢in akdedilmis ise, mucir veya miistecire verilecek

tazminat alti aylik bedeli icardan az olamaz.

Miistecir kendisine tazminat verilmedikce mecuru terke icbar olunamaz.” hilkkmi dikkate
alinacaktir.

Yukarida yer alan maddeler 1s18inda, koronaviriisiin isyeri kiralarina ve ortak gider ddeme
yiikiimliiliiklerine etkisi degerlendirildiginde:

1-

2-

Eger sozlesmede miicbir sebep maddesi mevcutsa ve miicbir sebebin sonuglari
diizenlendiyse, s0z konusu diizenleme uyarinca hareket edilmesi gerekecektir.

Eger sozlesmede miicbir sebep maddesi yoksa, gerek Kira bedeli gerekse de ortak gider
O0deme yikiimliligi agisindan Borglar Kanunu Madde 138 uyarinca uyarlama veya
01.07.2020 tarihine kadar 818 Sayili Miilga Bor¢lar Kanunu’nun 264. Maddesi uyarinca,
01.07.2020 tarihinden sonra ise (eger so6z konusu maddenin yiiriirliik tarihi ertelenmezse)
6098 Sayili Borg¢lar Kanunu’nun 331. Maddesi uyarinca fesih s6z konusu olabilecektir.
Olas1 bir fesih durumunda bunun hakli sebeple fesih teskil edip etmeyeceginin ise olay
bazinda incelenmesi gerekmektedir. Igisleri Bakanligi Genelgesi uyarmca kapatilmasina
karar verilmeyen isyerlerine iligskin fesih taleplerinin, s6z konusu igyerleri Genelge
kapsaminda olmamasina ragmen isyerlerince alinan tedbirler kapsaminda kapatilmasi hali
de dahil olmak tizere, hakli bir fesih sebebi teskil etmesinin miimkiin olmadig:
kanaatindeyiz. Kaldi ki AVM miisteri sirkiilasyonunun diismesi de kanaatimizce su
asamada hakl1 bir fesih sebebi yaratmamaktadir.

Genelge uyarinca kapatilan igyerlerine iligkin olarak ise, isyerlerinin kapali kalacagi
siireye ve mevcut durumun kosullarina bagl olarak, uyarlama talep edebileceklerini
diistinliyoruz.

Ortak gider anlaminda ise biraz daha farkli bir durum ortaya ¢ikiyor, keza ortak gider
kapsamina dahil olan giivenlik, temizlik, ortak alan aydinlatmasi gibi hususlar, isyeri
kapali olsa dahi verilmeye devam edilmesi gereken hususlar oldugundan ve o6zellikle
AVM’lerde diger isyerlerinin acik oldugu da goz Oniline alindiginda durdurulmasi
mimkiin olmayan hizmetler oldugundan bu ortak gider o6demelerinin yapilmasi
gerekecegi kanaatideyiz. Ancak, s6z konusu Onlemler kapsaminda verilmeyen ortak
hizmetlere iliskin bedellerin indirilmesi s6z konusu olabilecektir. Bu kapsamda AVM
yonetimlerinin de iyiniyet kurallar1 geregince s6z konusu siire boyunca isbu hizmetleri
kiracilarin durumunu da gozeterek en ekonomik sekilde saglamasi gerekmektedir.
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4- Bir baska 6nemli husus da, Genelge uyarinca kapatilan igyerleri haricindeki isyerlerinin,
kendi insiyatifleri ve kararlar1 dogrultusunda igyerlerini kapatmalari durumunda, eger
sOzlesmede igyerinin kapali tutulmamasina iliskin diizenlemeler mevcut ise 6demek
durumunda kalacaklar1 cezalar ve mal sahiplerinin bu sebeple fesih haklardir. Zira
pekcok sozlesmede kira siiresince isyerlerinin belirli saatler arasinda mutlaka acik
bulundurulmasi yoniinde diizenlemeler mevcut olup aksine davraniglar para cezasi veya
fesih gibi yaptirimlara baglanmis durumdadir. Mevcut kosullarda Genelge uyarinca
kapatilmasina karar verilmems isyerlerinin kendi insiyatifleriyle isyerlerini kapatmalari
durumunda bu diizenlemeleri de dikkate almalar1 nem arz etmektedir.

Diinya ve iilke olarak daha once hi¢ de alisik olmadigimiz bir siire¢ yasamakta oldugumuzdan,
bu donem atlatilincaya kadar mal sahipleri ve kiracilarin iyiniyetle orta bir yol bulmaya
caligmalarinin, koronaviriis sonras1 donemde daha fazla zarara ugranilmasinin 6niine gegebilmek
icin elzem oldugu kanaatindeyiz.

Detayli bilgi i¢in bizimle her zaman irtibata gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

Av. Inan¢ Akalin
Kidemli Ortak
BodenLaw



