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OZET

MUCBIR SEBEP, ASIRI iFA GUCLUGU ve COViD-19 PANDEMISi SURECININ
KiRA SOZLESMELERI UZERINDE ETKILERI

Tez calismamizin konusunu, konuya iliskin temel kavramlar ile micbir sebep, asir1 ifa
glicliigi kavramlarinin ele alinmasi ve Covid-19 slrecinde pandeminin kira sézlesmelerine

etkisi olusturmaktadir.

Irade ve sozlesme serbestisi cercevesinde diizenlenen kira sozlesmelerinin bir taraftan
sozlesmeye baglilik ilkesi kapsaminda hiiklimlerinin korunmasi esas iken, meydana gelen
miicbir sebep niteligindeki olaganiistii degisiklikler sebebiyle ortaya ¢ikan ifa imkansizlig1 ve
ifa glcligi gibi sozlesmeye baglilik ilkesinin istisnasi olan durumlar tek tek ele alinarak

calisma kapsaminda yorumlanmustir.

Miicbir sebep kavraminin taniminin yapilarak unsurlariin ortaya konulmasi, hukuki
sonuclarinin degerlendirilerek hangi durumlarda ifa imkansizlig1, hangi durumlarda asir1 ifa
glicliigli  kavramlarinin mevcut oldugu ve bu kavramlarin sozlesmenin ifa edilememesi

halleriyle farklilig1 ortaya konulmustur.

Calismamizin igeriginde halihazirda ig¢inde bulundugumuz Covid-19 pandemisinin
hukuki niteligi de ele alinarak kira sdzlesmelerine etkisi incelenmis, emsal niteligindeki

mahkeme kararlar1 dogrultusunda degerlendirmeler yapilmistir.

Tez calismamizda Kira sozlesmeleri ayr1 baslik olarak genis bir bi¢imde ele alinmuis,
taraflarin yikamldlikleri tek tek ele alinarak Covid-19 surecinin bu yikamlaliklere etkileri
degerlendirilmistir. Kira sdzlesmelerinin uyarlanmasi ve kira bedelinin tespiti konular1 da hem
genel hikimlere hem de Covid-19 sureci etkilerine gore degerlendirilerek birlikte

incelenmistir.

Anahtar Kelimeler:
Temel kavramlar, Mucbir sebep, Asiri ifa giigliigl, S6zlesmeye baglilik, Kira Sozlesmesi
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ABSTRACT

EFFECTS OF FORCE MAJEURE, HARSHIP and THE COVID-19 PANDEMIC
PROCESS ON LEASING&TENANCY CONTRACTS

The subject of our thesis is the basic concepts of the subject, the concepts of force
majeure, hardship, and the effect of the pandemic on the lease&tenancy contracts in the Covid-

19 process.

While it is essential to protect the provisions of the lease agreements, which are arranged
within the framework of the freedom of will and contract, within the scope of the principle of
adherence to the contract, the exceptions to the principle of adherence to the contract, such as
impossibility of performance and difficulty in performance, which occur due to extraordinary
changes in the nature of force majeure, are interpreted one by one within the scope of the study.

By defining the concept of force majeure and revealing its elements, evaluating the legal
consequences, in which cases the concepts of impossibility of performance, in which cases the
concepts of extreme difficulty are present and the difference between these concepts in cases

of failure to perform the contract are revealed.

In the content of our study, the legal nature of the Covid-19 pandemic, which we are
currently in, was also discussed, and its effect on lease agreements was examined, and

evaluations were made in line with precedent court decisions.

In our thesis study, the lease/ tenacy agreements have been broadly discussed as a
separate title, the obligations of the parties have been dealt with one by one and the effects of

the Covid-19 process on these obligations have been evaluated.

Key Words

Basic concepts, Force Majeure, Hardship, Adherence to the contract, Lease/Tenacy agreement
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GIRIS
KONUYA ILiSKIN TEMEL KAVRAMLAR

1.1. irade Serbestisi (Ozerkligi)Ilkesi

Turk Borglar Hukukunda hakim olan temel ilke, irade 6zerkligi ilkesidir. Irade 6zerkligi,
liberal hukuk felsefesinin, dolayisiyla sézlesme ozgiirliigiiniin esasini olusturur’. Medeni
Hukukun diger alanlarma kiyasla Borclar Hukukunda emredici kurallardan daha cok

tamamlayici ve yorumlayici hukuk kurallar: yer alir?,

Gilinlimiiz diinyas1 ekonomik ve teknolojik olarak hizli bir gelisim ve degisim i¢indedir.
Bu degisim ve gelisime paralel olarak sosyal hayat ve hukuki iliskilerde gelisim gdstermek
suretiyle degismekte, yeni hukuki iliski metodlar1 dogmaktadir. Bu durum 17. ylzyilda
baslayan liberal diisiince akiminin bir sonucu olarak karsimiza g¢ikmaktadir. Liberalizm
ozgiirlik anlayisina gbre birey baskalarmmin 6zgiirliik alanina girmeksizin her tiirlii inagc,

diisiince, uygulama hak ve yetkisine sahiptir®.

Irade serbestisini islevli hale getiren en énemli hukuki yol hukuki islem ve s6zlesme
ozgirligt olup, taraflar serbest iradeleriyle yaptiklari sozlesmelerde kendilerini taahhiit altina
alan ya da hak sahibi olmalarini saglayan hikumler koymakta, boylelikle uymak zorunda
olduklar1 hukuk kurallarini kendileri tayin etmektedir®. irade serbestisi sinirsiz olmayp, kisilere
hukuk diizeninin smirlart icinde taninmis bir haktir. 6098 say1li Tiirk Borglar Kanunu® (TBK)
m. 27 hilkkmiine® gore, yasa koyucu irade serbestisinin yasal sinirlarmi belirlemistir. frade
serbestisi esas unsur yasal sinirlama istisna olup sinirlamanin genis tutulmamasi gerekmektedir.

Kural sinirlamanin dlcegi birey faydas ile toplumsal fayda arasinda uyumlu bir dengedir’.

Eren Fikret, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 25.bs., Ankara 2020, s. 17.;0guzman M.Kemal, Oz M.Turgut,
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt 1, 15 bs., Istanbul 2020, s. 17.

20guzman/Oz, Borglar Hukuku Genel Hikimler, Cilt 1, s. 25.

3Sahin Irfan, Sozlesme Ozgiirliigii ve Sozlesme Ozgiirliigiiniin Sinirlar1, (Bahgesehir Universitesi Sosyal Bilimler
Entitiisii Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi)istanbul 2008, s. 1.

“Antalya, O.Gokhan, Marmara Hukuk Yorumu-Borglar Hukuku Genel Hukimler-C.V-1,1,2.bs., Ankara, Seckin
Yaymcilik, s. 125.

SKanun Numarasi : 6098 Kabul Tarihi : 11/1/2011 Yaymmlandigi Resmi Gazete : Tarih : 4/2/2011 Say1: 27836
Yayimlandig1 Diistur : Tertip : 5 Cilt : 50.

®Kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarma aykir1 veya konusu imkansiz olan
sozlesmeler kesin olarak hiikiimsiizdiir. Sozlesmenin igerdigi hiikiimlerden bir kisminin hiikiimsiiz olmasi,
digerlerinin gecerliligini etkilemez. Ancak, bu hiikiimler olmaksizin sdzlesmenin yapilmayacagi agikca anlasilirsa,
sozlesmenin tamami kesin olarak hiikiimsiiz olur.

Eren, Borglar Hukuku Genel Hikumler, s. 17.



1.2. Sozlesme Ozgiirliigii ilkesi

Sozlesme Ozgirligi ilkesi irade serbestisinin giincel hayattaki yansimasi
niteligindedir®, Irade serbestisi tanim olarak kisilerin 6zgir iradeleri ile hukuki iliskilerini
serbesce duizenlemesidir. Sozlesme 6zgiirliigii ise hukuki iliskilerinde yasa ile belirlenen sinirlar
dahilinde kisilerin yapacaklar1 sozlesmeleri serbest¢e belirleyip dizenleyebilmelerini ifade

eder®.

Sozlesme ve irade Ozglirligli kavramlart esas itibariyle  birbirinden ayrilmaz
niteliktedir. Taraflar kendi hukuki iliskilerine iradelerini hakim kilabildikleri olgiide irade

ozgiirliigiine sahiptirler'®.

Serbestlik akiminin bir sonucu olarak ortaya ¢ikan sozlesme 6zgiirliigi ilkesi gunimuz
toplumunun vazgecilmez bir unsuru haline gelmistir. Kisiler hukuk sisteminin kendilerine
tanimis oldugu serbesti cercevesinde kendi ¢ikarlart dogrultusunda hukuki iligkilerini
diizenleyebilme ¢0ziim iliretme imkanina sahip olacaklardir. Kisileri sozlesme ozgiirliigii
hususunda tamamen serbest birakmak miimkiin degildir. Hukuk sistemleri bu alan1 tamamen
serbest birakmamis, bu hakkin kullanimini belirli kisitlamalara tabi tutmak suretiyle sdzlesme

ozgiirliigii diizenlenmistir'?.

Sozlesme dzgiirliigii ilkesi hukuk sistemimizde TBK m.26 hiikkmiinde!? diizenlenmis
ve 1982 Anayasasi(AY)™ m. 48/l hikmii'* ile de garanti altma alinmis olup ashinda bireyin
davranig 6zgirligiiniin, hak ve fiil eyliyetinin ve sonug olarak kisiliginin zorunlu bir sonucu ve
uzantisidir. S6zlesme 6zgiirliigii ile hukuk sistemi kisilere sézlesmeye konu olabilecek hukuki
iligkilerini bizzat diizenlemek ve ona diledikleri bicimi vermek olanagi tanimaktadir. Bu yolla
sozlesme Ozgiirliigii kisilere yasalarla sinirlanmis bir bigcim de de olsa kisisel iliskilerini
istedikleri gibi dizenlemek ve aralarinda gecerli bir hukuk sistemi yaratmak yetkisini

vermektedir °,

8Antalya, Marmara Hukuk Yorumu-Borglar Hukuku Genel Hiikiimler-C.V-1, 1, s.125.

*Dincioglu Duygu, Asir1 Ifa Giigliigii(TBK M.138), (Dokuz Eylul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiist

Ozel Hukuk Anabilim Dali Ozel Hukuk Programi YayimlanmamusYiiksek Lisans Tezi),izmir 2019, s. 3.
WTekinay Selahattin Sulhi/Akman Sermet/Burcuoglu Haluk/Altop Atilla, Borglar Hukuku Genel Hiikimler, 7.bs.,
Istanbul, Filiz Yaymevi, 1993, s. 363.

11Sahin irfan, Sézlesme Ozgiirliigii ve Sozlesme Ozgiirliigiiniin Sinirlar, s. 2.

LTaraflar, bir sézlesmenin icerigini kanunda ngoriilen smirlar i¢inde dzgiirce belirleyebilirler.

18K anun Numarasi : 2709 Kabul Tarihi : 18/10/1982 Yayimlandig1 Resmi Gazete : Tarih : 9/11/1982 Say1 : 17863
(Miikerrer) Yayimlandigi Diistur : Tertip : 5 Cilt : 22 Sayfa : 3

1“Herkes, diledigi alanda galisma ve sdzlesme hiirriyetlerine sahiptir. Ozel tesebbiisler kurmak serbesttir.

1 Eren, Borglar Hukuku Genel Hikimler, s. 18.



Sozlesme ozgirligii ilkesi kendi icinde dort farkli alt gruba ayrilmaktadir. Bunlar
herhangi bir s6zlesmeyi yapma veya yapmama o6zgiirliigii, sézlesmenin karsi tarafini segme
ozgiirliigii, sozlesmenin konusunu belirleme ve diizenleme 6zgiirligii, sézlesmeyi degistirme

veya ortadan kaldirma 6zgiirligidur.
1.2.1. Sozlesmeyi Yapma veya Yapmama Ozgiirliigii

Sozlesme 6zgiirliigii kisilere diledikleri sdzlesmeyi yapma veya yapmama serbestisi
vermektedir. Bu ilkeye gore taraflar her seyden dnce bir sézlesmeyi yapmaya zorlanamayacagi
gibi*® yapmaktan da alikonamayacaktir. TBK’da sozlesme yapma 6zgiirliigii acik bir sekilde
diizenlenmemistir, ancak yasanin diizenlenme kapsamindan ve sozlesme 6zgiirliigiiniin olagan
bir neticesi olarak ortaya ¢ikmaktadir. TBK’da belirlenen 6zel durumlar disinda sozlesme
yapma yikimliligi olmadigi i¢in yasanin mefhumu muhalifinden sézlesme yapma

ozgiirliigiinii tamdi1g1 sonucuna varabiliriz!’.

Sozlesme yapma 0zgiirliigli ile sézlesme diizenleme 6zgiirliigli arasinda ¢ok yakin bir
baglanti bulunmaktadir. S6zlesme yapma ylikiimliigii olan bir hukuk sisteminde de taraflarin
irade serbesitisi kisitlanmis olacagindan s6zlesme diizenleme 6zgiirliigii hi¢ olmayacak ya da

fazlastyla kisitlanmis olacaktir®®,
1.2.2. Sézlesmenin Kars1 Tarafim Secme Ozgiirliigii

Sozlesmeyi yapip yapmama 6zglirliigiinln dogal bir uzantisi olarak sézlesmeyi diledigi
kisi ile yapma 6zgiirlugii mevcuttur. S6zlesmeyi yapip yapmamakta 6zgiir olan taraf dogal
olarak sozlesmeyi diledigi kimse ile yapma veya yapmama ozglirliigline sahip olacaktir. Bu
kural da mutlak nitelikte olmayip istisnalari mevcuttur. Kamu hizmeti veren kuruluslar Posta
ve Telgraf Teskitati (PTT), Tirkiye Elektrik Dagitim A.S.(TEDAS) ile hukuki ve fiili tekeli
elinde tutan kisiler kendisiyle sozlesme yapmak isteyen kisilerle sdzlesme yapma mecburiyeti

mevcuttur.®
1.2.3. Sézlesmenin Konusunu Belirleme ve Diizenleme Ozgiirliigii

Taraflar hukuk sistemin izin verdigi 6l¢iide diledikleri tip ve icerikte sdzlesme yapma
ozgiirligiine sahiptir. Kural olarak sdzlesme yapan kisiler s6zlesmenin konusunu kapsamini,

sozlesme kosullarimi diledikleri bigimde belirleyebilirler. S6zlesmenin taraflarinin sdzlesmeyi

Antalya, Marmara Hukuk Yorumu-Borglar Hukuku Genel Hiikiimler-C.V-1, 1, s. 125.
70guzman/Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikimler Cilt 1, s. 25.

183ahin Irfan, Sozlesme Ozgiirliigii ve S6zlesme Ozgiirliigiiniin Sinirlari, s. 13.
¥Antalya, Marmara Hukuk Yorumu-Borglar Hukuku Genel Hiikiimler-C.V-1, 1, s. 126.
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yasalarda belirtilen tipte yapabilecegi gibi yasalarda belirtilen sozlesme tipinden bagimsiz
olarak belirleyebilme imkanlari bulunmaktadir. Yine taraflar yasalarda belirtilen birden gok
sozlesme tipine ait unsurlart bir araya getirerek karma sozlesmeler yapabilirler. Taraflarin
yapacaklar1 s6zlesmenin tipini serbestgce belirleyebilmelerine tip 6zglirliigli yada tip serbestisi
denilmektedir?®. Taraflarin s6zlesmenin konusunu belirleme ve diizenleme 6zgiirliigii sinirsiz

olmayip TBK m.27 hilkkmii?? ve TBK m.28/I hiikiimiinde?? belirtilen sinirlamalar getirilmistir.
1.2.4. Sozlesmeyi Degistirme veya Ortadan Kaldirma Ozgiirliigii

SOzlesme o6zgiirliigi taraflara sdzlesmeyi degistirme ve ortadan kaldirma 6zgiirliigiinii
de tanimaktadir. Taraflar karsilikli anlagsma suretiyle dilekdikleri zaman sdzlesmeyi revize

etmek ve ortadan imkanina her zaman sahiptir.

