Editor
Prof. Dr. Muhammet OZEKES

COVID-19 SALGINININ
HUKUKIBOYUTU

Hukukun Tim Alanlarinda
Degerlendirmeler

GENISLETILMIS 2. BASI



Korona Viriis Salgininin Kira Sézlesmelerine Etkisi........coocuvcvuevinciverennns
Av. Irem TOPRAKKAYA BABALIK, LL. M.

Korona Viriisiin Isyeri Kira Sozlegmelerine BtKisi ..........coueeeeeemereeeeseneeeees

Dog. Dr. Asli MAKARACI BASAK
Dog. Dr. Seda OKTEM CEVIK
Av. Isilay YORUK

Koronaviriis Salgin1 Nedeniyle Hiikiimet Karariyla Kapatilan
Isyerlerinin Kira Sézlesmelerinin Akibetinin Degerlendirilmesi..............

Dog. Dr. Melek BILGIN YUCE

Kiiresel Salginin Isyeri Kiralarina Etkisi ve Coziim Onerileri....................
Dog¢ Dr. Ayse ARAT

Koronaviriis (Covid - 19) Salgini Sebebiyle Alinan Tedbirlerin Isyeri

Kira Sozlegmelerine EtKiSi.....ccoveueueeureereesereeuneusersesesssessessessesssssessessesessssanes
Dr. Miicahit UNAL

Covid-19 Salgmninin Is Yeri Kiralarinda Kiracinin Kira Bedelini

Odeme Borcuna EtKiSi.......orvuesressssmnssssssnnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnnes
Dr. Ogr. Uyesi M. Tolga OZER

Die Auswirkungen der Covid-19 Pandemie auf die Mietvertrige

iiber Geschiftsraume in der TUrKei....ccocvereeeereererrerneieeseseieeeeseeseieeeeanes
Dr. Ogr. Uyesi M. Tolga OZER

Korona Giinlerinde BGB § 313: Ticari Isyeri Kirast Ornegi .....................
Cara WARMUTH
Ceviren: Elif Beyza AKKANAT OZTURK

Covid-19 Salgininin Paket Tur ve Gegici Konaklama Sozlesmelerine

Prof. Dr. Halil AKKANAT
Ars. Gor. M. Ali COBAN
Covid-19’un Okul S6zlesmelerine Etkisi: Olasiliklar Okulu..........ceuee...

Dr. Ogr. Uyesi Ciineyt BELLICAN
Dr. Ogr. Uyesi Ozlem ACAR UNAL



Die Auswirkungen der Covid-19 Pandemie
auf die Mietvertrige iiber Geschiftsriume
in der Tiirkei

Dr. Ogr. Uyesi M. Tolga OZER*

OZET

Cin'in Vuhan eyaletinde 01/12/2019’da baslayan Covid-19 salginina
iligkin tlkemizdeki ilk vaka 10/03/2020°de duyurulmusg, 11 Mart ta-
rihinde ise Diinya Saglik Orgiitii (WHO) tarafindan salginin pandemi
haline geldigi ilan edilmistir. Uzmanlar, salginin yayilmasini engellemek
i¢in alinmasi gereken en onemli tedbirin sosyal mesafenin artirilarak,
insanlar arasindaki temasin azaltilmasi oldugunu siirekli olarak dile
getirmektedir. Ulkemizde de bu amaglar idare tarafindan sokaga ¢tkma
yasag1 vb. gesitli 6nlemler alinmistir. Bu 6nlemeler kapsaminda spor
salonlar1, bar ve kafeler gibi cesitli is kollarinin faaliyetlerinin gegici
olarak durdurulmugtur. Alinan énlemler ticari hayati yavaglatmig ve ti-
caret hayatindaki kigileri kiralarini nasil 6deyeceklerine iligkin endigeye
sevk etmigtir. Calismamiz kapsaminda cevabi aranan soru ise bu istisnai
doénemde ig yeri kiralarina iligkin olarak kiracilarin sézlesmede karar-
lagtirilan kira bedelini 6demekle yitkiimli olup olmadiklari, kiracilarin
bagvurabilecegi herhangi bir hukuki imkanin bulunup bulunmadigidur.

