\TTORNEYS AT

KoLcUOGLU DEMIRKAN

HUKUK BUR

KOCAKLI

Gayrimenkul Hukuku | Turkiye | Mart 2020

KORONAVIRUS: SALGININ KIRA SOZLESMELERINE ETKISI

2019 yilinin son ayinda ilk olarak Cin Halk Cumhuriyeti’nin Vuhan kentinde ortaya gikan, yeni tip
koronavirtis kaynakli Covid-19, kisa slre igerisinde Turkiye de dahil olmak Uzere 168 (lkeye
yayildi. Diinya Saglik Orgiitii tarafindan 11 Mart 2020 itibariyla kiiresel salgin (pandemi) olarak
nitelendirilen bu hastaligin, bilinmeyen bir hastalik olmasi, cok hizli sekilde yayilmasi ve heniiz bir
tedavisinin olmamasi sebebiyle, yarattigi belirsizlik ortami, Ulkeleri, basta Ulke sinirlarinin
kapatiimasi olmak lizere, karantina uygulamalari, sokaga gikma yasaklari, isyerlerinin kapatiimasi
gibi tedbirler almaya sevk etti.

Tirkiye'de de diger tedbirlerin yani sira, Icisleri Bakanligi 16 Mart 2020 tarihinde yayimladigi bir
Genelge ile ("Genelge”), gece kullplerini, barlar, spor salonlarini, spalari, kafeteryalarn, cay
bahcelerini, sinemalari, diigiin salonlarini, gosteri merkezlerini ve diger birgok kamuya ayrilan
alani bir sonraki bildirime kadar kapatma karari aldi. Cumhurbagkani Recep Tayyip Erdogan da
18 Mart 2020 tarihinde, KOVID-19'un ekonomik etkilerinin azaltimasina yonelik olarak hazirlanan
Ekonomik Istikrar Kalkani’ni kamuoyuna duyurdu ve vatandaslara evde kalma, dis diinya ile fiziki
miinasebeti asgariye indirme cagrisinda bulundu. 19 Mart 2020 tarihinde ise Alisveris Merkezleri
ve Yatirimacilarn Dernegi, alisveris merkezlerinin ("AVM” veya “"AVMler”) kapatiimasina yonelik
tavsiye karar alarak, yetkili kamu otoritelerine bu yonde resmi bir karar alinmasi igin cagrida
bulundu. Bazi AVMler, gegici olarak faaliyetlerini durdurdugunu agiklad.

Yetkili resmi merciler, 6zel kuruluglar ve bireyler tarafindan KOVID-19 salginina karsi alinan
tedbirler, dzel kisilerin hem birbirleriyle hem de kamuyla olan iliskilerinden ve s6zlesmelerinden
kaynaklanan hak ve ylkdmliliklerini olumsuz olarak etkilemekte. Bu biiltende, alinan tedbirlerin
kira sozlesmelerine olan etkilerine yer verecegiz.
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I. Yetkili Resmi Mercilerce Bolgesel, Ulkesel Karantina veya Sokaga Cikma
Yasagdi ya da Kiralanana iliskin Kapatma Karar Verilmesi

Yetkili resmi mercilerce alinan kararlarla, tniversiteler, okullar, kresler gibi egitim kurumlarina ek
olarak, tiyatro, sinema, gosteri merkezi, konser salonu, nisan/diigiin salonu, calgili/mizikli
lokanta/kafe, gazino, birahane, taverna, kahvehane, kiraathane, kafeterya, kir bahgesi, nargile
salonu, nargile kafe, internet salonu, internet kafe, her tlirlii oyun salonlar, her tirli kapal
gocuk oyun alanlari, cay bahgesi, dernek lokalleri, lunapark, ylizme havuzu, hamam, sauna,
kaplica, masaj salonu, SPA ve spor merkezleri ("Kapatilan Yerler”) gecici sire ile kapatildi.

Yargitay kararlarinda ve 6gretide, borglunun sorumlu tutulamayacagi sebeplerle, siibjektif veya
objektif olarak borcun ifa edilmesinin gegcici stireyle imkansizlasmasi halinde borglu bakimindan
“gecici ifa imkansizligi” olustugu kabul edilmektedir. Yine, yargi kararlari uyarinca, gecici ifa
imkansizligina sebebiyet veren hal devam ettidi siire boyunca, s6zlesmeden dogan yikimldlikler
askiya alinir.