Hukuk sistemimizde bazi 6zel durumlarda ve istisnai olarak, taraflardan biri
s0zlesmenin degistirilmesi ya da ortadan kaldirilmasina riza gostermese dahi taraflardan birinin
mahkemeye basvurmasi yoluyla sézlesme degistirilebilir veya sonlandirilabilir. Bu imkani
saglayan yontem hukukta hakimin sézlesmeye miidahalesi, sdzlesmenin uyarlanmasi olarak
adlandirilmaktadir. Hakimin sdzlesmeye miidahalesi pacta sund servanda-sozlesmeye

baghlikZilkesinin bir istisnasini olusturmaktadir.
1.2.5. Sézlesmenin Seklini Belirleme Ozgiirliigii

[rade serbestisi ve sdzlesme 6zgiirliigiiniin bir uzantis1 ve dogal sonuglarindan biri de
s0zlesmenin seklini belirleme Ozgiirliigii yani sekil ozgiirligi ilkesidir. Sekil 6zgiirliigii
taraflarin diizenleyecekleri so6zlesmenin sartlarini da 6zgiirce belirleyebilmeleri anlamina

gelmektedir®®, TBK m.12/1 hikmiine® goére sozlesmenin gegerligi kanunda aksi

2yavuz Cevdet/Acar Faruk/Ozen Burak, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hikiimler,9 bs., Istanbul, Beta Yaynlari,
2014, s. 16-17.; Oguzman/Oz, Borclar Hukuku Genel Hikiimler Cilt 1, s. 25.;Sahin Irfan, Sézlesme Ozgiirliigii ve
Sézlesme Ozgiirliigiiniin Smurlar, s. 16.

2lKanunun emredici hikimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina aykir1 veya konusu imkansiz olan
sozlesmeler kesin olarak hiikiimsiizdiir. S6zlesmenin igerdigi hiikiimlerden bir kismimin hiikiimsiiz olmasi,
digerlerinin gegerliligini etkilemez. Ancak, bu hiikiimler olmaksizin sdzlegsmenin yapilmayacagi agikca anlasilirsa,
s0zlesmenin tamami kesin olarak hiikiimsiiz olur.

22Bir sozlesmede karsilikli edimler arasinda agik bir oransizlik varsa, bu oransizlik, zarar gérenin zor durumda
kalmasindan veya diisiincesizliginden ya da deneyimsizliginden yararlanilmak suretiyle gergeklestirildigi takdirde,
zarar goren, durumun Ozelligine gore ya sozlesme ile bagli olmadigini diger tarafa bildirerek ediminin geri
verilmesini ya da s6zlesmeye bagl kalarak edimler arasindaki oransizligin giderilmesini isteyebilir.
23Bkz.Konuya iliskin Temel kavramlar.V.

%4Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Borglar Hukuku Genel Hukimler, s. 99.;Eren, Borglar Hukuku Genel
Hukimler, s. 19.; Oguzman/Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, s. 146.

BSozlesmelerin gegerliligi, kanunda aksi ongoriilmedikge, higbir sekle bagl degildir.
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ongorilmedikge, hi¢ bir sekle bagh degildir®®. Tirk Borglar Kanunu sekil 6zgiirliigiinii ilke

sekil mecburiyetini de istisna olarak gormiistiir?’.

Kanun hikminden de anlasilacag: iizere sekil 6zgiirliigiiniin istisnalar1 mevcuttur.
Kanun kimi sdzlesmelerin gegerliligi (sthhati)icin bir sekle tabi olmasini éngérmiis olabilir?®,
Kanunla belirtilmis olan bu zorunlu sézlesme yapma bi¢imine gegerlilik kosulu(sihhat sarti
)denilmektedir. Kanunda 6ngoriilen biitiin sekil sartlar1 gegerlik(sihhat)sart1 degildir. Bazen
kanunun ongérdiagii sekil bir ispat sarti olabilecektir. Hukuk Muhakemeleri Kanunu
(HMK)®m. 200 hiikmiine gore ikibinbesyiiz Tiirk Lirasi tutarindan daha yukar1 degerdeki
hukuki islemlerin senetle ispat olunmasi gerekmektedir. Seklin ispat sartt oldugu durumlarda
sekil sartina uyulmamis olsa dahi sozlesme gegerli olup sézlesmenin varlig: her turli delille

bilhassa tanik deliliyle ispat edilemeyecektir®,

Sézlesme Ozgiirliigiiniin bir sonucu olarak taraflar, TBK m. 17/ hikmiine3! gére yasa
uyarinca yapilmast herhangi bir sekle baglanmamis olan bir sézlesmenin belirli bir sekilde
yapilmasin1 da kararlastirmalar1 miimkiindiir. Taraflar, bu sekli bir gegerlilik sekli olarak

kararlastirabilecekleri gibi bir ispat sart1 olarak da kararlastirabilirler®?.
1.3. Esitlik ilkesi

Turk Borglar Hukukuna hakim olan ilkelerden bir digeri taraflar arasinda esitlik
ilkesidir. Borg iliskisinin taraflar1 arasinda kanun ilke olarak bir ayrima gitmemistir. Ekonomik
ve sosyal statiilerine bakilmaksizin s6zlesmenin taraflar1 esit sayilmis ve bu sebeple esit
korumaya tabi tutulmustur. Esitlik ilkesi irade serbestisi ve sozlesme 6zgiirliigli ilkelerinin
dogal bir sonucudur®®. Giinlikk ekonomik yasamda borg alacak iliskisine giren sézlesmenin
tarafi olan herkes bu iliski ve s6zlesmeyi kendi 6zgiir iradesiyle yapmis sayilir. So6zlesme
iligkisinde taraflardar birinin ekonomik ve sosyal yonden giigsiiz oldugunu ileri strerek

bor¢luyu koruma ve borglu lehine yorum yoniinde bir ilke benimsemek miimkiin degildir®.

%yavuz/Acar/Ozen, Turk Borglar Hukuku Ozel Hukiimler, s. 15.; Antalya, Marmara Hukuk Yorumu-Borglar
Hukuku Genel Hikiimler-C.V-1, 1, s. 126.

27 Antalya, Marmara Hukuk Yorumu-Borglar Hukuku Genel Hilkiimler-C.V-1, 1, s. 527.

20guzman/Oz, Borglar Hukuku Genel Hikiimler Cilt 1, s. 26.

29K anun Numaras1 : 1086 Kabul Tarihi : 18/6/1927 Yayimlandig1 R.Gazete : Tarih : 2, 3, 4/7/1927 Say1 : 622, 623,
624 Yayimlandigi Distur : Tertip : 3 Cilt : 8 Sayfa : 760.

00guzman/Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt I. , s. 116.

31K anunda sekle baglanmamus bir sézlesmenin taraflarca belirli bir sekilde yapilmasi kararlastiriimissa, belirlenen
sekilde yapilmayan s6zlesme taraflar1 baglamaz.

%8ahin Irfan, S6zlesme Ozgiirliigii ve S6zlesme Ozgiirliigiiniin Sinirlari, s. 23.

33Eren, Borcglar Hukuku Genel Hiikimler, s.18.

34Eren, Borclar Hukuku Genel Hiikimler, s. 19.



Sozlesme yapip yapmamak konusunda ya da sozlesme hiikiimlerinin uygulanmasi
acisindan gercek ve tiizel kisiler esittir. Devletle gercek kisiler arasinda 6zel hukuk alaninda

diizenlenen sozlesmeler de bile tam bir esitlik durumu sézkonusudur.®

Giiniimiiz anlayiginda tehlike sorumlulugu halleri, kira hukuku mevzuati, tiketicicinin
korunmasi, is hukuku mevzuati, gevre igin tehlike yaratan isletme ve faaliyetlerin sahiplerine,
Ureticiye, isveren ve kiralayana karsi daha zayif durumda olan zarar gorenleri, tiketicileri,
kiracilari, isgérenleri koruyan hiikiimler icermektedir. Ancak bu diizenlemeler istisnai nitelikte
olup asil olan ilke sozlesme iliskilerinde bor¢lu ve alacakli tarafin ekonomik ve sosyal

statiilerine bakilmaksizin her iki tarafi ayn1 6l¢iide korumaktir®®.
1.4. Diiriistliik Ilkesi

Roma hukukunda “baskasina zarar vermeme, kimseye kotiiliik yapmama degerlerine”
bagli olan, bor¢lunun yikimini belirlemek igin “bono fides” ve daha sonralari tamamlayici ve
dizeltici aequitas kavramlari, “sir saklamak, insanlar arasi giiven ile zayiflarin korunmasi
degerlerini "temel almaktadir. Hukuk dogru ve hakli olanla yetinmemeli, ayn1 zamanda daha
adilini aramalidir®’. Roma hukukundaki diiriistlik kavrami zaman icinde dogruyu ve adili daha

>

¢ok arayan bir kimlige evrilerek gintimizdeki “diiriistliik kurallar:” halini almaya
baslamistir®®. Giiniimiizde “diiriist insanin davraniglarina gore hukuki iliski icinde gozoniinde
bulundurulmasi gereken iyi niyet “bigiminde tanimlanabilen diiriistliik kurali aslinda diiriist,
makul, davraniglariin sonucunu bilen, orta zekali insan davranisi temel alinarak bu kisiye ait

hareket tarz1 objektif ve genel bir hukuk ilkesi haline gelmeye baglamistir®,

Dirastluk ilkesi de Borglar Hukukuna hakim olan ilkelerden biridir. Medeni kanun
ilkesi olan ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu(TMK)* m. 2 hiikmiinde diizenlenmis olan bu
ilke, Medeni Hukukun uzantis1 olan Borclar Hukukunda da gecerlidir. TMK’da baslangi¢
hiikiimleri arasinda yer alan m. 2 hilkmu diger baslangi¢ hiikiimleri olan TMK m.1, 3 ve 4

hakumleri gibi bir genel ilkedir.

%Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Borglar Hukuku Genel Hikiimler, s. 60.

3Eren, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, s. 19.

87 Akyol Sener, Diiriistliik Kurali ve Hakkin Kétiiye Kullanilmas1 Yasags, Ikinci bs.,Vedat Kitapgilik, Istanbul
2006, s. 1.

BAtes Derya, ”Sozleme Ozgiirliigii Yoniinden Diiriistliik Kurallar”, TBB Dergisi,S.72.2007, s. 82.

P Ates, Sozlesme Ozgiirliigii Yoniinden Diiriistliik Kurallari, s. 82.

40Kanun Numarasi: 4721 Kabul Tarihi : 22/11/2001 Yayimlandig1 Resmi Gazete: Tarihi: 8/12/2001 Say1: 24607
Yayimlandig: Diistur : Tertip : 5 Cilt : 41.



Dirdstlik kurali kanun hiikmii ile diizenlenmis bir genel ilke bir genel kural
niteligindedir, haklarmni kullanan veborglarini ifa eden herkese yiiklenmistir*'. Bu nedenle de
Medeni Hukuk disindaki hukuk dallarinda da érnegin; medeni yargilama hukukunda, icra ve
iflas Hukukunda da uygulama alani bulur. TMK m.2 hikmiine gore herkes, haklarin:
kullanirken ve bor¢larin yerine getirirken diirtistliik kurallarina uymak zorundadir. Burada
belirtilen diiriistliik kurali subjektif anlamdaki iyi niyet degil dogruluk kurali, yani objektif iyi

niyettir®?,

Durdstlik ilkesine paralel olarak TMK m.2 hiikmiiniin ikinci fikrasinda ise hakkin
kotiiye kullanimi yasagi diizenlenmektedir. Bir hakkin kullanilmasi agik bir sekilde haksizlik
doguruyorsa kanun bu hakki korumaz,koétiiye kullanimin basladig1 yerde kotiiye kullanilan hak

sona erer®.

Durdstlik ilkesinin kamu diizenine iliskin emredici bir nitelik tasiyip tasimadigi konusu
ogretide tartisilmistir. Hakimin dirdstliikk ilkesini resen uygulamasinin bu kurallarin kamu
diizenine iliskin emredici nitelikte oldugunu savunanlar** olmakla birlikte kanuni sinirlar iginde
kalmak kosulu ile sdzlesme 6zgiirliigiiniin sonucu olarak da taraflarin somut olayda duruslik
kuralmin uygulanmayacag1 yoniinde karar verebilecegini savunan goriisler agirhiktadir®.
DirGstluk ilkesi irade agiklamalarmnin, dolayisiyla sozlesmelerin  yorumlanmasi ve
tamamlanmasinda hakimin re’sen gozoniinde tutacagi temel ilkelerden biridir, ancak kanimizca
sozlesme Ozgiirligii kapsaminda bu ilkenin aksi kararlastirilabilir, taraflar, duirustlik
kurallarinin somut olayda uygulanmayacagina kanuni sinirlar iginde kalmak kosuluyla karar

verebilirler.

4 Akyol, Diiriistliik Kurali ve Hakkin Kétiiye Kullanilmas: Yasagi, s. 6.

“42Eren, Borclar Hukuku Genel Hiikimler, s. 20.

43Akyol, Diiriistliik Kurali ve Hakkin Kétiiye Kullamilmas: Yasagi, s. 7.

“Yargitay  Igtihadi  Birlestirme  Genel  Kurulu(Y.1.B.G.K)14.02.1951.E.1949-17,K.1951-1(Legalbank
et.06.06.2021); Netice; Vakia ve karinelerden olayda kanunen iyiniyet iddiasinda bulunamayacak durumu belirmis
olan kimsenin kétiiniyetin diger tarafa ispat ettirilmesine artik sebep ve vecih kalmayacagina ve dava hakkinin
dogumunu saglayan veya bertaraf eden iyi ve kotiiniyetin bu durumda mahkemece resen nazara alinabilecegine
14.2.1951 tarihinde tigte ikiyi gegen oygoklugu ile karar verildi.; Yargitay 6. HD. 23.02.1998. E. 1998-1267, K.
1998-1352(Legalbank et.06.06.2021);;............ yapilan iglem nedeniyle sufa hakkini kullanmast M.K.nun 2.
maddesinde yer alan objektif iyi niyet kurali ile bagdasmaz. Kotitye kullanilan bu hak kanunen himaye gérmez.
14.2.1951 giin, 17/1 say1l I¢tihadi Birlestirme Karar1 uyarinca bu hususun davanin her asamasinda ileri siiriilmesi,
hatta mahkemenin kendiliginden nazara almasi gerekir. Savunmanin tevsii bu gibi durumlarda s6z konusu degildir.
Davanin bu bakimdan reddi gerekir. AKYOL ,Diiriistliitk Kurali ve Hakkin Koétiiye Kullanilmasi Yasagi,s 7. vd.
“Ates, Sozleme Ozgiirliigii Yoniinden Diiriistliik Kurallari, s. 85.;Uyar Talih, Yargitay Kararlarinda “Diiriistliik
Kurali” ve “Hakkin Ké&tilye Kullanilmasi Yasagi1”, (hukuk.deu.edu.tr » 2020/01, et.02.05.2021)s. 440.
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1.5. Sozlesmeye Baghlik ilkesi(Pacta Sunt Servanda)

Sozlesme yapildiktan sonra hal ve sartlar olaganiistii degisirse,0nceden yapilmis olan
sozlesmenin geleceginin ne olacagi kanusunda modern anlamda islem temelinin ¢okmesi ilkesi
veya agirt ifa gli¢liigii kavrami anlasilirken tarihsel anlamda ilk akla gelen ise sozlesmeye
baglilik ilkesi yani pacta sunt servanda’dir. Bu ilkenin diger bir adi da ahde vefa ilkesidir ve
icerigi sozlesme yaparak bir edimi yerine getirme taahhiidiinde bulunulmus ise ne olursa olsun
bu soziin yerine getirilmesi gerekir anlamma gelmektedir®®. S6zlesmeye baglilik ilkesi Borclar
Hukukunun ana ilkelerinden biridir. S6zlesmeye baglilik (ahde vefa) ilkesine gore taraflarin

birbirlerine verdikleri sdzler kisilerin biitiin alanlardaki iliskilerin temelini olusturmaktadir*’.

Sozlesmeye baglilik Ahde vefa ilkesine gore sozlesme yapilirken taraflar belirli
amagclar1 yerine getirmek ve yine bir takim menfaatleri elde etmek i¢in hukuki iligkiye
girmektedirler. Anlagsma yapilirken kisilerin sartlart degerlendirdikleri mevcut ve ileride ortaya
cikabilecek riskleri ongordiikleri varsayilir. Eger kisiler sonradan ortaya ¢ikabilecek engellere
kars1 tedbirli davranmayip onlem almamiglarsa bu davramislarinin sonuglarina katlanmak

zorundadirlar®®.