Ulkemizde Covid-19 salgininin baglamasindan sonra cikarilan 7226
Sayili Kanun'un ig yeri kiralarina iligkin gecici 2. maddesi is yeri kira-
larinda, kiracilarin 01/03/2020 ile 30/06/2020 arasinda muaccel olan
kira bedellerini ve/veya yan giderleri 6demede temerriide diigmeleri
halinde TBK. m. 315 ve 353 f. 2 uyarinca kira s6zlesmelerinin feshe-
dilmesini engellemektir. Ancak, s6z konusu diizenleme kiraya verenin
bu doneme iligkin kira alacagini ortadan kaldiran veya kira borcunu
ifa etmeyen kiracilarin temerriide diismesini tamamen engelleyen bir
diizenleme degildir. Diger bir ifadeyle, belirtilen 4 aylik donem igerisin-
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de kira bedelinin 6denmemesi ve gerekli diger sartlarin varligi halinde
kiracilarin borglu temerriidiine diigmesi miimkiindiir. Gegici 2. madde
sadece borglu temerridiiniin alacakliya tanidig sézlesmenin feshi hak-
kinin kullanilmasini 6nlemektedir. Ancak, kiraci aleyhine borglu temer-
ridiiniin diger sonuglarinin olugsmasina bir engel olusturmamaktadir.

Fikrimizce idare tarafindan faaliyetleri pandemi nedeniyle gegici
olarak durdurulan ig yerlerine iliskin olarak kiralananda ayiba iliskin
diizenlemelerin uygulama alani bulmasi mimkiindir. Bilindigi tizere,
kira sozlesmeleri siirekli borg iligkisi doguran sézlesmelerdir. Kira
sozlesmelerine bu siirekli borg iligkisi niteligini kazandiran ise kiralaya-
nun, kira konusu seyi sozlesmede 6ngoriilen kullanma amacina uygun
sekilde teslim etmenin yaninda, s6zlesme stiresi boyunca kiralanani bu
durumda bulundurmakla da yiikiimlii olmasidir (bkz. TBK. m. 301).
Idare tarafindan faaliyeti durdurulan i yerlerinde ise kiraya veren tagin-
mazi sézlesmede belirtilen amaca uygun olarak tutma yikiimlaligina
yerine getirememektedir. Ayiba iligkin diizenlemelere bagvurulabilmesi
i¢in kiraya verenin kurusu aranmamaktadir. Bu nedenle her ne kadar
faaliyet yasagina kiraya veren sebep olmasa da kiracinn ayiba iliskin
diizenlemelere bagvurabilmesi, 6zellikle kira bedelinden indirim talep
edebilmesi bizce mimkiindiir.

Faaliyeti idare tarafindan yasaklanmayan yani faaliyetlerini salgin siire-
since de stirdiirebilen ig yerlerine iliskin olarak, kiralananin s6zlesmede
ongorilen amaca uygun olarak bulundurulmas: yitkimliliginin ihlali
soz konusu olamaz. Bu nedenle kiracilarin, kiraya verene kars: temer-
riit veya ay1p hitkiimlerine bagvurabilmesi miimkiin degildir. Bununla
birlikte, salgin nedeniyle is hacimlerinde 6nemli diisiin olan bu is yerle-
rinin elinde sdzlesmenin uyarlanmas: talep imkani bulunmaktadir (bkz.
TBK.m. 138).

ABSTRACT

In order to prevent the spread of the COVID-19 pandemic, citizens
were advised to stay at home and the activities of certain businesses
were temporarily ceased. However, to continue their activities, these
enterprises concluded lease agreements, before the pandemic disease
started to spread. As a natural outcome, the obligation of these busi-
nesses to pay rent arising from the lease agreements continued. In this
exceptional period, whether the tenants are obliged to pay the agreed
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rental fee and whether there is a legal possibility allowing tenants not to
pay rental fees are discussed within this scope.

