KRIiZ SIRASINDA KiRA ODEMELERININ DURUMU

Suanda gerceklesmekte olan olaylardan etkilenmemis olan tek bir sirket
bulunmamaktadir. Biiylik, orta ve kiigiik 6l¢ekli isletmeler,krizden nasil kurtulacaklari, sézlesme
yukumluliklerini nasil yerine getirecekleri, calisanlarin maaglarin1 nasil 6deyecekleri, hangi
masraflarin1 azaltilabilecekleri ve hangilerini azaltamayacaklar1 konusunda ¢6zim yolu
arayisindalar. Kira sozlesmeleri dogrultusundaki 6demeler — girisimcilerin endise ettikleri
Odemeler arasinda, zira ofis, depo, magaza ve diger gayrimenkul genellikle kiralanmaktadir.

Mevcut durumda, Rusya Federasyonu’ nun ylrirlikte bulunan kanunlarinda hangi
normlarin kullanilmas1 gerektigini gozden gecirmekte fayda var.

Sozlesme hiikiimleri

Analiz edilmeleri gerekmektedir, bu gibi durumlarda nasil davranilmasi gerektigi
hakkinda net bir prosedirbelirlenmis olabilir.

RF Medeni Kanunu

RF Medeni Kanunu’ nun 614. maddesinin 4. fikrasindasiradakilerbelirtilmistir: eger
kanunlar ile aksi Ongoriilmemis ise, kiracinin,sorumlu olmadigi kosullar nedeniyle, kira
sozlesmesinde belirtilen kullanim kosullarinin veya milkiyetin durumunundnemli 6l¢lide
kotiilesmesi halinde kiranin azaltilmasini talep etme hakki bulunmaktadir.

Dolayisiyla, kanun metni dogrultusunda, kiract 6deme yapmaktan tamamen muaf
tutulmamaktadir, sadece kira 6demesinin azaltilmasi 6ngoriilmektedir.

Ayn1 zamanda, kiraci, kiraladigt mekan: tamamen kullanamiyor olsada, genellikle
faaliyetlerinin sinirlandirilmasi durumunda da kendisi tarafindan kullanilmaktadir: mekanlarda
kendisine ait miilkiyet saklanmaktadir, kiraya veren genelde mekanin elektrik, kamu, giivenlik
v.d. hizmetleri saglamaya devam etmektedir.

Bununla birlikte, isbu madde de kira tutarinin azaltilmasi i¢in kullanim kosullarinin
kotiiye gittiginin,kiraya verenin eylemleri ile ilgili olmas1 gerektigi belirtilmemistir. Ancak,
mahkeme pratigi, isbu normun kullanilabilmesi ic¢in kiraya verenin bir su¢u bulunmasi
gerekmektedir.

Ayni sekilde, kira odemelerinin hangi tutarda azaltilmasi gerektigi hakkindaki soru
cevapsiz kalmaktadir. Eger kirac1 ve kiraya veren kendi aralarinda anlasamazlar ise, isbu soru
mahkeme yoluyla ¢ozllecektir.

RF Medeni Kanunu’ nun401. maddesinin 3. fikrasinda siradakiler belirtilmistir:eger
kanunlar veya sozlesme ile aksi 6ngoriilmemis ise,girisimcilik faaliyetlerinin gergeklestirilmesi
sirasinda yiikiimliiliikklerini yerine getirmemis veya gerektigi sekilde yerine getirmemis olan
sahis, eger miicbir sebepler nedeniyle, diger bir degisle isbu sartlar altinda olaganiistii ve acil
durumlarda gerektigi gibi yerine getiremeyecegini  kanitlayamaz ise, sorumluluk
tagimaktadir.Bor¢lunun sozlesme taraflarinca ylikiimliiliiklerinin ihlal edilmesi, yerine
getirilmesi icin gerekli olan mallarin piyasada bulunmamasi, borgluda gerekli parasal varliklarin
bulunmamasi bu tiir durumlara dahil degildir. Diger bir degisle — michir sebep.