Ahde vefa -s6zlesmeye baglilik ilkesinin kati olarak uygulanmasi durumunda taraflar
sozlesmenin yapildigi anda her tirlt tedbiri almak zorundadirlar. S6zlesme yapildiktan sonra
kosullar ne kadar degisirse degissin taraflar sozlesmede belirtilen sartlara gore

yukumlaliklerini yerine getirmek zorundadirlar.

Sozlesmeye baglilik ilkesinin temeli Roma Hukukuna dayanmakla beraber son yiizyilda
yasanan ekonomik ve siyasi gelismeler dogrultusunda sézlesmenin kuruldugu andan sonraki
surecte taraflardan biri aleyhine kosullarin olaganiistii seviyede de§ismesi durumunda
sozlesmeki dengenin yeniden kurularak dengenin saglanmasi ihtiyaci hissedilmistir. Bu
dogrultuda yabaci hukuk sistemlerinde ve daha sonra Tlrk Hukuk sisteminde bazi yeni

diizenlemeler yapilmstir.

Sozlesmenin ifas1 esnasinda hal ve kosullarin 6nemli seviyede degismesi durumunda

dirdstlik ve iyiniyet kurallar1 geregi sdzlesmenin yeni kosullara uyarlanmasi gerekliyse,

“Tile Latif, Uyarlama Sebebi Olarak Asir ifa Giigliigii, Ankara ,Yetkin Yaymlari, 2021, s. 14.

4Resuloglu Ozeng, Asir1 ifa Giigliigii Ve Sozlesmelerin Degisen Kosullara Uyarlanmasi, (Bahgesehir Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Ana Bilim Dali Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), Istanbul, 2019, s.
16.

“®Kulp Zehra Betil, Asin Ifa Giicliigii(TBK.m.138), (Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisi Ozel
Hukuk(Medeni Hukuk)Anabilim Dali Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), Ankara, 2015, s. 3.
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sozlesmeye baglhilik-ahde vefa ilkesi yumusatilarak s6zlesme yeni kosullara gore
uyarlanmalidir. Hukuk sistemimizde sozlesmeye baglilik ilkesinin ¢ok kat1 bir bigimde
uygulanmasindan ziyade sozlesmenin tesis edilmesinden sonra kosullarin onemli derecede

degismesi durumunda s6zlesme sartlarinin uyarlanmasina olanak saglanmaktadir®®,
1.6. S6zlesmelerde Karsiikhlik Tlkesi

Turk Borglar Hukukunda sozlesmeden dogan borg iliskilerinde karsiliklilik ilkesi kabul
edilmistir. Hukuk sistemimizde karsiliksiz s6zlesmeler istisnai nitelikte olup Ornek olarak
bagislama sozlesmesi, faizsiz tiketim o6duncl, kullanim &diincii(ariyet)ve iicretsiz vekalet
sozlesmeleri gosterilebilir. Belirtilen sozlesmelerin disindaki s6zlesmeler 6zellikle satis, mal

degisim, Kira, hizmet, eser vb. sozlesmeler karsilikli (ivazli)sozlesmelerdir™.

Calismamizin bu kismina kadar Tirk Borglar Hukukunda sozlesmelere hakim olan
ilkeler ele alinmis ve detaylandirilmigtir. Bundan sonraki siiregte ¢alismamizin asil amacina
uygun olarak s6zlesmenin ifasinm etkileyen unsurlar tek tek ele alinacak 6ncelikle micbir sebep

kavrami degerlendirilecektir.

49 Resuloglu, Asir1 Ifa Giicliigii Ve Sozlesmelerin Degisen Kosullara Uyarlanmasi, s. 16.
%0 Eren, Borglar Hukuku Genel Hukumler, s. 21.



BIiRINCI BOLUM
MUCBIR SEBEP, ASIRI iIFA GUCLUGU KAVRAMLARI

1.1. Mucbir Sebep Kavrami

Muichir kelime anlami olarak zorlayici anlamina gelmektedirl. Miicbir kelimesi Arapca
cebr kdkeninden gelen bir kelime olup sozliiklerde “zorlayan, zorlayici, bir fiilin islenmesinde
etkili olan sebepler”olarak tanimlanmaktadir. MUcbir sebep kelime anlami1 olarak’ herhangi bir
kimse tarafindan alinacak onlemlere karsi, oniine gegilmesi olanaksiz, borcun yerine

2 bigiminde agiklanmis

getirilmesine engel, bor¢lunun iradesi disinda beklenmedik olaylar
olup micbir sebepler ”onceden dikkate alinmasina ve dolayisiyla énlenmesine imkan olmayan

ve dis bir etkiden ileri gelen olaylar” olarak ifade edilmektedir®.

Micbir Sebep (force majeure) kavraminin temeli Roma hukuna dayanmaktadir.Roma
Hukukunda micbir sebep vis major, damnum fatale, casus majores, deyimleriyle ifade
edilmistir. Casus; olay, hal anlaminda, Major; blylk, miicbir anlamini ifade etmekte, dilimize
cevirdigimizde “Miicbir Hal “sekline doniisen bu terim ogretide “Miicbir Sebep “olarak
yerlesmistir. Ogretide bazi yazarlar miicbir kuvvet, zorlayici neden, zorlayici sebep deyimlerini

tercih etselerde cogunlukla tercih edilen ve kullanilan terim miicbir sebep olmusgtur®.

Roma Hukukundan sonraki donemde muchir sebebi tanimlayan goriisler subjektif ve
objektif teori goriisleri altinda yogunlasmistir. Bu goriisler oncelikli olarak demiryollar
kazalarinda sorumlu tarafi belirlemek amaciyla ortaya atilmig sonraki dénemde ise bazi
dizenlemeler yapilarak modern hukukta yer almistir. Tarihsel olarak ilk 6nce subjektif teori
daha sonraki donemde ise objektif teori ileriye siiriilmiistiir. He iki teoride beklenmeyen hal
ikiye ayrilip genis anlamda beklenmeyen hal miicbir sebep olarak tanimlanmistir. Subjektif ve
objektif teori yalnizca miicbir sebep kavramini degil, beklenmeyen hal kavramini da agiklamak

icin ortaya konulmustur®.

Tiirk Dil Kurumu SézIiigi, (sozluk.gov.tr,et.31.03.2021).

2Tiirk Dil Kurumu Sézliigii, (sozluk.gov.tr,e.t.31.03.2021).

%Inal Nihat ,Adli Tip Ve Ekonomik Terimli Hukuk Sézliigii, Ankara, Sézkesen Matbaacilik, 2003, s. 663,664.
40ztiirk Tuba, Is Hukukunda Miicbir Sebep (Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Calisma Ekonomisi
Ve Endiistri liskileri Anabilim Dali Is Hukuku Ve Sosyal Giivenlik Hukuku Bilim Dali YayimlanmamisYiiksek
Lisans Tezi), istanbul, 2011, s. 2.

5Sahin Hale, Miicbir Sebep Nedeniyle Borcun ifa Edilememesi, Ankara, Yetkin Yayncilik, 2020, s. 58.
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1.1.1. Miicbir Sebep Kavram Ile ilgili Teoriler
1.1.1.1. Subjektif Teori

Sorumlu veya borglu kisiyi esas almaktadir, bu teoriye gore beklenmedik bir halin
micbir sebep olarak tanimlanabilmesi i¢in mevcut kosullara gore diisliniilebilecek azami

miktardaki 6zen gosterilse bile bunun énlenmesi miimkiin olmamalidir®.

Subjektif teoride beklenmeyen hal, dar anlamda beklemeyen hal (adi umulmayan
olay,basit umulmayan olay ve miicbir sebep olarak ikiye ayrilmaktadir. Subjektif teoride
sorumluluk a¢isindan gosterilmesi gereken 6zenin miktar1 beklenmeyen halin niteligini belirler.
Borglu taraf olaganiistii bir 6zen gostermis ama yine de borcunu ifa edememisse kusursuzdur.
Bu durumda burada miicbir sebep vardir, borglu taraf meydana gelen zararlardan sorumlu
degildir’.

Borglu taraf dar anlamda beklenmeyen halden sorumlu olacaktir. Clink(i dar anlamda
beklenmeyen halde borclu taraf ifa icin gerekli 6zeni gostermedigi i¢in kusurludur. Subjektif
teoriye gore michir sebep borglunun gostermesi gereken 6zenin sonlandig1 yerde sorumluluk
baslayacaktir. Borglu taraf gostermesi icap eden 0zeni gostermis buna ragmen bir zarar
meydana gelmisse burada miicbir sebep s6z konusudur ve kusursuzdur®. Hakim her somut
olayda borglu taraf ile zarar arasindaki iligkiyi degerlendirecek, bor¢lunun zarar doguran olay
karsisindaki durusunu inceleyecek ve sonucunda borglu tarafin géstermesi gereken 6zel dikkati

gosterip gostermedigini belirleyecektir.
1.1.1.2. Objektif Teori

Hakim olan objektif teoriye gerceklesme tarzi ve yogunlugu itibariyle olaylarin olagan
akisina gore beklenilmedik halleri agik bir sekilde asan, kaynagini sorumlunun isletme ve
faaliyet alan1 disinda bulan her olay mucbir sebeptir. Hakim fikre gore objektif teori 6zellikle

kusursuz sorumluluk hallerine daha ¢ok uymaktadir®.

Obijektif teori subjektif teorinin elestirilmesiyle ortaya ¢ikmistir. Objektif teoriye gore;

kusur sorumlulugundan vazgecilmeli ve yeni bir sorumluluk diizeni olusturulmalidir.

®Eren, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler,s. 630.

"Eren Fikret ,Sorumluluk Hukuku Acisindan Uygun illiyet Bag: Teorisi, Ankara, Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Yaymlari, 1975,s. 175.;Antalya, Marmara Hukuk Yorumu-Borclar Hukuku Genel Hiikimler-C.V-1,1,
s. 302. ; Sahin Hale, Miicbir Sebep Nedeniyle Borcun ifa Edilememesi, s. 59.

8Eren, Sorumluluk Hukuku Acisindan Uygun illiyet Bag: Teorisi, s. 175. ; Sahin Hale, MUcbir Sebep Nedeniyle
Borcun Ifa Edilememesi, S. 59.

°Eren, Borglar Hukuku Genel Hukumler, s. 630.
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Olusturulan bu sorumluluk diizeninde riskin tamamu isletmeye aittir, bu sorumluluk objektif
(kusursuz, mutlak) nitelikteki sorumluluktur. Objektif sorumluluk teorisinde borglunun
sorumlulugu i¢in bor¢lunun belli bir 6zeni gosterip géstermemis olmasi yada kusurun varligina
bakilmaz, Onemli olan borcun ifa edilmemis olmasidir. Borglu tarafin borcun ifa
edilmemesinden sorumlu olmadigi tek durum su ki borglu tarafin sorumlulugunu sinirlandiran

tek hal muchir sebeptir®,
1.1.2. Miicbir Sebebin Tanim

Micbir Sebep sonuglar1 bakimindan daha ¢ok siirekli s6zlesmeler bakimindan 6nem
ifade etmektedir. Turk Bor¢lar Kanunumuzda miicbir sebebin tanimina yer verilmemis olup
hiikiim ve sonuglar1 diizenlenmemistir*!. Ogretide ve uygulamada yer alan hakim goriise gore
ise “Sorumlu bor¢lunun faaliyet ve isletmesi disinda meydana gelen, genel bir davranis
normunun ya da borcun ihlaline, kaginilmaz ve mutlak sekilde neden olan, 6ngériilmesi ve karst

konulmasi miimkiin olmayan olaganiistii bir olay”olarak ifade edilmektedir?.

Micbir sebep hali siirekli olarak veya gegici olarak ortaya cikabilir. Micbir sebep
halinin sureklilik arzetmesi durumunda miicbir sebebin ortaya ¢iktigi andan itibaren borglunun
sozlesme ile taahhiit ettigi edimi ifa etmesi miimkiin olmayacaktir. Bununla birlikte mucbir
sebep hali gecici nitelikte ise miicbir sebep niteliginde olan olay devam ettigi siirece borcun

ifas1 ertelenir. Micbir sebep hali gectikten sonra ise borclu edimini ifa etmekle yikimlGdur.

Sozlesme iliskisi kurulduktan sonra taraflar1 s6zlesme ile belirledikleri menfaatlerini
etkileyen durumlarda 6nemli degisiklik olabilir. S6zlesmenin igerigi ile dnemli degisiklikler
arasinda farklilik s6zlesme rizikosu (sdzlesme riski) olarak adlandirilir. MUcbir sebep hali bir

tarafiyla sdzlesme rizikosudur. Miicbir sebep hali siirekli nitelikteyse borcun ifas1 imkansiz hale

©Antalya, Marmara Hukuk Yorumu-Borglar Hukuku Genel Hikimler-C.V-1, 1, s. 302.; Sahin Hale, Micbir
Sebep Nedeniyle Borcun ifa Edilememesi, s. 62.

"Miicbir sebep kavramu Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda tanimlanmamakla beraber; TBK m.228/1 Satilanin yok olmasi
veya agir bicimde zarara ugramasi bashgi altinda aliciya ayiph olarak devredilmis olan satilanin yok olmasi
durumunda sézlesmeden dénmenin miimkiin olmayacag belirtilirken; Uriin (hasilat) kirasinda deftere kaydedilen
esyanin ugradigt zarardan kiracinin sorumlulugunda (TBK m. 373/I); TBK m.576/1 hiikmiinde D. Konaklama
yeri, garaj, otopark ve benzeri yerleri igletenlere birakma I. Konaklama yeri isletenlerin sorumlulugu 1. Kosullar
ve kapsami baghigr altinda isletenlerin sorumluluktan kurtulacagi haller kapsaminda sayilmig; TBK m.579/1
hilkminde D. Konaklama yeri, garaj, otopark ve benzeri yerleri isletenlere birakma, Il. Garaj, otopark ve benzeri
yerleri igletenlerin sorumlulugu baghgi altinda Garaj, otopark ve benzeri yerleri isletenlerin sorumluluktan
kurtulacag: haller kapsaminda sayilmis; Tiirk Bor¢lar Kanunu disinda, 5.01.2002 tarihli 4735 sayili KISK 102 m.
10 ve 30.05.2013 tarihli 6491 sayili TPK 103 m. 16’da miicbir sebebin tanimi1 yapilmistir. Ayrica, bu kanunlarda
miicbir sebebin s6zlesme iligkisine etkisi diizenlenmistir.

LEren, Borglar Hukuku Genel Hukumler,s. 630.; Antalya, Marmara Hukuk Yorumu-Borglar Hukuku Genel
Hikdmler-C.V-1, 1, s. 301.
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gelecek ve borglunun sorumlu olmadig1 sonraki imkansizlik hali ortaya ¢ikacaktir. MUcbir

sebebin ortaya cikardigi edim imkansizligina kimin katlanacag: belirlenmelidir'?,
1.1.3. Beklenmeyen Hal Kavramindan Ayirt Edilmesi

Miicbir sebep kavrami gibi beklenmeyen hal kavramida (Fevkalade hal, umulmayan
olay)TBK’da tanimlanmamustir. Ogretideki hakim goriise gore; beklenmeyen hal sézlesme
iliskisinde bor¢lu tarafin irade ve davramisindan bagimsiz bir sekilde onun borcunu ihlal
etmesine kagmnilmaz bir sekilde sebep olan olaydir'*. Beklenmeyen halin varligi igin borglu
taraf agisindan kacinilmaz bir olayin varligi, borcun ihlal edilmis olmasi ve kaginilmaz olay ile
borcun ihlal edilmesi arasinda uygun illiyet bag: olmalidir’®. Beklenmeyen hal borglu tarafin
irade ve davranisindan bagimsizdir. Satis sozlesmesi i¢in hukuki iliski kurulduktan sonra
kusuru olmaksizin borglu tarafin ayirt etme giiciinii yitirmek suretiyle satis sézlesmesine konu

olan mali yakmasi beklenmeyen hal olarak degerlendirilebilir®.