With the provisional article 2 of the Law No. 7226 it is regulated, that
the non-payment of the rental fee between the dates of 01/03/2020
and 30/06/2020 will not constitute a reason for termination of the
lease agreement. This regulation has changed the implementation of
the Turkish Code of Obligation’s (TCO) general regulations on rental
fees and tenant’s subsidiary debts within the scope of the rental agree-
ment in terms of the relevant period.

Another question about the impact of the pandemic on lease agreement
is whether the tenants muss pay the full amount of rental fee during the
pandemic. The situation should be evaluated separately, especially on
one hand in terms of workplaces whose activities are completely pro-
hibited and on the other hand in terms of workplaces whose activities
are not prohibited. The effects of the business cease orders on the lease
agreements and especially on the debt of delivering the rented property
in accordance with the purpose of the agreement and keeping it suitable
for this purpose during the lease period has been examined separately.
The lease agreement establishes a continuous obligation. The landlord
is not only obliged to hand over the rental property, but also has to keep
it suitable for the purpose of the agreement during the whole lease pe-
riod. In our opinion, Covid-19 business cease orders can be accepted
as a defect and for the workplaces which has to be closed for a certain
period, the regulations of TCC regarding defects arising from rental
place are applicable. It has to be noted, that in order to implement the
regulations of TCC, defects do not have to be caused by the fault of the
landlord.

Last but not least, if the conditions are present, the regulation of TCC
regarding adaptation of contracts can also be applied to the lease agree-
ments, in which the rental places lost majority of their income because
of pandemic.

Der Covidl9 - Ausbruch, der am 1. Dezember 2019 in Wuhan /
China begann, wurde am 11. Marz 2020 von der Weltgesundheitsorgani-
sation (WHO) als Pandemie erklirt. Nach dem ersten Fall in der Tiirkei
wurden einige Mafinahmen vom Staat ergriffen. In diesem Zusammen-
hang wurden Ausgangssperren fiir Personen iiber 65 und unter 20 Jahren
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verhingt, und einige Geschiftsbereiche (z. B. Bars, Cafés, Fitnessstudios,
Friseure usw.) wurden voriibergehend eingestellt. Dariiber hinaus wer-
den die Menschen von den Behorden konsequenterweise gewarnt, zu
Hause zu bleiben und nicht auf die Strafle zu gehen.

Warnungen und Mafinahmenverhindern die Ausbreitung der Pan-
demie aber verlangsamen unweigerlich das Geschiftsleben. Eines der
grofiten Sorgen von Geschiftsleuten ist, wie sie ihre Mietgebithren am
Geschiftsraum bezahlen konnen, auch wenn sie keine Geschifte tatigen.
Die Frage, auf die im Rahmen unseres Artikels die Antwort gesucht wird,
ist, ob die Mieter verpflichtet sind, den im Vertrag festgelegten Mietpreis
in dieser Ausnahmeperiode zu zahlen oder es rechtliche Méglichkeiten
gibt, die die Mieter anwenden konnen.

In diesem Zusammenhang wird zunichst der Inhalt des Vorldufigen
Artikels 2 des Gesetzes Nr. 7226 tiber die Mietvertrige gepriift werden,
deram 26. Mirz 2020 im Amtsblatt veroffentlicht wurde. Danach werden
die Mietvertrige der Arbeitsplitze, deren Aktivititen durch die Entsche-
idung der Verwaltung voriibergehend ausgesetzt sind, und die Vertrige
fur die Arbeitsplatze, die ihre Aktivititen wahrend der Pandemie fortset-
zen / fortsetzen konnen, separat erortert werden.

I. Der Vorliufige Artikel 2 des Gesetzes Nr. 7226
Der Vorldufige Artikel 2 des Gesetzes Nr. 7226 lautet wie folgt:

yDie Nichtzahlung der Mietforderung, die von 01.03.2020 bis
30/06/2020 auflaufen, ist kein Grund fiir die Kiindigung des Mietvertrags
iiber Geschdftsraume".