Isbu norm dispositive (taraflar normda belirtilenlerden farkli sartlarda anlasabilirler)
ozelligini tasimaktadir, bu yiizden s6zlesme hiikiimlerine dikkat etmek gerekmektedir. Kosullar
mucbir sebeplerin kullanimin1 engelleyebilecegi gibi, belirli durumlarda sorumluluktan muaf
tutulma gerekgelerini de genisletebilir.

Ancak, miicbir sebeplerin sozlesme sartlarini yerine getirme yilikiimliligiinden degil,
yerine getirmeme veya gerektigi gibi yerine getirmeden muaf tuttuguna dikkat etmek
gerekmektedir. Diger bir degisle, ylikiimliiliikkler mucbir sebeplerin ortadan kalkmasindan sonra
yine de yerine getirilecektir, bizim durumumuzda — koronavirlispandemisi nedeniyle getirilen
kisitlamalarin iptal edilmesinden sonra.

Koronavirtispandemisi, formal olarak miicbiir sebep durumlarin olaganiistii, kaginilmaz
ve Ongorilmeyen gibi 6zelliklerine uymaktadir.Pandemi nedeniyle belirli bolgelerin makamlari
tarafindan baslatilan uyar1 rejimi, Moskova’ da (Moskova Belediye Baskani’ nin14.03.2020
tarinli ve 20-UM sayili Karar1), Moskova bolgesinde (Moskova bolgesi Valisi’ nin13.03.2020
tarinli ve 115-PG sayili Hikkmiinin 9.4. maddesi), Bryansk bolgesinde (Bryansk bdlgesi
Hiikiimeti® nin17.03.2020 tarihli ve 106-p sayili Hilkmii), Ivanovo bélgesinde (Ivanovo bélgesi
Valisi’ nin17.03.2020 tarihli ve 23-ug sayili Karari)ve diger bolgelerde miichir sebep olarak
kabul edilmistir.

RF Medeni Kanunu’ nun450. maddesinin 1. fikrasinda siradakiler belirtilmistir:eger
aksi cari Kanun, diger kanunlar veya sozlesme ile 6ngoriilmemis ise, sdzlesmenin degismesi ve
feshi taraflarin aralarinda anlagsmalari ile miimkiindiir.

Elbette, kiraci ile kiraya veren arasinda bir anlagmaya varmanin en basit, en uygun ve
daha az maliyetli yolu, mevcut kira sdzlesmesine, koronaviriisiin yayilmasiyla ilgili kisitlayici
Onlemlerin gegerli oldugu sirasinda kira ddemelerini gergeklestirmek igin farkli bir prosediir
belirleyecek olan ek sézlesmenin imzalanmasidir, 6rnegin:

o egerpandemi ile ilgili olarak makamlarin kisitlamalar1 nedeniyle mekanlarin kullanilmasi
imkansiz ise, kira tutarini azaltmak;

o kira 6demelerini belirli bir stre igin iptal etmek;

o kira 6demelerini birkag ay ertelemek;

. belirli bir siire i¢in kiranin sadece degisken kismini 6demekv.d.

Genelliklekiraya verenler, kiracilari igin kolaylik saglamaktadirlar, zira kendileri de zor
bir durumdadirlar ve miisterilerini desteklemek ve onlarla is iliskilerini surdirmek icin gerekli
onlemlerin almasi geregini anlamaktadirlar.

01.04.2020 tarihli ve 98-FZ sayili ‘Acil durumlarin onlenmesi ve ortadan
kaldirilmasi konusunda Rusya Federasvonu’ nun ayri vasal tutanaklarinda degisikliklerin
oerceklestirilmesi hakkinda’ Federal Kanun (ileride - Kanun)

Belirtilmis olan kanunun hiikiimleri, resmi olarak yayinlandigi andan itibaren —
01.04.2020 tarihinde yirtrlige girmistir.

Kanunun 19. maddesi kira iliskilerine ayrilmistir, isbu madde ii¢ kural icermektedir:

e 2020 yilma ait kira 6demelerinin ertelenmesi;



e 2020 yili boyunca herhangi bir zamanda taraflarin aralarinda anlasmas: ile, Kira
miktarini degistirme imkani;

e kiracinin, yiiksek 6nlem veya acil durumdan dolayi,miilkiyetin kullanilamamasi
nedeniyle 2020 donemi icin Kira tutarinin azaltilmasini talep etme hakki.