Borcun ifa edilmemesinin fevkalade halden, miicbir sebepten veya alacakli yiiziinden
yliziinden meydana geldigini ispat ederse borglu taraf kusuru bulunmadigini ispat etmis olur ve
borcun ifa edilmemesinden dolay1 sorumlu olmaz. Micbir sebep veya beklenmeyen hal ifayi
imkansiz hale getirmisse bor¢lu imkansizliktan sorumlu olmayacaktir. Ancak mucbir sebep
yada beklenmeyen hal borcun zamaninda ifa edilmesine engel olmussa ve artik ifa miimkiinse,
borglu gecikmeden sorumlu tutulamaz fakat halen ifasi miimkiin olan borcu ifa ile

yiukumltdart’,

Mdicbir sebep ile beklenmeyen (umulmayan hal) arasinda nitelik yoniinden bir fark
olmay1p, sadece nicelik yoniinden farklilik bulunmaktadir. Micbir sebep ile beklenmeyen hal
genis anlamda tasadiifii olaylarin iki ayr tiirinden meydana gelmektedir. Bununla birlikte
mucbir sebep beklenmeyen hale gore daha biiyiik bir siddet, yogunluk ve mutlak surette bir
kagmilmazlik igerir. Miicbir sebeple umulmayan hal arasindaki diger bir farklilik ise miicbir
sebep sorumlu kisinin isletme ve faaliyet alaninin disinda meydana gelen bir olan iken
umulmayan hal isletme veya faaliyet ici bir olay da olabilecektir'®, Iki kavram arasindaki son

fark ise miicbir sebep daima illiyet bagini kestigi halde beklenmeyen hal her zaman tek bagina

13Baysal, Sézlesmenin Uyarlanmast BK m. 138 - Asir1 Ifa Giigliigii, s. 295; Sahin Hale, Miichir Sebep Nedeniyle
Borcun ifa Edilememesi, s. 40-41.

140guzman/Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikimler Cilt 1, s. 436.

5 Antalya, Marmara Hukuk Yorumu-Borglar Hukuku Genel Hiikiimler-C.V-1, 1, s. 304.

163ahin Hale, Miicbir Sebep Nedeniyle Borcun ifa Edilememesi, s. 78.

70guzman/Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikimler Cilt 1, s. 435.

BAntalya, Marmara Hukuk Yorumu-Borglar Hukuku Genel Hiikiimler-C.V-1, 1, s. 304,
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illiyet bagim1 kesmeyebilecektir. Bdyle bir durumda beklenmeyen hal zarar veren sonucu

doguran kismi, ortak sebeplerden birini olusturur'®.

Beklenmeyen halin varlig: i¢in bu olayin sonuglarinin herkes bakimindan kaginilmaz
olmasi1 gerekmemekte, sadece maddi olayda bor¢lu taraf yoniinden kaginilmaz olmasi yeterli
olmaktadir. Miicbir sebepte kagmilmazlik mutlak surettedir, beklenmeyen halde ise nispi
niteliktedir, bu sebeple her micbir sebep hali beklenmeyen hal niteligindedir ancak her
beklenmeyen hal miicbir sebep niteliginde degildir’®. TBK m.119 hilkkminde® gegen
beklenmeyen hal ifadesi genis anlamda umulmayan olay niteliginde olup bu hem dar anlamda

(olagan) umulmayan hali hemde miicbir sebebi kapsamaktadir??,

Beklenmeyen (Fevkalade hal) ve micbir sebep farkli kavramlar olmakla beraber,
kusursuzlugun kanitlanmasi ispat1 bakimindan farkin dnemi bulunmamaktadir. Ancak taraflarin
anlagmasi veya kanun geregi bor¢lunun beklenmeyen halden de sorumlu oldugu ve borcun ifa
edilmemesinin miicbir sebepten ileri geldigini ispatla sorumluluktan kurtulabildigi durumlarda
beklenmeyen hal ve miicbir sebep ayrimi énem tasir. Miicbir sebep taraflarin kusurundan
bagimsiz oldugu i¢in borglunun micbir sebebin meydana gelmesinde kusurunun bulunmadigini

ispatlamas1 gerekmez.?®

Esasen beklenmeyen hal ve miicbir sebep kavramlari iizerinde oOgreti ve yargi
ictihatlarinda goriis birligi bulundugu sdylenemeyecektir. Ustelik kararlarda kavramlarm her
zaman teknik anlamda kullanildig1 da s6ylenemeyecektir?,

1.1.4. Miicbir Sebebin Unsurlari
1.1.4.1. Konunun Degerlendirilmesi

Ogretide miicbir sebep sorumlu bor¢lunun faaliyet ve isletmesi disinda meydana gelen,
genel bir davranis normunun ya da borcun ihlaline, kaginilmaz ve mutlak sekilde neden olan,

ongoriilmesi ve karsi konulmasi miimkiin olmayan olaganiistii bir olay olarak

Eren, Borglar Hukuku Genel Hukimler,s. 631.; Antalya, Marmara Hukuk Yorumu-Borglar Hukuku Genel
Hiikumler-C.V-1, 1, s. 304.

DTekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Borglar Hukuku Genel Huktmler, s. 1003. ; Sahin Hale, Miicbir Sebep
Nedeniyle Borcun ifa Edilememesi, s. 78-79.

ZTemerriide diisen borglu, beklenmedik hal sebebiyle dogacak zarardan sorumludur. Borglu, temerriide diismekte
kusuru olmadigini veya borcunu zamaninda ifa etmis olsaydi bile beklenmedik halin ifa konusu seye zarar
verecegini ispat ederek bu sorumluluktan kurtulabilir.

2Eren, Borglar Hukuku Genel Hikimler, s. 1229.

23Sahin Hale, Miicbir Sebep Nedeniyle Borcun ifa Edilememesi, s. 94.

240guzman/Oz, Borglar Hukuku Genel Hukimler Cilt 1, s. 436.
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nitelendirilmektedir?®®. Buna gore miicbir sebebin unsurlari; bir olayin varligi, bu olayn
harici(dissal )bir olay olmasi, bu olayin sonuglarinin 6ngoriilemez ve kaginilmaz nitelikte
olmasi, borcun ihlal edilmesi ve olay ile borcun ifa edilememesi arasinda uygun illiyet baginin

bulunmasidir®.

Miicbir sebep mutlak olarak kacinilmaz olan, sozlesmenin kurulmasi sirasinda
ongoriilemeyen ve borcun ihlali sonucunu doguran harici bir olaydir. MUcbir sebep sonucunda
borglu tarafin borcunu ifasi siirekli veya gecici olarak imkansiz hale geldigi i¢in, mucbir sebep

borcun ihlaline sebep olmaktadir?’.

Bir olayin miicbir sebep olarak degerlendirilebilmesi i¢in asagida belirtilen unsurlara

sahip olmas1 gerekmektedir.
1.1.4.2. Olayin Varligt

Miichir sebep zorunlu veya zorlayici bir olaydir®. Miicbir sebep dogal, sosyal ya da
hukuki bir olay olabilecegi gibi, insan etkisi ile ortaya ¢ikan beseri bir olay yada davranis
olabilir. Deprem, yildirinm diismesi, don, yikici boyutta esen firtina veya kasirga, sel, yer
cokmesi vb. gibi olaylar tabii nitelikteki olaylardir. Savas, darbe, ihtilal, toplu isyan, ayaklanma
vb.olaylar ise beseri olaylardir. Politik amagla yapilan genel grev sosyal nitelikte bir olay
niteliginde olup?, ithalat ve ihracat yasaklamalari, smirlarin kapatiimasi, diisman mallarma el

konulmas1 vb.ise hukuki olaylar igin 6rnek olusturmaktadir’.

Salgin hastalik halini bir butun olarak ele aldigimizda zorlayict neden olarak
degerlendirmek daha dogru olacaktir. Salgin hastalik tek basina zorlayici olarak goriinmese de
salgin nedeniyle aliman karantina tedbirleri ve her tirli kapatma, seyahat engelleri ve
sinirlamalar zorlayici neden olarak kargimiza ¢ikmaktadir. Yargitay 9. Hukuk Dairesi de bir

kararinda salgin hastalig1 zorlayici nitelikteki miicbir sebep olarak degerlendirmistir®.

2Eren, Borglar Hukuku Genel Hukiimler, s. 630.;Tandogan Haluk, Tiirk Mes’uliyet Hukuku, Istanbul, Vedat
Kitapgilik, 2010, s. 464;Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Borglar Hukuku Genel Hiikimler, s. 1003 vd.
ZAntalya, Marmara Hukuk Yorumu-Borglar Hukuku Genel Hukimler-C.V-1, 1, s. 302.

27Sahin Hale, Miicbir Sebep Nedeniyle Borcun ifa Edilememesi, S. 116.

2Eren, Borglar Hukuku Genel Hiikimler, s. 631.

2Bu halde politik nitelikte olmayan 6rnegin toplu ise sdzlesmelerinin olumsuz sonuglanmasi sebebiyle ortaya
¢ikan is¢ilerin grevi miicbir sebep niteliginde olmayacaktir.

%0Eren, Borglar Hukuku Genel Hiikimler, s. 631.

$lYargitay 9.HD. 18.09.2019.E 2016/9116.K 2019/16141, (www:.lexpera.com, et. 31.03.2021).
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Micbir sebep kavrami mutlak degil nispi bir kavramdir. Bir olay meydana geldigi yerin,
sartlarin ve zamanin dzelliklerine gore miicbir sebep niteligini alabilir veya almayabilir®2. Bu
sebeple bir olayin miicbir sebep olup olmadigi mevcut kosullar dikkate alinarak belirlenir. Bir
olay tdrinin 6nceden mutlak nitelikte micbir sebep veya baska bir olay tiiriiniin ise
beklenmeyen hal olarak tanimlanmasi miimkiin degildir. Ornek olarak; kiralanmis bir ata
yildirnm diigmesi kira sézlesmesinde miicbir sebep olarak degerlendirilirken bir elektrik
trafosuna diisen yildirim miicbir sebep degildir. Ayrica ihtilal ve isyanlarin ¢ok sik yasandigi

bir bolgede bu olaylar miicbir sebep niteliginde olmayabilecektir®.

Micbir sebebin varligi igin olayin meydana gelmis olmasi gerekmektedir. Olayin ortaya
¢ikma tehlikesinin veya ihtimalinin varligi miicbir sebep i¢in yeterli degildir. Mucbir sebebi

doguran olay tek bir olay olmayip birden ¢ok olayda olabilecektir®*.

Miicbir sebebin varligini iddia eden bunu ispatla yukimlidir. Miicbir sebep taraflarin
kusurundan bagimsizdir, bu nedenle borglu tarafin kusurunun bulunmadigini ispat etmesi
gerekmeyecektir. Borc¢lu taraf kendi kusuru sonucu ortaya ¢ikan ifa imkansizhigindan sorumlu
olacaktir. Ornegin bir sug isledigi ve mahkum oldugu igin ticari isletmesinin tasfiye olmasi

durumunda borglu kusurlu olacaktir, micbir sebep durumu ortada olmayacaktir®®.

Taraflarin hukuki iliskide aralarinda yapmis olduklar1 sézlesmede, hangi olaylarin
miicbir sebep olarak degerlendirilecegini kararlastirabileceklerdir. Miicbir sebep niteligindeki
bir durumla karsilasildiginda 6ncelikle s6zlesme hiikiimlerine bakilacaktir. S6zlesmede miicbir
sebep hali olarak belirtilmeyen, ancak sozlesmenin diizenlendigi donemde 6ngorilmeyen ve
ongorilmesi miimkiin olmayan yeni bir durumla karsilasildiginda, taraflarin miicbir sebep
olarak ileri stirdiigli olaylarin gergekten bu nitelikte olup olmadiginin hakim tarafindan maddi

olayin niteligine gore degerlendirilmesi gerekmektedir.
1.1.4.3. Haricilik(Dissalllik)

Miicbir sebep, zarar verenin faaliyet ve isletmesi disinda kalan bir olay olmalidir®.

Diger bir ifade ile miicbir sebep borglu tarafin borcunu ihlal etmesine mutlak olarak kaginilmaz

%2Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Borglar Hukuku Genel Hikumler, s. 1004.; Antalya, Marmara Hukuk
Yorumu-Bor¢lar Hukuku Genel Hikiimler-C.V-1, 1, s. 302.

%3Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, s. 1004. ; Eren, Borglar Hukuku Genel
Hukimler, s. 631-632. ; Sahin Hale, Miicbir Sebep Nedeniyle Borcun ifa Edilememesi, s. 94.

34Eren, Borclar Hukuku Genel Hiikimler, s. 632.

3Sahin Hale, Miicbir Sebep Nedeniyle Borcun ifa Edilememesi, s. 95.

%Eren ,Borclar Hukuku Genel Hikimler, s. 632.
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bir bicimde etki eden harici(dissal)bir olaydir®’. Ornegin; bir iiretim tesisinde kazan patlamasi
sonrast ¢ikan yangin ancak beklenmeyen hal sayilip miicbir sebep sayilmazken yildirim

diismesi sonucu ¢ikan yangin miicbir sebep olusturacaktir3,

Haksiz fiil sorumlulugunda miicbir sebep illiyet bagin1 keserek zarar vereni zarari
tazmin yukdmlaliginden kurtaracaktir. Miicbir sebep sebebiyle iliyet baginin keslip
kesilmedigini belirlerken haricilik (digsallik) Ogesinin varligi aranacaktir. Bu suretle
sorumluluk isletme tehlikesine bu demek ki isletme faaliyetinden dogmayan tehlikeye
baglanmaktadir. Ornegin; bir isyerinde is¢i patlama sonucu 6ldiigiinde isveren miicbir sebebin
varligini 6ne siirerek sorumluluktan kurtulamayacaktir. Ayni bigimde dogalgaz borularindan
¢ikan bir yangin sonucu kiralanan yer patladiginda isveren miicbir sebebe dayanamaz, buna

karsilik y1ldirim diismesi sonucu kiralanan yer yandiginda miicbir sebep s6z konusu olacaktir®.

Haricilik unsuru fonksiyonel manada anlasilmali faaliyet ve isletme kavramlari genis
anlamda yorumlanmalidir®®. Grev hakki iscilere taninmus bir hak oldugundan, iscileri menfaati
ile ilgili bir konuda grev yapmasi isletme i¢i bir olay olup, miicbir sebep niteliginde
olmayacaktir. Bununla beraber siyasi nitelikteki bir genel grev yasal olmayan bir grev
uygulamasi olmasindan dolay1 boyle bir grev karari isletme disindaki is¢i kuruluslarinca

alinmissa miicbir sebep sayilacaktir®.,
1.1.4.4. Kacinilmazlik

Miicbir sebebin en 6nemli unsuru kagimilmazliktir. MUcbir sebep, mutlak ve kaginilmaz
bir bigimde davranig kuralinin yada borcun ihlaline sebep olmalidir. Kaginilmazlik kavrami
micbir sebep yénunden karsi konulmazlik ve dnlenmezlik kavraminida kapsar. Kaginilmazlik

objektif nitelikte mutlak bir kavramdir*?,

Kagmilmazlik veya karsi konulmazliktan ama¢ mevcut her tiirlii tedbirin alinmis
olmasina ragmen herkese ddevler yiikleyen genel bir davranis normunun ya da sézlesmeden
dogan bir borcun ihlal edilmesidir. Kagiilmazligin mutlakligi ile belirtilen bilim ve teknigin o

andaki imkanlarina gére mevcut her tirlG tedbir alinsa, her tirlt ihtimam gosterilse dahi ihlalin

37Antalya, Marmara Hukuk Yorumu-Borglar Hukuku Genel Hikiimler-C.V-1, 1, s. 303.

80guzman/Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt 1, s. 436.

%Eren, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, s. 632. ; Sahin Hale, Miicbir Sebep Nedeniyle Borcun ifa Edilememesi,
s. 97.

40Antalya, Marmara Hukuk Yorumu-Borglar Hukuku Genel Hukumler-C.V-1, 1, s.303.

“4lEren, Borglar Hukuku Genel Hikimler, s. 632-633.