Das Ziel dieser Regelung ist, die Mieter der Geschiftsraume gegen
die wirtschaftlichen Auswirkungen der Pandemie zu schiitzen. Die Ha-
uptschuld des Mieters in den Mietvertrigen ist die Zahlung des Mietzin-
ses (tOR." Art. 313). Die Nichtzahlung des Mietgelds fithrt dazu, dass
der Mieter in den Verzug des Schuldners gerit, wenn andere notwendige

' Das Tiirkische Obligationengesetz.
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Bedingungen vorliegen. In tOR. Art. 315 des Obligationenrechts gibt es
eine besondere Regelung beziiglich des Verzuges des Mieters. Gemaf3
diesem Artikel; fiir den Fall, dass der Mieter fillige Miet- oder Neben-
kosten nicht bezahlt, so kann der Vermieter schriftlich eine Zahlungsfrist
setzen um den Vertrag zu kiindigen, sofern der Mieter seine Schulden
nicht innerhalb dieser Frist erfiillt.

Der Zweck desVorldufigen Artikel 2 des Gesetzes Nr. 7226besteht
darin, die Kiindigung des Vertrages durch den Vermieter zu verhindern,
falls der Mieter die Mietkosten von01.03.2020 bis 30.06.2020 nicht
bezahlen kann und daher in Verzug gerit. Obwohl laut des Artikels an-
gegeben ist, dass der Vertrag im Falle der ,Nichtzahlung der Mietforde-
rung” nicht gekiindigt werden kann, sollte das ausgelegt werden, dass der
Vertrag auch nicht gekiindigt werden kann, wenn die Nebenkosten nicht
gezahlt werden.

Die weitere Funktion dieser Regelung ist, den Vermieter daran zu
hindern, den Mietvertrag gemaf3 Artikel 352/II des Obligationengeset-
zes zu kiindigen. Gemafd Artikel 352/1I kann der Vermieter die Mietsa-
che mit einer Klage riumen, die am Ende der Mietdauer zu eréffnen ist,
sofern der Mieter innerhalb desselben Mietjahres zweimal wegen Nicht-
zahlung der Miete Abgemahnt wurde. Der Gesetzgeber méchte mit Hil-
fe von diesem Artikel verhindern, dass Mieter es sich es zur Gewohnheit
machen, ihre Miete zu spit zu zahlen. Der Vorlaufige Artikel 2 verhindert
jedoch, dass die Abmahnungen von Vermietern tiber die Mietkosten,
die zwischen Mirz und Juni auflaufen, im Rahmen von Artikel 352 /11
bewertet werden.

Die durch das Gesetz Nr. 7226 eingefiihrte Regelung verhindert die
Kiindigung des Mietvertrags, wenn die Mietgebiihren, die in dem Ze-
itraum von 4 Monaten von Anfang Mirz bis Ende Juni auflaufen, nicht
bezahlt werden. Diese Regelung ist jedoch keine Regelung, die die Mi-
etforderung fiir diesen Zeitraum beseitigt oder den Verzug DesMieters
verhindert. Aus diesem Grund konnen die Vermieter, wenn die Mietkos-
ten, die innerhalb der angegebenen 4 Monatsfrist auflaufen, nicht bezahlt
werden, gemafy tOR Art. 120 Verzugszinsen von den Mietern verlangen.
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II. Die Mietvertrige von Geschiftsriumen, Deren
Tatigkeit Eingestellt Wird.

Wie wir bereits erwidhnt haben, wurden Titigkeit von einigen Ges-
chiftsbereichen (z.B. Bars, Cafés, Fitnessstudios, Friseure usw. ) voriiber-
gehend eingestellt. Es ist eine Frage zu beantworten! Diese Frage ist ob
die Mieter die Mietkosten von diesen Geschiftsraumen zahlen missen.