Kapatilan Yerler'e iliskin alinan gecici kapatma karari, yetkili mercilerce alinan zorlayici bir
karardir. Bu karar, Kapatilan Yerler'e iligkin yUrurlikte olan kira sozlesmeleri bakimindan,
kiralananin, gecici bir sire ile kullanim amacina uygun olarak hazir bulundurulamamasi ve
kiracisi tarafindan kullanilamamasi sonucunu dodurmaktadir. Yine, bolgesel ya da (lkesel
karantina karari veya sokaga cikma yasadi karari verilmesi halinde bircok isyerinin, bu kararlar
sebebiyle gegici sireyle faaliyete aciimasi mimkin olmayacaktir. Her bir durum 6zelinde ayr bir
inceleme yapilmasi gerekmekle birlikte, bu kararlar, kira sbzlesmeleri bakimindan, gegcici ifa
imkansizligina sebebiyet verebilecektir.

Gegici ifa imkansizliginin varlidi halinde ise Yargitay'in igtihatlar dogrultusunda, yetkili mercilerce
gegici ifa imkansizliina sebebiyet veren karar kaldirlana kadar, kira sozlesmelerinden
kaynaklanan bor¢ ve yukimldlikler askiya alinabilecektir. Bor¢ ve yikamldliklerin askiya
alinmasi halinde ise kira sdzlesmelerinin taraflarinin birbirilerinden, kira sézlesmesinden dogan
kira bedeli ve ortak gider 6deme ve kiralanani kullanima hazir bulundurma gibi yikamldliklerin
ifasini talep edemeyeceklerdir.

II. Kiralanana 1iliskin Yetkili Resmi Mercilerce Verilen Bir Kapatma Karan
Bulunmamasi

Yetkili mercilerce, kiralananin kapatiimasina iliskin zorlayici bir karari verilmis olmamasina
ragmen kiracinin veya kiraya verenin, kiralanan yerin kapatiimasini talep etmesi halinde
taraflarin hak ve ytkumliliklerini tespit edebilmek icin 6ncelikle, aralarindaki kira s6zlesmesinin
hiktumleri incelenmelidir. Zira, uygulamada, bazi igyerlerinin — ve &zellikle AVMler'de yer alan
madazalarin — kiralanmasina yonelik akdedilen kira stzlesmelerinde, miicbir sebep hallerinin
tanimlandigi ve bu hallerde taraflarin hak ve borglarinin diizenlendigi bilinmektedir. Bu
kapsamda, bazi kira sdzlesmelerinde “salgin hastalik” hali acikga miucbir sebep olarak
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tanimlanmakta, taraflarin miuicbir sebebe tahammdil streleri dlizenlenmekte ve taraflara,
tahammuil siirelerinin sonunda sodzlesmeyi tek tarafli fesih hakki taninmaktadir.

Ancak, taraflarin haklarina iligkin nihai bir ¢ikarimda bulunmadan o6nce, her bir stzlesme,
(i) KOVID-19 salgininin miicbir sebep hali / ifa imkansizi§i / gegici ifa imkansizli§i / asin ifa
gucliigl yaratip yaratmayacadi, (ii) bu durumun taraflarin borg ve yikimliliiklerine etkisi ve (iii)
taraflarin icinde bulundugu kosullarin, sézlesmede 6ngorillen mekanizmalari hayata gegirmeye
yeterli olup olmadigi bakimindan incelenmelidir. Ayrica, bu gibi durumlarda, Tirk Borglar
Kanunu'nda ("Kanun”) diizenlenen, asadida detayli sekilde agiklanan asiri ifa gligligiine iligkin
hiikiimler de uygulama alani bulabilmektedir. Bu dogrultuda, sdzlesmelerde yer alan hiikiimlerin,
taraflarin icinde bulunduklar kosullara goére ve kanuni dizenlemeler ile yargl kararlari
cercevesinde degerlendiriimesi gerekmektedir.