“2Antalya, Marmara Hukuk Yorumu-Borglar Hukuku Genel Hikimler-C.V-1, 1, s. 302.; Sahin Hale, Miichir
Sebep Nedeniyle Borcun ifa Edilememesi, s. 99.
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yani zararli sonucun hi¢ kimse tarafindan oOnlenememesidir. Kag¢inilmazhik kavrami
degerlendirilirken sorumlu kisinin ekonomik durumu ve bireysel durumu g6z Onilinde
bulundurulmayacaktir. Boylelikle esitlik ilkesi saglanmis olacaktir®®. Aslinda, sadece bu
sebeple miichir sebep ve beklenmeyen halden ayrilir. Miicbir sebepteki kaginilmazlik borclu

tarafta dahil olmak iizere herkes yoniinden mutlak objektif bir nitelik tagir®.
1.1.4.5. Ongorilemezlik

Miicbir sebebin varhigi igin diger bir unsur da ongorilmezliktir. Onceden
ongorilemeyen husus, olayin bizzat kendisi olmayip ortaya g¢ikaracagi sonuglardir, ¢Unk;
olayin bazen belli 6l¢iide 6ngdriilmesi miimkiin olmaktadir®®. Bir olaym mevcudiyeti sozlesme
kuruldugu esnada 6ngoériilebiliyorsa ve yine de sozlesmede gergeklesmesi olasi 0 olayla ilgili
hikim bulunmuyorsa, bu durumda bunun riskini bor¢lu taraf iistlenmis olacaktir. Aslinda

ongorilmezlik kagmilmazligin bir parcasidir®.

Micbir sebep yoninden 6ngorilmezlik unsuru miizakere edilebilir. Bu tartisma
ozellikle kusursuz sorumluluk durumlarinda 6nem kazanir. Kusursuz sorumluluk gerek 6zen
sorumlulugu gerekse tehlike sorumlulugu olsun sorumlulugun kurulmasi yoniinden kusurlu bir
davranisin varhigini gerektirmeyecektir. Bu tarz bir sorumlulukta sorumlulugun baslamasi i¢in

zarar veren tarafin kusurlu olmast sart degildir®’.

Ongorilmezlik, sozlesme iliskisisinin kuruldugu siradaki vaziyet esas alinarak
belirlenir. Ongoriilmezligin maddi olayda var olup olmadigini hakim takdir eder. Borglu taraf
sozlesmenin kuruldugu anda olaym meydana getirebilecegi sonuglart 6ngorebiliyorsa, mucbir

sebebe dayanarak borcun ifasindan kurtulamayacaktir*®,

Ongoriilmezligin belirlenmesinde, ayn1 is gevresinde etkinlikte bulunan normal kisilerin
belli bir olay karsisinda ortalama davraniglari esas alinir. Micbir sebebe dayanan taraf, kendi

alaninda uzman bir kisi ise iginin riskleri kendinden beklendigi 6l¢iide, mucbir sebebi ileri

“3Eren, Sorumluluk Hukuku Acisindan Uygun illiyet Bag: Teorisi, s. 183.

4 Antalya, Marmara Hukuk Yorumu-Borglar Hukuku Genel Hikimler-C.V-1, 1, s. 303.; Eren, Borglar Hukuku
Genel Hikumler, s. 633-634.

4Antalya, Marmara Hukuk Yorumu-Borglar Hukuku Genel Hikimler-C.V-1, 1, s. 303.; Eren, Borglar Hukuku
Genel Hukumler, s. 635.

46Antalya, Marmara Hukuk Yorumu-Borglar Hukuku Genel Hiikiimler-C.V-1, 1, s. 303.; Sahin Hale, Miichir
Sebep Nedeniyle Borcun ifa Edilememesi, s. 101

4’Eren, Borclar Hukuku Genel Hiikimler, s. 635.

“8Baysal, Sézlesmenin Uyarlanmas1 BK m. 138 - Asir1 Ifa Giigliigii, s. 268. ; Sahin Hale, Miicbir Sebep Nedeniyle
Borcun ifa Edilememesi, s. 102.

18



siiremeyecektir. Ornek olarak; bir tacir basiretli davranma yiikiimliigiine uygun olarak micbir

sebebe dayanabilecektir. Tacirin basiretli davranma yiikiimliigiiniin sinir1 miicbir sebeptir.*
1.1.4.6. Borcun Ihlali(borcun ifasinin imkansizlasmast)

Mdcbir sebep nedeniyle zarar veren, bir davranis normunu veya sozlesmeden dogan bir
borcu ihlal etmis olmalidir®. Bir olayin miicbir sebep sayilabilmesi i¢in borcun ifasinin mutlak
olarak imkansizlagsmasi gerekir. Mutlak imkansizlik ile belirtilmek istenen borcun ifasinin hig
bir kimse tarafindan miimkiin olmamas1 yani objektif nitelikteki imkansizliktir. Bor¢lu tarafin
sozlesme kuruldugu anda ifa imkansizligina yol agan miicbir sebebi bilmemesi gerekir. Aksi
halde, sézlesme kurulmadan 6nce meydana gelen miicbir sebep sonucu ortaya ¢ikan surekli
imkansizlik hali bastaki imkansizliktir ve TBK m.27/1 hilkmii geregi baslangigtaki

imkansizligin varlig1 halinde sézlesme gegersizdir®.

So0zlesme iliskisinin kurulmasindan sonra miicbir sebebin siirekli veya gecici nitelikte
olmasma gore, borcun hi¢ olmamasina veya borclunun temerriidiine sebep olur®?. Miichir
sebebin surekli oldugu hallerde borcun ifasi imkansizdir. Miicbir sebebin gegici olmasi ise kural
olarak yalnizca borcun zamaninda ifa edilmesini engeller. Bu durumda borclu gecikmeden

dolay1 sorumlu olmasa da ifas1 hala miimkiin olan borcunu ifa etmekle yiikiimlii olacaktir®,
1.1.4.7. Illiyet Bag

Miicbir sebep davranis kuralini ihlalin veya borca aykiriligin uygun sebebi olmalidir.
Diger bir ifade ile mucbir sebep ile kuralin veya s6zlesmenin ihlali arasinda uygun illiyet bagi
bulunmalidir. Illiyet kavrami, genel olarak birbirini izleyen olaylar arasindaki sebep-sonug
iliskisini ifade eder. S6z konusu olayin, hayat tecriibelerine ve olaylarin normal akisina gore,
gerceklesen tiirden bir zarar1 (ihlali) meydana getirmeye niteligi itibariyle elverisli olmas1 veya
bdyle bir zararin meydana gelme olasiligin1 genel olarak onemli Slgiide artirmis olmasi

gerekir®,

“9Sahin Hale, Miicbir Sebep Nedeniyle Borcun ifa Edilememesi, s. 102-103.

0Eren, Borglar Hukuku Genel Hiikimler, s. 635.

SlAltunkaya Mehmet, Edimin Baslangigtaki imkansizligi, Ankara, Yetkin Yaymlari, 2005, s. 103.; Sahin Hale,
Miicbir Sebep Nedeniyle Borcun ifa Edilememesi, s. 103-104.

S2Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, s. 1003.; Oguzman/Oz, Borglar Hukuku
Genel Hiikimler Cilt 1, s. 435.

53Erzurumluoglu Erzan, Tirk — Isvigre Borglar Hukuku Sistemine Gére Borgluya Yiiklenemeyen Nedenlerden
Dolay1 Edimin Yerine Getirilememesi, Ankara, Ankara Iktisadi ve Ticari Ilimler Akademisi Yayinlar1, 1970, s.
39. ; Sahin Hale, Miicbir Sebep Nedeniyle Borcun ifa Edilememesi, s. 104.

%4Eren, Sorumluluk Hukuku Acisindan Uygun illiyet Bag: Teorisi, s. 143.
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[lliyet bagi, sorumlulugun asli sart1 ve Tazminat Hukukunun temel ilkesi olarak kabul
edilmektedir. illiyet bag1 kavrami zararl bir sonug ile sorumluga neden olan davranis ya da
sebep sonug baglantisinin bulunmasidir™®. Aslinda bu sebeple zarar verenin faaliyet yada
isletmesiyle, zararli sonug ortaya ¢ikmasi durumunda, zararli sonugla arasindaki illiyet bagi
kesilmekte, uygunlugunu kaybetmektedir®®. Ornegin; tedarik edilmesi gereken bir malm ithalat
yasagi sebebiyle yurdisindan getirilememesi durmunda, ithalat yasagi ile malin alacaliya ifa
edilemesi arasinda uygun illiyet bagi bulunmamaktadir. Bu durumda miicbir sebep oldugu iddia
edilemeyecektir. Cunkl; micbir sebebin bir unsuru olarak illiyet baginin aranmasi ile macbir
sebep disindaki bir sebepten dolay1 borcunu ifa etmeyen bor¢lunun yalnizca miicbir sebebin

varligina dayanarak sorumluluktan kurtulmasinin 6niine gegilmistir®’.
1.1.5. Miicbir Sebeple Ilgili Hukuki Diizenlemeler

Turk Hukukunda micbir sebep kavramini ifade eden genel bir diizenleme
bulunmamaktadir. TBK ’da miicbir sebeple ilgili bir tanimlama yapilmamis, miicbir sebebin
hiikiim ve sonuglar1 diizenlenmemistir. Taginir satisinda satilanin yok olmasi veya agir bicimde
zarara ugramasi diizenlenirken alicinin donme hakkinda TBK m.228/1 hiikmiinde®®
sorumlulugu ortadan kadirmayacagi yoniinde, hasilat kirasinda TBK 373/11 hikmiinde®® deftere
kaydedilen esyanin ugradigi zarardan kiracinin sorumlulugunun diizenlenmesinde, TBK
m.576/1 hilkkmiinde® konaklama isyeri isletenlerin sorumlulugunun diizenlenmesinde, ayrica
TBK m.579/1 hilkmiinde® garaj otopark ve benzeri isyeri isletenlerin sorumluluk
diizenlenmesinde (TBK m. 579/1) ise micbir sebep bu kisileri sorumluktan kurtaran bir neden

olarak acik bir bigimde belirtilmistir®?.

%5 Akipek Ocal Sebnem, Covid-19 ve ifa Imkansizlig1, Istanbul, Hukukegitim, Ocak 2021, s. 11.

%6Eren, Borglar Hukuku Genel Hiikimler, s. 633.

57Sahin Hale, Miicbir Sebep Nedeniyle Borcun ifa Edilememesi, s. 114-115.

%8Aliciya ayiplt olarak devredilmis olan satilanin ayiptan, beklenmedik halden veya miicbir sebepten dolay: yok
olmas1 veya agir bicimde zarara ugramasi, alicinin sézlesmeden donme hakkini kullanmasimi engellemez. Bu
durumda alici, satilandan elinde ne kalmissa onu geri vermekle yiikiimliidiir.

9Kiraci, kiraya verenin kusurunu ya da miicbir sebebin varligini ispat ederek geri vermekten veya tazminat
6demekten kurtulabilir.

90tel, motel, pansiyon, tatil kdyii gibi yerleri isletenler, konaklayanlarin getirdikleri esyanin yok olmasi, zarara
ugramasi veya ¢alinmasindan sorumludurlar. Ancak igletenler, zararin bizzat konaklayana veya onu ziyarete gelen
ya da beraberinde veya hizmetinde bulunan kimseye yukletilebilecek kusurdan, muchir sebepten ya da esyanin
niteliginden dogdugunu ispat etmekle, bu sorumluluktan kurtulurlar.

1Garaj, otopark ve benzeri yerleri isletenler, kendilerine birakilan veya calisanlarinca kabul edilen hayvan, at
arabasi, bunlara ait kosum ve benzeri esya ile motorlu tasit ve eklentilerinin yok olmasindan, zarara ugramasindan
veya calinmasindan sorumludurlar. Ancak isletenler, zararin saklatan veya ziyaretcisi ya da beraberinde veya
hizmetinde bulunan kimseye yiikletilebilecek kusurdan, miicbir sebepten ya da egyanin niteliginden dogdugunu
ispat etmekle, bu sorumluktan kurtulurlar.

62Sahin Hale, Miicbir Sebep Nedeniyle Borcun ifa Edilememesi, s. 65.
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Tiirk Hukukunda TBK disinda 30.05.2013 tarih, 6491 say1l1 Tiirk Petrol Kanunu(TPK)®
m. 16 hikmiinde®, ayrica 05.01.2002 tarih, 4735 sayili Kamu Thale Sozlesmeleri
Kanunu(KISK)® m. 10 hilkkmiinde® miicbir sebep ifadesinden bahsedilmis ancak kavram

tanimlanmamis ve sozlesmelere etkisi diizenlenmemistir.
1.1.6. Mucbir Sebebin Hikim ve Sonuclar:

Miicbir sebep illiyet bagini kesen dolayisiyla zarar vereni veya bor¢luyu sorumluluktan
kurtaran bir sebeptir. Zarar veren veya bor¢lu taraf miicbir sebebin varligini ispat ettigi taktirde
ortaya ¢ikan zarardan sorumlu olmayacaktir. Ornek olarak; cok agir kasirga, deprem heyelan
nedeniyle yikilan igyerinin enkazinda kalarak 6len bir kisinin veya is¢inin durumunda micbir
sebep niteliginde olan miicbir sebep niteliginde olan kasirga veya deprem, isvereni veya bina
malikini sorumluluktan kurtarir. Ik bakista binanin yikilmasi sonucu dliime sebebiyet sonucu
uygun illiyet bagi goriinse de binanin yikilmasina sebep olan asil olan binanin yapimindaki
eksiklik veya bakimindaki bir kusur olmay1p bir olay olay olan(deprem veya kasirga)micbir
sebeptir ve bu neden illiyet bagim ortadan kaldirmaktadir®’. Miicbir sebep sorumlu kisinin
kusurunu ortadan kaldiracak olup Kusurun basladigi yerde muchir sebep, mucbir sebebin

basladig1 yerde kusur sona erecektir®®,
1.1.6.1. Muicbir Sebep nedeniyle Borcun Surekli olarak Imkansizlasmasi
1.1.6.1.1. Genel Olarak

Meydana geldikten sonra ortadan kalkmasi miimkiin olamayan micbir sebebin var
olmas1 durumunda borcun ifasi siirekli olarak imkansizlagsmaktadir. Bor¢lu taraf miicbir sebep

nedeniyle ortaya cikan siirekli ifa imkansizhigindan sorumlu olmayacaktir. Bu halde TBK

8K anun Numarasi : 6491 Kabul Tarihi : 30/5/2013 Yayimlandig1 Resmi Gazete : Tarih : 11/6/2013 Say: : 28674
Yayimlandigi Diistur : Tertip : 5 Cilt : 53.

84(1)Miicbir sebep olarak kabul edilebilecek haller asagida belirtilmistir. a) Dogal afetler, b) Savas hali, ¢) Kismi
veya genel seferberlik hali, ¢) Genel salgin hastalik, d) Faaliyet ve yiikiimliilikklerin yerine getirilmesini engelleyen
ve yiikiimliiniin kendisi digindaki nedenlerden kaynaklanan diger benzeri haller. (2) Miicbir sebep halleri, petrol
islemine etkileri oraninda petrol hakki sahibinin hak ve yiikiimliiliiklerini esit siirede erteler.

85Kanun Numarasi : 4735 Kabul Tarihi : 5/1/2002 Yaymmlandigi Resmi Gazete : Tarih : 22/1/2002 Say: : 24648
Yayimlandig: Diistur : Tertip : 5 Cilt : 42.

8Miicbir sebep olarak kabul edilebilecek haller asagida belirtilmistir: a) Dogal afetler. b) Kanuni grev. c) Genel
salgin hastalik. d) Kismi veya genel seferberlik ilani. e) Gerektiginde Kurum tarafindan belirlenecek benzeri diger
haller. Siire uzatimi verilmesi, sdzlesmenin feshi gibi durumlar da dahil olmak iizere, idare tarafindan yukarida
belirtilen hallerin miicbir sebep olarak kabul edilebilmesi icin; ylkleniciden kaynaklanan bir kusurdan ileri
gelmemis olmasi, taahhiidiin yerine getirilmesine engel nitelikte olmasi, yiiklenicinin bu engeli ortadan kaldirmaya
giiciniin yetmemis bulunmasi, miicbir sebebin meydana geldigi tarihi izleyen yirmi giin i¢inde yUklenicinin
idareye yazili olarak bildirimde bulunmasi ve yetkili merciler tarafindan belgelendirilmesi zorunludur.