Kanunun 19. maddesinin 1. fikras: geregince, federasyon bolgesinde yuksek énlem veya
acil durum rejiminin getirilmesi halinde, kiraci, kiraya verenden 2020’ de Ongorulen Kira
O0demesinin  ertelenmesi hakkinda ek bir sozlesmeimzalanmasinitalep etme hakkina
sahiptir.Kiraya veren, kiracinin isbu istegi tizerine 30 giin igerisinde bu tir sézlesmeyi
imzalamak zorundadir. Bu tiir ertelemenin saglanma kosullar1 ve siiresi RF Hiikiimeti tarafindan
belirlenmelidir. Suanda bu tiir hitkmiin taslag: bile bulunmamaktadir. isbu hiikiim bulunmadikga,
sadece yuksek onlem veya acil durum rejiminin gegerli oldugu donem igin mi, yoksa butiin 2020
6demeleri icin mi gegerli olup olmadigi, erteleme tutarindan faizlerin ddenip 6denmeyecegi,
erteleme doneminin nasil olacagi, kiraya veren sozlesmeyi imzalamazsa ne olacagi
anlasilmamaktadir.

Kanunun 19. maddesinin 2. fikrasidiizenlemeyi degistirmemektedir, zira taraflarin
aralarinda anlagmasi ile, kiraya veren ve kiract onceden oldugu gibi kira tutarini istedikleri
siklikta degistirebilirler. Isbu kural, kira tutarinda tek tarafli bir degisik yapilmasinin
yasaklanmasi olarak yorumlanabilir (yilda bir kere gerceklestirilebilir), ancak Kanunun 19.
maddesinin 2. fikrasindan isbu durum tam olarak anlasilamamaktadir.

Kanunun 19. maddesinin 3. fikrasinda kanun, kiracinin gayrimenkul kiralama
sozlesmeleri kapsaminda, Rusya Federasyonu’ nunbOlge hukimeti tarafindan Rusya
Federasyonu bdolgelerine aitsinirlarin igerisinde ylksek ©Onlem veya acil durum rejimine
gecilmesi kararinin alinmasi ile ilgili olarak, miilkiyetin kullanilamamasi nedeniyle 2020 donemi
icin Kira tutarinin azaltilmasini talep etme hakkini belirlemektedir.

Kanunda kira 6demeleri hakkinda “2020 dénemi i¢in” deniliyor,ancak 2020’ nin tamami
hakkinda mi, yoksa sadece miilkiyetin kullaniminin imkansiz oldugu zamandan mi1 bahsedildigi
anlagilmiyor.Ayrica, kanunda kiradaki azaltmanin biiyiikligii ve bu tiir azaltmanin hangi
diizendegergeklestirilmesi gerektigi konusunda herhangi bir agiklama bulunmamaktadir.Kira
Odemelerinin ertelenmesinin aksine, burada bu hususlarin bir Hiikiimet karari ile ¢dziime
kavusturulmasi 6ngérilmemektedir.Son olarak, Kanunun 19. maddesinin 3. fikrasi hiikiimleri,
mulkiyetin kullanilamamasi nedeniyle kira 6demesinin tamamen reddedilmesine iliskin bir yasak
olarak da anlagilabilir: Rusya Federasyonu Medeni Kanunu’ nun 614. maddesinin 4. fikrasinda
oldugu gibi, burada sadece kira miktarindakiazalmadan bahsedilmektedir.

Sonug olarak, pratikte mahkemelerin mucbir sebepler ile ilgili hiikimleri uygularken son
derece dikkatli olduklarin1 belirtmek isteriz ve gergeklesmekte olan olaylarin genel olarak nasil
nitelik kazanacagi ve mahkemelerin, kiracilarin miyoksakiraya verenlerin tarafimi nu
tutacagini,koronaviriis, vb. ile micadele tedbirlerinin kabuli ile ilgili bolgesel tutanak
hikumlerinin ne sekilde ve hangi kisimda kullanilacagibelli degildir, bu nedenle, kiraya veren
ilearanizda bir anlasmaya varmak i¢in her tiirlii ¢cabay1 gostermekte fayda vardir.