1. Kiracinin Isyerini Kapatmak Istemesi

Ozellikle AVMler'de yer alan magazalara iliskin akdedilen kira sozlesmelerinde kiracilara,
isyerlerini, AVMlerin halka agik bulundudu saat araliginda agik bulundurma zorunlulugu
getirilmektedir. Bu biltenin yayim tarihinde henliz AVMler'in kapatiimasina yonelik zorlayici bir
resmi karar bulunmamaktadir. Bu sebeple, her kiracinin durumunun ayrica incelenmesi
gerekmekle birlikte, AVM kiracilarinin igyerlerini faaliyete kapamak istemeleri halinde, gegici ifa
imkansizigina iliskin hiikimlerden faydalanamayacaklari degerlendiriimektedir. Diger yandan
KOVID-19, kiracilarin, isyerlerini faaliyete acik tutmalarini zorlastirabilir.

Kanun’un 138. maddesinde, “asiri ifa glicliigli”, borcun ifasinin miimkiin oldugu, ancak borglunun
sorumlu olmadigi, 6ngoriilmeyen ve ©6ngorilmesi de beklenmeyen olaganistii bir sebeple,
sozlesmenin kurulmasindan sonra ortaya c¢ikan ve sozlesmenin yapildidi sirada mevcut olan
olgulan, borgludan ifanin istenmesini, diristlik kurallarina aykin diisecek derecede borglu
aleyhine degistiren durumlar olarak tanimlanmistir. Asir ifa glgligine diisen borglu, kural
olarak, mahkemeye basvurarak hakimden, sozlesme hikimlerinin dedisen kosullara
uyarlanmasini isteyebilir veya uyarlamanin mimkin olmadigi hallerde, stézlesmeyi dogrudan
sona erdirebilir.

KOVID-19 sebebiyle, devlet yetkilileri tarafindan vatandaslarin zorunlu olmadikca evden
¢ilkmamasi, bedensel temasin en aza indirgenmesi gerektigine yonelik aciklamalar yapilmis ve
Genelge kapsaminda birgok umuma agik yer kapatilmistir. Salgin siirecinde ihracat ve ithalata
getirilen kisitlamalar sebebiyle, perakende madazalar, mallarin tedarikinde aksamalar ve
gecikmeler yasayabilmektedir. Henliz mahkemelerin konuya yaklagimi bilinmemekle birlikte,
kamu saghginin korunmasi ve calisanlara yonelik is saghgi ve glvenliginin saglanmasinin esas
oldugu bdyle bir toplumsal durumda, kiraya verenlerin, kiracilarindan magazalarini agik tutmasini
talep etmesi, bazi hallerde diristlik kuralina aykiri disebilir. Bu kapsamda, kiracilar,
mahkemeye basvurarak hakimden, s6zlesmede yer alan “isyerini acik tutma” yikimlaliginin ve
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bu donemdeki kira bedeli ve ortak gider 6deme yikimliliginin degisen kosullara
uyarlanmasini talep etmeyi degerlendirebilirler.

2. Kiraya Verenin Kiracinin Isyerini Kapatmak Iistemesi

AVMler'in kapatilmasina yonelik “zorlayici bir karar” bulunmamasina ragmen, AVM kiraya
verenleri de salgin sirasinda AVMler'in ydnetim ve idare islerini yilrtitmekte zorlanabilir ve
AVMler'i kapatmay! degerlendirebilirler. Nitekim, bazi AVM malikleri bu yonde karar aldiklarini
duyurmustur. Boyle bir kapatma karari, kiraya verenlerin, kiralanan yerleri, “kiracilarin kullanima
hazir bulundurma” borcuna aykirilk tegkil edebilecektir.

Ancak, yukarida da acikladigimiz lzere, Kanun'un 138. maddesinde diizenlenen “agiri ifa
glcligd” hidkimleri, kosullari olusmasi halinde kiraya verenler lehine de uygulama alani
bulabilecektir. Zira, kiracilar agisindan var olan ve borcun ifasinin talep edilmesini, dirustlik
kurallarina aykirn dlisecek derecede borglu aleyhine degistiren durumlar, kiraya verenler
bakimindan da mevcut olabilir. Bu kapsamda, kiraya verenler de kosullari olusmussa, Kanunun
138. maddesi kapsaminda mahkemelere basvurarak, Kanun’dan dogan “kiralanan yeri kullanima
uygun bulundurma borcunun” ve diger sozlesme hiikiimlerinin dedisen kosullara uyarlanmasini
talep etmeyi dederlendirebilirler.
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