57Eren, Borglar Hukuku Genel Hikimler, s. 635-636.

Eren, Sorumluluk Hukuku Acisindan Uygun illiyet BagiTeorisi, s. 186.
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m.136 hilkkmiinde® diizenlenen borglunun sorumlu olmadig: sonraki ifa imkansizlig1 s6z
konusu olacaktir®. ifa imkansizlig1 bor¢lu tarafin kusurundan ileri gelmis degilse imkansizlik
borcu sona erdirir, ifa imkansizligi bor¢lunun kusurundan ileri gelmisse bor¢ sona ermez sadece
borcun igerigi degisilige ugrar ve imkansizlasan edimin yerini alacaklinin zararini tazmin

yikumlilugi alir'.

Ogretideki agirlikli gériise gore; miicbir sebep nedeniyle surekli ifa imkansizlig
meydana geldigi durumlarda dar anlamda borg yiikiimliigii sona ermektedir’?. Bununla birlikte
hukuki iliski tamamen ortadan kalmamakta ifa ve ifada yan yukiumlulikler ortadan kalksa da

sadakat ve koruma yan yukimluliikleri devam etmektedir”.

Karsilikli bor¢ yiikleyen s6zlesmelerde, bor¢lu tarafin edimi sebepsiz zenginlesme
kurallarina gore iade etmesi, TBK m.136/I1 hikkmii geregi iade borcunun kapsamina iligkin
olup, tek basma borg¢ iligkisinin sona erdigini gostermemektedir. Borglu tarafin ifa
imkansizligin1 alacakl tarafa bildirim yiikiimliiligii, zararin artmamasi icin gerekli 6énlemleri
alma ylkimliligi ve ikame degeri verme yilikiimliligi bulunmasi, bor¢lunun sorumlu

olmadig1 sonraki imkansizlik sonucu sadece borgun sonlandigini gdstermektedir’.
1.1.6.1.2. Imkansizligin Unsurlari

Borglu tarafin sorumlu olmadigi, borcu sona erdiren nitelikteki, basindan imkansiz

nitelikte olmayan, sonraki imkansizligin unsurlar: asagidaki belirtilen sekilde siralanmistir.

%Borcun ifas1 bor¢lunun sorumlu tutulamayacagi sebeplerle imkansizlasirsa, bor¢ sona erer. Karsilikli borg
yiikleyen sozlesmelerde imkansizlik sebebiyle borgtan kurtulan borglu, karsi taraftan almis oldugu edimi sebepsiz
zenginlesme hiikiimleri uyarinca geri vermekle yiikiimlii olup, heniiz kendisine ifa edilmemis olan edimi isteme
hakkini kaybeder. Kanun veya sdzlesmeyle borcun ifasindan 6nce dogan hasarin alacakliya yiikletilmis oldugu
durumlar, bu hilkmiin disindadir. Borglu ifanin imkansizlasgtigini alacakliya gecikmeksizin bildirmez ve zararin
artmamasi i¢in gerekli dnlemleri almazsa, bundan dogan zararlar1 gidermekle ylikiimliidiir.

°0guzman/Oz, Borglar Hukuku Genel Hikiimler Cilt 1, s. 435. ; Eren, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler,s. 1440.
; Sahin Hale, Miicbir Sebep Nedeniyle Borcun ifa Edilememesi, s. 117.

"0Oguzman/Oz, Borglar Hukuku Genel Hukumler Cilt 1, s. 435.; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Borglar
Hukuku Genel Hikumler, s. 853.

"2Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Borclar Hukuku Genel Hikimler, s. 853.; Oguzman/Oz, Borglar Hukuku
Genel Hiikiimler Cilt I, s. 481.

3Eren, Borglar Hukuku Genel Hukimler, s. 42.

Sahin Hale, Miicbir Sebep Nedeniyle Borcun ifa Edilememesi, s. 119.
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1.1.6.1.2.1. Bor¢lamilan Edim Yiikiimliliigiiniin Sonradan Imkansiz
Hale Gelmesi

Edimin ifas1 sozlesme kurulurken zaten imkansiz ya da ifa zamaninda yerine
getirilemeyecegi acik olarak belli ise baslangigtaki imkansizlik s6z konusudur”. Baslangigtaki
imkansizlik edimin sézlesmenin kurulmasindan 6nce ya da en ge¢ sézlesmenin tesis edildigi
anda mevcut olan objektif, strekli, maddi ya da hukuki bir engel nedeniyle borclu da dahil
olmak Uzere hi¢ kimse tarafindan ifa edilememesine verilen isimdir. Bir satis sdzlesmesinde
satic1 S kendisinde mevcut olan kendisinden baska hi¢ kimsede mevcut olmayan kitabi arkadasi
G’ye sattiktan sonra eve geldiginde kitabin diger kitaplarla beraber esi tarafindan yakildigini
ogrendiginde borglanilan edim sdzlesme yapildigi sirada meveut olmadigi i¢in TBK m.27/1

hilkkmiine’® gére imkansiz ve bu sebeple batildir’’.

Edimin baslangigtaki objektif imkansizligi so6zlesmeyi gegersiz kilar. Baslangigtaki
objektif imkansizlik durumunda borg¢lunun edim yiikiimliiliigii dogmaz. Dolayisiyla heniiz
yerine getirilmemis edimin ifa edilme zorunlulugu bulunmamaktadir. Bununla birlikte karsilikl
sozlesmede alacakli da karsi edimi yerine getirme yiikiimliiliigiinden kurtulur’®. Bazi hallerde
insan giicline aykir1 olarak borglu sadece mantik veya parapsikoloji giiciiniin kullanilmasiyla
edimini yerine getirmeyi taahhiit etmis ise baslangigtaki imkansizlik séz konusu olur. Ornek
olarak; A kisisinin bilyilicii B’ye giderek yiiklii tutarda para borcu olan firmalarmi byl
vasitasiyla iflasin esiginden kurtarmasi i¢in sozlesme yapmalari durumunda séz konusu
sozlesmenin igerigi imkansiz olup objektif niteliktedir’®. Soézlesmeden falcilik faaliyetinin
eglence amaciyla, karsiliksiz veya taraflarin sosyal-ekonomik durumlarina gére sembolik bir
ticret karsiliginda yapildigi anlagilabiliyorsa, bu takdirde emredici hiikiimlere aykirilik
olusmadig1 kabul edilebilir. Dolayistyla bir kimsenin eglence amaciyla karsi tarafa burcu
hakkinda bilgi vermesi burcu ile ilgili yorum yapmasi, ona kahve veya kart fali bakmasi ya da

tavsiyelerde bulunmasi sézlesmenin gecersizligini dogurmamalidir®,

"SAltunkaya, Edimin Baslangigtaki imkansizlig1,s. 103.; Erzurumluoglu, Tiirk — isvigre Borglar Hukuku Sistemine
Gore Borgluya Yiiklenemeyen Nedenlerden Dolay1 Edimin Yerine Getirilememesi, S. 10.

"®Kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina aykir1 veya konusu imkéansiz olan
sozlesmeler kesin olarak hiikiimsiizdiir.

""Altunkaya, Edimin Baslangictaki imkansizlig, s. 103-104.

8Akbulut Pakize Ezgi, Anlamsiz-Absiirt Edimli Sézlesmelerin imkansizligi (13.1.2011 Tarihli Alman Federal
Mahkemesi Kararmin Tiirk-Isvigre Hukuku Bakimidan Degerlendirilmesi), SDUHFD Cilt: 8, Say1 2, Y11 2018,
s. 184

SAltunkaya, Edimin Baslangictaki imkansizligy, s. 195.

80Akbulut, Anlamsiz-Absiirt Edimli Sézlesmelerin Imkansizlig1 (13.1.2011 Tarihli Alman Federal Mahkemesi
Kararmnin Tiirk-Isvigre Hukuku Bakimindan Degerlendirilmesi), s. 203.
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Borcu sona erdiren ifa imkansizligi borcun dogumundan sonra ifanin elde edilemez hale
gelmesidir. Bu bakimdan borcun dogumuna engel olan olan borcun konusundaki
imkansizliktan ayrilmaktadir. Sonraki imkansizlik dogan bir olaydan veya bir kisinin fiilinden
ileri gelebilir. Imkansizlik maddi bir nedenle ileri gelebilecegi gibi hukuki bir nedenle de ortaya
cikabilir. Satilan bir hayvanin 6lmesi, satilan bir aracin parcalanmasi1 maddi imkansizlik, satisi
vaadedilen bir gayrimenkuliin kamulastirilmasi, taahhiit edilen bir insaat projesinin imar
mevzuatindaki bir degisiklikten dolay1 yasaklanmasi hukuki imkansizlik’a 6rnek olarak

verilebilir 82,

Ogretide bir goriise gore; TBK m.136 hilkkmiinde sadece edimin objektif olarak imkansiz
hale gelmesi diizenlenmektedir®2. Borglanilan edim bor¢lu da dahil hi¢ kimse tarafindan ifa
edilemiyorsa objektif imkansizlik s6z konusu olacaktir. Bu goriis ¢cercevesinde kisiye siki sikiya
bagh edimlerin imkansiz hale gelmesi de objektif imkansizlik hali mevcuttur. Ornek olarak;
sakatlanmasi sebebiyle taahhiit ettigi yapamayacak hale gelen ressam borcundan TBK m. 136
hiikmiine gore kurtulacaktir. Ressam sadece resim yapma borglusu degil ayrica kimligi edimin
icine girmis bir kisidir. Ayrica bu borcun konusu sadece 1smarlanan tarzda bir resim yapilmasi
degil ayn1 zamanda o resmin anlagmay1 yapan ressam tarafindan yapilmasidir. Ressam artik
resim yapamayacak duruma geldiginde artik hi¢ kimse bu borcu bu borcu ifa edemez kabul

edilecektir. Bu durumda artik objkektif imkansizlik hali s6z konusudur®,

Ogretide diger bir goriis olan klasik yaklasima gore subjektif imkansizlik ve objektif
imkansizlik bir tutulmaktadir. Subjektif ifa imkansizligi da objektif ifa imkansizligiyla ayni
hikimlere tabi tutulmakta, bu sebeple bor¢lu taraf kusurluysa TBK m. 112 hikiimlerine tabi

tutulmakta, kusursuzsa TBK m. 136 hiikiimlerine tabi tutularak sorumsuz sayilmaktadir®.

Cins borclarinda kural olarak imkansizlik o cins yeryiiziinde tiikkenmedigi siirece soz
konusu olmayacaktir. Ornegin; 100 kg. bugday borcu olan kimse elinde olmayan sebeplerle bu
borcunu ifa edemeyecegini One siirerek imkansizlik hiikiimlerine goére borgtan

kurtulamayacaktir. Bu ilke nev’i telef olmaz deyimiyle ifade edilmektedir. Siirli tiir borcunda

810guzman/Oz, Borc¢lar Hukuku Genel Hikiimler Cilt.1, s. 592.

8Dural Mustafa, Borglunun Sorumlu Olmadig1 Sonraki Imkansizlik, Istanbul, Fakiilteler Yaymevi, 1976, s. 89.;
Eren, Borglar Hukuku Genel Hiklmler, s. 1441.

80guzman/Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt I, s. 593.

8Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Borglar Hukuku Genel Hikiimler, s. 907.
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imkansizlik s6z konusu olmaktadir®. Bununla birlikte sinirl ¢esit borglar ve parcga borglarmin

ifas1 imkansizlasabilir®®.
1.1.6.1.2.2. Borglu Tarafin Imkansizliktan Sorumlu Tutulmamas:

Ogretide hakim olan gériise gore, borcun ifasinin borglu tarafin kusuru bulunmaksizin
objektif olarak imkansizlasmasi durumunda borg sona erer®’. Iimkansizlik borglu tarafin kusurlu
davranmasindan dolay1 imkansiz hale gelirse bor¢ sona ermeyecek, imkansiz hale gelen edimin
yerini alacalinin ugradig1 tazmin ylikiimliiliigii alacaktir. Diger bir goriise gore ise imkansizlik
durumunda borglunun kusuru ister olsun ister olmasin her tiirlii imkansizlikta bor¢ sona
erecektir. S0z konusu sonucun meydana gelmesi bakimindan kusurlu yada kusursuz diger bir
ifade ile sorumlu veya sorumlu olmadig: her tirlii durumda borg sona ermektedir. Fark sadece
kusurlu (sorumlu) imkansizlik yiiziinden borcun sona ermesi halinde TBK m.112 hiikmiine®
gore alacalinin ugradigi zarari borglu tarafin tazmin tazmin yikimligi varken, kusursuz

(sorumlu olmadig1) imkansizlik durumunda tazmin yiikiimliigii bulunmamaktadir®®.

Borglu bazi durumlarda kusurlu olmasa bile imkansizliktan sorumlu olacaktir. Bu
sebeple bor¢lunun sorumlu olmadigi imkansizlik deyimi bir goriise gore kusursuz sonraki

imkansizlik deyiminden hem daha dogru hem daha genistir®.

Borglunun edimin imkansiz hale gelmesinde kusuru bulunmasa bile sorumlulugu
oldugu durum kendini cins bog¢larinda kendisini gosterir, cins yok olmaz kurali geregi borglu
kusuru olmaksizin borglandigi edim yok olsa 6rnegin edim konusu olan kagitlar yansa bile
bunlar1 bagka bir yer veya kisiden temin etmek suretiyle ifa etmekle ylikiimliidiir. Ayni sekilde
TBK m. 116/I hiikkmii®® geregi bor¢lunun kusuru olmasa dahi borglu taraf borcunu yardimeilart
vasitasiyla yerine getirirken bunlarin fiili sonucu ifa imkansiz hale gelmisse, kendisi kusursuz
olsa bile sorumlu olmaya devam edecektir. Ayni sekilde TBK m. 119 hiikkmii geregi borglu taraf
temerrit halinde beklenmeyen halde dogan imkansizliktan sorumlu olup, para borglarinda

temerriide diismekte kusurlu olmasa dahi temerriit faizinden sorumlu olacaktir. Uygulamada

80guzman/Oz, Borglar Hukuku Genel Hikiimler Cilt.1, s. 9-10.

8Eren, Borglar Hukuku Genel Hiktimler, s. 1078.

8Dural, Borg¢lunun Sorumlu Olmadig1 Sonraki imkansizlik, s. 89.; Eren, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, s.
1441.; Oguzman/Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt 1, s. 595.

8Bor¢ hi¢ veya geregi gibi ifa edilmezse borglu, kendisine hicbir kusurun yiiklenemeyecegini ispat etmedikge,
alacaklinin bundan dogan zararii gidermekle yiikiimliidiir.

890guzman/Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt I, s. 599.

%Eren, Borglar Hukuku Genel Hikiimler, s. 1443.

“Borglu, borcun ifasmi veya bir borg iliskisinden dogan hakkin kullanilmasini, birlikte yasadig: kisiler ya da
yaninda ¢alisanlar gibi yardimcilarina kanuna uygun surette birakmis olsa bile, onlarin isi yiirtittiikleri sirada diger
tarafa verdikleri zarar1 gidermekle yiikiimlidiir.
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bor¢lunun sorumlu olmadigi imkansizlik sebepleri arasinda en ¢ok gorilen nedenler mucbir

sebep ve beklenmeyen hal olup ispat yiikii borglu tarafa aittir®.
1.1.6.1.3. Siirekli Imkansizligin Temerriide Etkisi

Mucbir sebep nedeniyle imkansizlik hali ortaya ciktiktan sonra alacakli temerriide
diismeyecektir. Bor¢lu tarafin temerriide diisebilmesi i¢in edimin ifasinin mikiin olmasi
gerekir. Alacakli tarafin temerriide diismesi igin de borglu tarafin alacakliya edimi geregi gibi
onermesi gerekir. Borglu tarafin edimi alacakliya sunabilmesi i¢in edimin ifas1 miimkiin
olmalidir. Edimin ifas1 imkansizlik nedeniyle miimkiin degilse borcun ifa edilememesi temerriit

olarak nitelendirilemeyecektir®.