Die Mietvertrage begriinden ein Dauerschuldverhiltnis. Denn der
Vermieter verpflichtet sich nicht nur fiir die Ubergabe des Mietgegens-
tandes gemif} der nach dem Vertrag vorausgesetzten Verwendung, son-
dern auch, ihn fiir die Dauer des Vertrages in diesem Zustand zu erhalten
(tOR. Art. 301).Das Auftreten eines Mangels nach der Ubergabe, dass
die Verwendung des Mietgegenstandes gemaf dem im Vertrag vorausge-
setzten Zweck verhindert, begriindet die Mangelhaftung des Vermieters
nach tOR. Art. 304 ff. Es ist nicht erforderlich, dass der Mangel auf ein
Verschulden des Vermieters ankommt, um fiir die mangelhafte Erfiilllung
verantwortlich zu sein. Anders gesagt muss der Zustand nicht vom Ver-
mieter ausgehen. Deswegen kann die Einstellung der Geschiftstatigkeit
als Mangel ausgewertet werden, obwohl der Vermieter kein Verschulden
dariiber hat. Aber dafiir miissen die Parteien im Vertrag festgehalten ha-
ben, welche Titigkeit im Mietgegenstand auszuiiben ist. Wenn es keine
Vereinbarung gibt, hat der Vermieter keine Gewihrleistung wegen der
Einstellung der Geschaftstatigkeit.

Gemif} Art. 306/1 kann der Mieter die Mangelbeseitigung vom
Vermieter verlangen. Allerdings muss die Beseitigung von Mingeln fir
den Vermieter moéglich und unter Beriicksichtigung des Grundsatzes
von Treu und Glauben auch zumutbar sein®. Im Falle von Einstellung der
Geschiftstatigkeit bei Notfillen ist es fiir den Vermieter unméglich, die
Beseitigung dieser Einstellung / dieses Mangels zu verlangen. Deswegen
kann der Mieter nur die Herabsetzung des Mietzinses bis Behebung der
Einstellung (tOR. Art. 307) oder Kiindigung des Vertrags (tOR. Art.

2 Giger H., Berner Kommentar (Art. 256-259i OR), 2015, Art. 259b, N. 10; Higi P./
Wildisen C., Ziircher Kommentar (Art. 253-265 OR), 2019, Art. 259b, N. 11.
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306/11)* Anfordern. Aber der Vermieter muss nicht den Mieter Ersatz
leisten, weil die Einstellung der Geschiftstatigkeit nicht auf sein Versc-
hulden ankommt (tOR. Art. 308).

III. Die Mietvertrige von Geschiftsraumen die Ihre
Tatigkeit Fortfiihren

Fir die Geschiftsraume die ihre Tatigkeit fortfithren darf man kei-
ne Herabsetzung des Mietzinses durch Mingelhaftung verlangen. Aber
nach der tOR. Art. 138 kann die Anpassung des Vertrags verlangt wer-
den.

Wenn die fiir den Vollzug des Vertrags entscheidende Umstinde,
welche die Geschiftsgrundlage bilden, sich dndern und die Parteien die-
se Anderungen nicht erwarten, verlangen sie die Anpassung des Vertrags
zu dem neuen Zustand (tOR. Art. 138). Wenn es angesichts der neuen
Umstinde treuwidrig gewesen wire, einer von Vertragsparteien weiter-
hin auf den Vertrag behaften zu wollen, darf diese Partei die Anpassung
des Vertrages verlangen.

Covid-19 Pandemie ist zweifellos ein unerwarteter Umstand. Wenn
die Zahlung des Mietzinses wirtschaftlich untragbar fiir den Mieter ist,
kann der Mieter die Anpassung des Vertrags gemif} Art. 138 verlangen.
Es darf jedoch nicht vergessen werden, dass bei der Anpassung des Ver-
trages nicht nur die Interessen des Mieters, sondern auch des Vermieters
beriicksichtigt werden sollten. Es muss ein Gleichgewicht zwischen den
Interessen der Parteien hergestellt werden.

> Wenn die Beseitigung des Mangels ist unmoglich, darf der Mieter nur die weitere Re-
chte bei Mingel(Tandogan H., Borglar Hukuku Ozel Borg Iligkileri Cilt 1/2, 2008, s.
119-120; Inceoglu M., Kira Hukuku Cilt 1, 12 Levha Yayinlari, 2014, s. 169).