Borglu taraf veya alacakli taraf bor¢ muacel hale geldikten sonra yani temerriide
diistiikten sonra miicbir sebep nedeniyle edimin ifas1 imkansiz hale gelebilir. Borglu taraf
temerriide diistilkten sonra edimi ifas1 imkansiz hale gelirse ifa imkansizligi halinin ortaya
ciktigi ana kadar TBK m.117 vd.hikumlerine gére temerriit hiikiimleri uygulanacaktir.
Imkansizlik gerceklestigi andan itibaren ise TBK m. 136 geregi Yyani bor¢lunun sorumiu

olmadig1 sonraki imkansizlik hitkmii uygulanacaktir®.,

Alacakli temerriidiiniin gerceklesmesi ifanin heniiz miimkiin olmasina baglidir.
Temerr(t genel anlamda ifada gecikmedir. Bu nedenle alacaklinin davranisiyla ifa imkansiz
hale gelmisse, kabul temeriidii s6z konusu olmayacaktir®. Alacaklinin temerriide diismesinden
sonra borglu tarafin borcunu ifa etmesi mucbir sebep nedeniyle alacaklinin temerriit durumu
sona erecektir. Miicbir sebep nedeniyle edimin ifas1 imkansiz hale geldikten sonra borglunun

sorumlu olmadigi TBK m.136 sonraki imkansizlik hiikmii uygulanir®.

1.1.6.1.4. Ihbar Yiikiimliliigii ve Zararin Artmamasi Icin Gerekli
Tedbirleri Alma Yiikiimliiliigu

Muicbir sebep nedeniyle hukuki iliskide bor¢landigi edim imkansizlasan borglu taraf
borcun ifasinin imkansiz hale geldigini bildirme yilikiimliiliigii, yine ayni sekilde ifanin

imkansiz hale gelmesi ile beraber zararin artmamasi i¢in gerekli tedbirleri alma yiikiimliiligi

92Eren, Borglar Hukuku Genel Hukiimler, s. 1443,

930guzman/Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt 1, s. 599.

%Tandogan, Tiirk Mes’uliyet Hukuku, s. 481. ; Eren, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, s. 1213-1214. ; Sahin
Hale, Miicbir Sebep Nedeniyle Borcun ifa Edilememesi, s. 120.

%Eren, Borglar Hukuku Genel Hukimler, s. 1132.

%Eren, Borglar Hukuku Genel Hiiktimler, s. 1440 ;Sahin Hale, Miicbir Sebep Nedeniyle Borcun ifa Edilememesi,
s. 120.
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TBK m.136/I11 hiikkmiinde diizenlenmistir. 818 Sayili Eski Borc¢lar Kanunu (BK)*'m.117
iceriginde bdyle bir hiikim olmamasina ragmen o&gretide ayni yiikiimlilik TMK m.2
hikmundeki diiriistliikk kuralina dayandirilmak suretiyle kabul ediliyordu. Bu yUkimliiliige
aykir1 hareket sebebiyle alacaklinin bu sebeple ugrayacagi zarar1 tazmin borcu dogacaktir.
Burada tazmin edilecek zarar imkansiz hale gelen edimin degerine iliskin bir zarar olmayip
borg¢lu taraf imkansizligi ilk anda bildirseydi ve/veya zarar1 azaltic1 dnlemleri ilk anda alsaydi
alacaklinin ugramayacag zarardir®®. Borglunun alacakliya bildirimde bulunmasi igin borcun
muaccel olmasi gerekmez®®. Omegin; edimin imkansizligini daha énceden 6grenmis olsa
piyasadan daha uygun bir fiyata temin edecek iken, ge¢ 6grendigi igin fiyat: artmis edimi daha
pahaliya almak durumunda kalan, alacaklini degisen fiyatlar karsisindaki farki bildirimde

geciken veya hig bildirimde bulunmayan borglu tarafa tazmin ettirmesi miimkiin olacaktir'®,

Karsilikli borg yiikleyen bir sdzlesmede, imkansiz hale gelen edimin yerine ikame bir
deger elde edecek olan borglu taraf bunun bedelinin azalmasinin éniine gegmelidir. Ornegin;
sozlesmenin kurulmasindan sonra bir yangin nedeniyle yok olan par¢a borcuna konu mal

sigortali ise borglu taraf sigorta tazminatini kaybetmemek icin gerekli 6nlemleri almalidir'®?.

1.1.6.1.5. Miichir Sebep Nedeniyle /mkansiz Hale Gelen Edimin Vaziyeti

Turk Borclar Kanunu m.136/1 hiukmine gére Borcun ifast bor¢lunun sorumlu
tutulamayacagi sebeplerle imkansizlasirsa bor¢ sona erer . MUcbir sebep nedeniyle borcun
ifas1 slirekli olarak imkansiz hale geldiginde borglu tarafin aynen ifa yiikimliligi mucbir

sebebin ortaya ¢ciktig1 andan itibaren sona erecektir'2, Sona erme gelecege etkilidir'®,

Micbir sebep nedeniyle, borglu tarafin sorumlu olmadigi sonraki ifa imkansizligi ortaya
cikmasi sebebiyle, aynen ifa yukumliligi sona eren borglu tarafin tazminat 6deme
yikiimliliigi bulunmamaktadir. Bor¢lunun imkansizlagan edim yerine baska bir edimi yerine

getirme yiikiimliiliigii bulunmamaktadir®,

9Kanun Numarasi : 818 Kabul Tarihi : 22/4/1926 Yaymmlandigi R. Gazete : Tarih: 29/4/1926, Say1: 359
Yayimlandig: Diistur : Tertip : 3 Cilt: 7 Sayfa: 762.

%0guzman/Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt 1, s. 501.

9Sahin Hale, Miicbir Sebep Nedeniyle Borcun ifa Edilememesi,s. 121.

1000 guzman/Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt I, s. 599.

101Sahin Hale, Miicbir Sebep Nedeniyle Borcun ifa Edilememesi, s. 122.

1205uz Arzu, Covid-19 Micbir Sebep ve Sézlesmelere Etkisi, Terzai Hukuk Dergisi, (C 15,5.166), s. 1276.
1%3Antalya, Marmara Hukuk Yorumu-Borglar Hukuku Genel Hiikiimler-C.V-1, 1, s. 99 vd. ; Sahin Hale, Miicbir
Sebep Nedeniyle Borcun ifa Edilememesi, s. 122.

1%4Eren, Borglar Hukuku Genel Hikimler, s. 1444,

27



Turk Borglar Kanunu m. 136/1 hilkmi diizenleyici niteliktedir yani emredici nitelikte
olmadig1 i¢in taraflar sozlesmede imkansiz hale gelen bor¢ yerini baska bir edimin ifa
edilmesini ya da edimin ifa edilmemesi sebebiyle bor¢lu tarafin tazminat 6demesini gerektiren

hususlar1 diizenleyebilirler®,
1.1.6.1.6. Yan Haklarin Durumu

Borg iliskisi asil haklarla birlikte bazi yan (fer’i) haklar1 da igerir. Borg iliskisinin
icerdigi asil hak, alacak hakki, yan haklar ise ceza kosulu, faiz, kefalet, rehin ve hapis hakk1
gibi haklardir. Kural olarak asil hakla birlikte yan haklarin da sona ermesidir. TBK m.131/1

hiikmiine'©®

gore asil borg ifa ve diger sebeplerden biriyle sona erdiginde bu borcun varligina
bagli olarak faiz, ceza, rehin kefalet vb. gibi yan haklarda da sona erer. Ancak yan haklarin sona
ermesi asil alacagi sona erdirmeyecektir'®’. Para borglarinda bor¢lunun sorumlu olmadig
sonraki ifa imkansizlig1 ortaya ¢ikmaz, dolayisiyla alacaklinin faiz alacagi da s6z konusu

olmayacaktiri®,

Yan haklar alacak hakkinin bir kismi, bir pargast degildir, bununla beraber onunla
birlikte dogar, varligini siirdiiriir ve onunla erer. Yan haklarin bazilar1 alacak hakkini

kuvvetlendirir, giivence altina alir, bazilari ise bu hakk1 gogaltlrlog.

1.1.6.1.7. Edimin Yerine Gegen Degerlerin Durumu(Ikame Deger)

Sorumlu olmadig1 sonraki imkansizlik nedeniyle borgtan kurtulan borglu, bazi
durumlarda imkansizlasan edim sebebiyle {iciincii bir kisiden bir kars1 deger elde edebilir. Bu
degere ikame deger adi verilir. Ifas1 imkansizlasan edimin yerine borglu tarafin malvarligina
baska degerler girmisse bu degerlerin alacakl tarafindan borcludan talep edilip edilemeyecegi
konusu iizerinde durulmalidir. TBK’ da ikame deger diizenlenmis degildir. ikame deger;
borglanilan edim haksiz fiil sonucu yok edilmisse, 0denecek tazminat, kamulastirilmissa,
O0denecek olan kamulastirma bedeli, sigorta edilmis ise gerceklesen sigorta tazminat

bedelidir!®®, Kanunumuzda konu ile ilgili agik hiikiim bulunmamas1 sebebiyle, ikame degerle

15pyral, Borglunun Sorumlu Olmadig1 Sonraki Imkansizlik, s. 127. ; Sahin Hale, Miicbir Sebep Nedeniyle Borcun
ifa Edilememesi, s. 123.

196 A1l borg ifa ya da diger bir sebeple sona erdigi takdirde, rehin, kefalet, faiz ve ceza kosulu gibi buna bagli hak
ve borglar da sona ermis olur.

17Eren, Borglar Hukuku Genel Hikimler, s. 1447.

1980 suzman/Oz, Borglar Hukuku Genel Hikiimler Cilt I, s. 596 vd. ; Sahin Hale, Miicbir Sebep Nedeniyle Borcun
Ifa Edilememesi, s. 123-124.

199Eren, Borglar Hukuku Genel Hikimler, s. 1448.

110Eren, Borglar Hukuku Genel Hikimler, s. 1446.
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sozlesme iliskisinin devaminin s6z konusu olmasi i¢in karsilasilan somut olayda bu durumu hig

olmazsa diiriistliik kurali da destekliyor olmalidir.*!!

Edimin yerine baska bir deger (ikame deger) gectigi taktirde, alacaklinin bu ikame
degeri istemesi halinde borg iliskisi sona ermeyecek, sadece igerik degistirmek suretiyle devam
edecektir. Bu sebeple alacaklinin talep etmesi {lizerine borglu tarafin imkansiz hale gelen edim
yerine gecen ikame degeri alacakliya iade etmesi veya devretmesi gerekmektedir. Alacakl
bor¢lunun malvarligina giren ikame degeri kendiliginden degil, talep etmesi ve borclunun bu

bedeli kendisine iade veya devretmesi iizerine kazanacaktir'?,

Alacakli imkansiz hale gelen edimin yerine gecen ikame degeri talep ederse, kendi kars1

edimini ifa etmekle yiikiimlii olacaktir''®

. Alacalinin ikame degeri talep hakkinin kapsami,
imkansizlagan edimin deger ve miktartyla sinirlidir. Bu sebeple borgluya verilen ikame degerin
miktar1 imkansiz hale gelen edimden daha ¢oksa, alacakli ancak edim alacagi kadarini talep
edebilecektir. Aksi ile kanit yoluyla borglanilan edimden daha az bir deger elde edilmisse,
alacakli bor¢ludan ancak fiilen elde edilen ikame degeri isteyebilecek, daha fazlasini talep

edemeyecektir,

1.1.6.1.8. Karsiikli Bor¢ Yiikleyen ~Sézlesmelerde Imkansizligin

Sonuglari

Turk Borglar Kanunu m. 136/11 hikmiine gore, karsilikli borg yiikleyen sdzlesmelerde
imkansizlik sebebiyle borctan kurtulan borglu, karsi taraftan almis oldugu edimi sebepsiz
zenginlesme hiikiimleri uyarinca iade etmekle yikumli olup, henliz kendisine ifa edilmemis
olan edimi isteme hakkin1 kaybeder. Bor¢lunun sorumlu olmadigi sonraki imkéansizligin
gergeklesmesi halinde, bor¢lunun asli edim yiikiimliliigii sona erdiginde, edim hasari
alacaklidayken, kars1 edim hasar1 bor¢ludadir. Bor¢lu, imkansizlasan asli borcunun karsiligi

olan edimi alacaklidan talep edemez*°.

Tam iki tarafa borg¢ yiikleyen sozlesmelerde, borglunun sorumlu olmadigi sonraki
imkansizlik halinde kars1 edimi ifa yiikimliligi de yine TBK m.136/I1 hikmUne gore sona

ermektedir. SOzu edilen maddeye gore imkansizlik nedeniyle borcundan kurtulan borglu,

1O guzman/Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt I, s. 600.

12Eren, Borglar Hukuku Genel Hikimler, s. 1446,1447.

130 suzman/Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt 1, s. 600.

H4Eren, Borglar Hukuku Genel Hikiimler, s. 1446-1447.

15Dyral, Bor¢lunun Sorumlu Olmadig1 Sonraki Imkansizlik, s. 161. ;Sahin Hale, Miicbir Sebep Nedeniyle Borcun
Ifa Edilememesi, s. 133.
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kendisine heniiz ifa edilmemis olan karsi edimi isteme hakkini kaybetmektedir. Bu kural tam
iki tarafa borg¢ yiikleyen sozlesmelerde edimler arasinda karsiliklilik ve degisim ilkesinin

zorunlu bir neticesidirl®,

Surekli edimli tam iki tarafli s6zlesmelerde taraflarin edimi iade borcu yoktur. Cunkd,
bu sozlesmelerde imkansizligin ifa edilmis edimler iizerinde bir etkisi bulunmamaktadir.
Imkansizlik gelecege etkilidir. Siirekli imkansizlikta taraflar, imkansizligin meydana geldigi

ana kadar vadesi gelen borglarmi ifa etmekle yiikiimliidiir!’,

Borglu tarafin iade kapsami1 TBK m.79 hilkkmiinde!'® diizenlenen sebepsiz zenginlesme
esaslaria gore belirlenir. Bu tip karsilikli borg yiikleyen soézlesmelerde, borglu borglanilan
edimin ifasinin tam olarak gergeklesecegi ana kadar almis oldugu edimi iade etme borcuyla
kars1 karsiya kalma ihtimalini hi¢ bir zaman unutmayarak, iyi niyet cercevesinde hareket

etmelidirt®®,
1.1.6.2. Miicbir Sebep Nedeniyle Borcun Kismi Olarak Imkansizlasmasi

Borglar Kanunu doneminde kismi imkansizlikla ilgili bir diizenleme bulunmamaktaydi.
Bu donemde sz konusu sorun kismi butlana iliskin BK m.20/11*%° hikmii diizenlemesi,

diriistliik kurali da (TMK m.2/1) dikkate aliarak kiyasen uygulanmaktaydi*?L,

Miicbir sebep nedeniyle boliinebilir nitelikteki bir edimin ifas1 kismen imkansizliga
ugradiginda TBK m.137 hilkmii*?? uygulama alam1 bulacaktir. TBK m.137/I hilkkmiine gore
bor¢lu tarafin asli edim yiikiimliligii kismi olarak imkansiz hale geldiginde imkansizlagan
kismi ifa yuikiimliiliigii kanun geregi kendiliginden sona ermektedir. Yine ayni1 kanun hiikkmiine

gore, kismi ifanin s6éz konusu olabilmesi icin, taraflardan az birinin s6zlesme iliskisinin

116Eren, Borglar Hukuku Genel Hikimler, s. 1445,

170 guzman/Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt I, s. 603. ;Sahin Hale, Miicbir Sebep Nedeniyle Borcun ifa
Edilememesi, s. 134.

118GSebepsiz zenginlesen, zenginlesmenin geri istenmesi sirasinda elinden ¢ikmus oldugunu ispat ettigi kismin
disinda kalani geri vermekle yiikiimliidiir. Zenginlesen, zenginlesmeyi iyiniyetli olmaksizin elden ¢ikarmigsa veya
elden cikarirken ileride geri vermek zorunda kalabilecegini hesaba katmas1 gerekiyorsa, zenginlesmenin tamamini
geri vermekle yiukimludur.

19Eren, Borglar Hukuku Genel Hikimler, s. 1445.; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Borglar Hukuku Genel
Hikdmler, s. 1011.

120Akdin muhtevi oldugu sartlardan bir kismmin butlam akdi iptal etmeyip yalmz sart, lagvolur. Fakat bunlar
olmaksizin akdin yapilmiyacagi meczum bulundugu takdirde, akitler tamamiyle batil addolunur.

210guzman/Oz, Borglar Hukuku Genel Hikumler Cilt 1, s. 601.

122Borcun ifas1 bor¢lunun sorumlu tutulamayacagi sebeplerle kismen imkéansizlasirsa borglu, borcunun sadece
imkansizlagan kismindan kurtulur. Ancak, bu kismi ifa imkénsizligi 6nceden 6ngoriilseydi taraflarca bdyle bir
s0zlesmenin yapilmayacagi agikca anlasilirsa, borcun tamami sona erer. Karsilikli borg yiikleyen sézlesmelerde,
bir tarafin borcu kismen imkansizlasir ve alacakli kismi ifaya razi olursa, kars1 edim de o oranda ifa edilir.
Alacaklinin boyle bir ifaya razi olmamasi veya karst edimin bolinemeyen nitelikte olmasi durumunda, tam
imkansizlik hiikiimleri uygulanir.
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kurulmasi esnasinda edimin kismen ifa edilecegini ongérmiis olsaydi bu sézlesmeyi hig
kurmayacak olmas1 gerekir, yani kismi ifa imkansizlig1 énceden dngorilseydi taraflarca boyle

bir sézlesmenin yapilmayacag1 agik¢a anlasilirsa borcun tamami sona erer'?,

Karsilikli edimler i¢eren sozlesmelerde bir tarafin ediminin imkansizlagsmasi ise TBK
m.137/I1 hitkmiinde diizenlenmis olup, bir tarafin bocu kismen imkansizlasir ve alacakli kismi
ifaya razi1 olursa, kars1 edim de o oranda ifa edilir. Alacaklinin boyle bir ifaya razi olmamasi
veya karsit edimin bdliinemeyen nitelikte olmasi durumunda tam imkansizlik hiikiimleri
uygulanir. Bu hiikiimdeki anlamiyla kismi imkansizlik ve kismi ifa ancak parga borglarinda s6z
konusu olacaktir. Ornek olarak; on tabloluk bir resim koleksiyon satisinda tablolardan i¢ tanesi
teslimden ekonomik olarak faylanilamayacak bigimde hasar gérmiisse kismi imkansizlik s6z

konusudur®?*,

Kanun veya sozlesme geregi kismi imkansizligin ekonomik etkisi alacakli lizerinde ise
bu durumda alacakli kendi karsi edimini ifa etmek ve alacagin imkansizlasmayan kismiyla
yetinmek durumunda kalacaktir. Alacaklinin karsi edim borcu kismi imkansizlik sebebiyle elde
edemedigi kismi ile oranli olarak indirime tabi tutulacaktir. Indirim tutar1 hesaplanirken satici
tarafindan malin ayipli ifa edilmesi durumunda satis bedelinden indirim yapilirken kullanilan

nispi yonteme basvurulur'?,

Mirekkep (Birlesik) sozlesmelerde borglardan birinin borglu tarafin kusuru olmadan
imkansiz hale gelmesinin sozlesmenin diger kisimlarina etkisi TBK m.137 hukimlerine gore
belirlenemeyecek maddi olayda hakimin taraflarin bu ihtimali 6ngérmiis olmalari durumunda
nasil bir hilkkmi s6zlesmeye koyacaklart konusundaki farazi iradelerini saptayarak

sozlesmedeki boslugu doldurmak yoluyla uyusmazligi ¢c6zmesi gerekecektir?®,

Surekli edim iceren borg iliskilerinde siirekli edimin ifasina baslandiktan sonra ifanin
imkansiz hale gelmesi durumunda iliski sona erecek ancak ifa edilmis olan ve varsa buna isabet
eden karsi edim kismi bu sona ermeden etkilenmeyecek olup, bu durumun TBK m. 137

hiikiimleri anlaminda kismi imkansizlikla alakas1 olmayacaktir?’,

1233ahin Hale, Miicbir Sebep Nedeniyle Borcun Ifa Edilememesi, . 145.

240guzman/Oz, Borglar Hukuku Genel Hikumler Cilt 1, s. 602.

125Dyral, Borglunun Sorumlu Olmadig1 Sonraki imkansizlik, s. 181. ; Sahin Hale, Miichir Sebep Nedeniyle Borcun
Ifa Edilememesi, s. 147.

1260 guzman/Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt I, s. 603.

270guzman/Oz, Borglar Hukuku Genel Hikiimler Cilt 1, s. 603.
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1.1.6.3. Miicbir Sebep Nedeniyle Borcun Gegici Olarak Imkansiz Hale
Gelmesi

Micbir sebep nedeniyle borglu tarafin edimini ifa etmesi gegici olarak imkansiz hale
gelmis olabilir. Ornek olarak; sézlesme iliskisinin kurulmasindan sonra yirirliige girmis olan
belirli bir sureli ithalat-ihracat yasagi nedeniyle, bor¢lu taraf yirirlik siresince edimin ifa

edemenmis olabilir. Bu durumda gegici imkansizlik hali bulunmaktadir'?®,

Gegici olarak meydana gelen mdcbir sebep nedeniyle edim borcunu ifa edemeyen
borglu taraf kural olarak temerriide diisecektir. Bor¢lu miicbir sebepten dolayir borcun ifa

edilememesinden sorumlu olmadigi igin kusursuz temerriide diismiis olacaktir*?®,

Ifanin gecici olarak imkansiz hale gelmesi durumunda, borclu taraf temerriide
diistiigiinde, alacaklinin ifa talebi gecici imkansizlik sona erene kadar ertelenecektir 130, Aynen
ifa talebi miicbir sebep nedeniyle ertelenen alacakli, miicbir sebep hali kalktiktan sonra aynen

ifa ile birlikte gecikme tazminati talep edemeyecektirt3.,

Gegici bir imkansizligin ne kadar siireceginin 6nceden bilinemedigi durumlarda, kesin
imkansizlik hiikiimlerinin uygulanacagi ve borcun sona ermis sayilacagi kabul edilmektedir.
Imkansizlik ortadan kalkincaya kadar alacakli imkansizlik hiikiimlerine dayanmamis ise
imkansizlik hali ortadan kalktiktan sonra hukuki iliskinin normal hiikiimlerinin icra edilecegi
kabul edilmektedir. Ornek olarak; satis1 yasak edilen malin satisin1 serbest birakilmasi, saticinin
caldirdigt mali bulmasi vb. durumlarda imkansizligin dayanilmak suretiyle borglu taraf

tazminata mahkum edilmis degilse alacakli taraf ifay1 talep borglu tarafta ifay1 arz edebilir'®2,

Gegici imkansizlik hali, micbir sebebin ortadan kalkmasi veya gegici imkansizligin
stirekli imkansizliga donmesiyle ortadan kalkacaktir. Baglangigta gegici imkansizlik sonucunu
doguran miicbir sebep siirekli imkansizliga doniismesi durumunda bor¢lunun sorumlu olmadig:
sonraki imkansizlik sonuglari yasa geregi TBK m.136 hiukmu ortaya c¢ikacaktir. Gegici
imkansizlik miicbir sebebin ortadan kalmasiyla da sona erebilecektir. Bu durumda tek tarafa

borg¢ yiikleyen sozlesmelerde alacakli s6zlesmeden donme hakkina sahip olmadig1 i¢in sadece

128Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Borglar Hukuku Genel Hikimler, s. 909.; Oguzman/Oz, Borglar Hukuku
Genel Hukumler Cilt I, s. 435.; Sahin Hale, Miicbir Sebep Nedeniyle Borcun ifa Edilememesi, s. 151-152.
12%Dyral, Bor¢lunun Sorumlu Olmadig1 Sonraki Imkansizlik, s. 107. ; Sahin Hale, Miicbir Sebep Nedeniyle Borcun
ifa Edilememesi, s. 152.

130Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Borglar Hukuku Genel Hikimler, s. 909.

181Dyral, Bor¢lunun Sorumlu Olmadig1 Sonraki Imkansizlik, s. 123. ;Sahin Hale, Miicbir Sebep Nedeniyle Borcun
Ifa Edilememesi, s.153.

120guzman/Oz, Borglar Hukuku Genel Hikimler Cilt 1, s. 487.
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ifay talep edebilecektir. Karsilikli borg yiikleyen s6zlesmelerde ise, alacakli taraf szlesmeden
donme hakkini kullanabilecektir. Alacakli gecici imkansizlik hali ortaya c¢iktiginda
s6zlesmeden donmemisse aynen ifay: talep edebilecek ancak sozlesmeden donmiigse aynen

ifay1 talep edemeyecektir®3,

Gegici imkansizlik halinin ne kadar siirecegi ile ilgili YHGK 2010 yilinda vermis
oldugu bir kararinda'®*; Siphesiz gecici imkansizligin varligi, beraberinde taraflarin bu
sozlesmeyle ne kadar siire bagl kalacaklart sorununu getivir. Bu konudaki kural "ahde
vefa=soze sadakat" ilkesi geregi taraflarin sozlesmeyle bagh tutulmasidir. Ancak bazi ozel
du—rumlar vardir ki, taraflari o sézlesmeyle bagl saymak hem onlarin ekonomik o6zgiirliiklerini
engeller, hem de bir baskast ile sozlesme yapma firsatint ortadan kaldirir. Uygulamada, gegici
imkansizlik halinde taraflarin o sézlesmeyle bagh tutulma siiresine "akde tahammul stresi”

denilmektedir. Bu siirenin gerceklesip ger¢eklesmedigini de her somut olaya gére ve onun

cercgevesinde degerlendirmek gerekir, denilmektedir.
1.2. Asin ifa Giicliigii Kavrami(Sozlesmenin Uyarlanmasr)

Sozlesmeye baglilik ilkesi (pacta sunt servanda) ilkesi geregince, ne pahasina olursa
olsun sézlesmeler siirdiiriilmeli ve taraflarin taahhiit ettikleri edimleri s6z verildigi bi¢imde
yerine getirilmelidir. Usuliine uygun olarak yapilan sézlesmelerde taraflar edim ve karst edim
dengesini kurarlar. Bu sebeple taraflar TBK m.27 hukmundeki sinirlamalara uygun olarak
sOzlesmenin igerigini serbestce belirlerler. Kural olarak her sdzlesmenin kurulmasi esnasinda
taraflarca kurulmus bir edim dengesinin varlig1 kabul edilmektedir. Buna karsin sézlesmenin
kurulmasindan sonra taraflarca éngérilmeyen ve énceden éngoriilmesi de mimkiin olmayan
kimi olaylar sonucunda, s6zlesmeye bagli kalmak borglu agisindan ¢ekilemez hale gelebilir. Bu
durumda edimin ifasi teknik olarak miimkiin iken yani ifas1 imkansiz degilken borclu taraf
agisindan asirt mali yiikiimliliikler olusturur ve halde edimin ifa edilmesini talep etmek

diiriistlik kuralina aykir1 hale gelir. Bu gibi hallerde agir1 ifa giicliigiinden bahsedilir!®,

1330 suzman/Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt I, s. 487.; Sahin Hale, Miicbir Sebep Nedeniyle Borcun ifa
Edilememesi, s. 157.

34%YHGK; E. 2010/193 K. 2010/235 T. 28.4.2010 (Lexpera e.t. 25.12.2021).

135Tile, Uyarlama Sebebi Olarak Asir1 Ifa Giigliigii, s. 25-26.
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1.2.1. Asir1 ifa Giicliigii ve Sozlesmenin Uyarlanmasi Teoriler
1.2.1.1. Clausula Rebus Sic Stantibus Teorisi

Clausula rebus sic stantibus teorisi, stzlesmelerin uyarlanmasinda akla gelen ilk
teoridir. GUnimuizde s6zlesmelerin uyarlanmasini kabul eden diger teorilerin kdkenini bu teori

olusturur®3e,

Clausula rebus sic stantibus teorisinde, s6zlesmenin taraflari, s6zlesmenin kuruldugu
anda mevcut olan sartlarin sonradan degismeyecegi 6ngorisiinden hareket etmektedirler. Yani
teoride, taraflarin s6zlesmeyi kurarlarken dayandiklar1 bir zimni sartin oldugu kabul edilir. Bu
sart ise sozlesmenin kuruldugu zamandaki hal ve kosullarin sonradan degismeyecegi sartidir.
Bu teoriye gore, sozlesmenin taraflari sonradan ortaya ¢ikan bir durum sebebiyle sozlesme
kosullarnin degisecegini bilmis olsalardi, bunun i¢in gerekli dnlemi alirlar ya da s6zlesmeyi

hi¢ yapmazlard: diistincesi hakimdir®®’,
1.2.1.2. Sart Teorisi

Sart teorisinde, taraflarin bir sartin varhigmma duyduklari giiven lizerine sozlesme
kurduklart kabul edilir'®. Taraflarin, sozlesmenin kurulmasi sirasinda var olan ve
degismeyecegini tasavvur ettikleri bu sartlar, sonradan ortaya ¢ikan durumlar neticesinde
gergeklesmeyebilir. Bu sartlar, bir tarafin tasavvuru olmakla birlikte diger yanca da bilinen ya
da bilinmesi gereken hususlardir. Ozetle; taraflar sdzlesme kurulurken dikkate aldiklari bu

sartin degisecegini bilseler idi, sézlesme kurma iradesi gdstermeyeceklerdir!3,

1.2.1.3. Emprevizyon Teorisi

Fransiz Hukukunda soOzlesmeye baglilik ilkesi olduk¢a kati bir bigimde
uygulanmaktadir. Bunun yaninda s6zlesmelerin degisen kosullara uyarlanmasina mesafeli bir

yaklasim bulunmaktadir. Emprevizyon, kelime anlami olarak Fransizca Ongériilemezlik

1%6Baysal Basak, Sézlesmenin Uyarlanmasi BK m. 138 - Asir1 ifa Giigliigii, 4. Bs, Istanbul, Oniki Levha Yayinlari,
2020, s. 33; Tile, Uyarlama Sebebi Olarak Asir1 Ifa Giigliigii, s. 37.

"Dincioglu, Asir1 ifa Giigliigii(TBK M.138), s. 38.

138Erzurumluoglu, Tirk — Isvigre Borglar Hukuku Sistemine Gére Borgluya Yiiklenemeyen Nedenlerden Dolay:
Edimin Yerine Getirilememesi, s. 56.

139pak Elif, Tirk Borglar Kanununda Asir1 Ifa Giigliigii (TBK. Md.138), Ankara, Seckin Yaymcilik, 2020, s. 26.;
Erzurumluoglu, Tirk — Isvigre Borglar Hukuku Sistemine Gére Borgluya Yiiklenemeyen Nedenlerden Dolay:
Edimin Yerine Getirilememesi, s. 56.
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manasina gelmektedir. Emprevizyon teorisi, sozlesmenin degisen sartlara uyarlanmasinda

taraflarin sonradan olusan kosullar1 dngdéremezligini temel almaktadir'®.

Emprevizyon kavrami sozlesmelerin degisen kosullara uyarlanma sorununda
ongorilmezlik sartini temel alir. Sozlesmeye baglilik ilkesinin esas alinmasma karsin, bu
ilkenin kat1 bir bigimde uygulanmas: Fransiz Hukukunda uygulamada sorunlar yasanmasina
neden olmus, dolayisiyla da uyarlama konusunda bazi gelismeleri beraberinde getirmistir.
Sozlesmenin yeniden mizakere edilerek uyarlanmasi da bu sekilde gindeme gelmistir.
Sozlesmenin uyarlanmas: hakkindaki gelismelere ragmen sozlesmelerin uyarlanmasinin

Fransiz Hukukunda sinirl1 bir ¢ergeve iginde kabul edildigini belirtmek gerekir®.

1.2.1.4. Frustration Teorisi

Frustration teorisi, sozlesme diizenlendikten sonra meydana gelen degisiklikler
neticesinde, riskin taraflar arasinda nasil diizenlenecegine iliskin olarak Anglo-Sakson Hukuk
sisteminde gelistirilmis olan bir 6gretidir. Bu 6greti kapsaminda sozlesmenin kurulmasi
esnasinda var olan fakat taraflarca bilinmeyen durumlart ve sozlesme kurulduktan sonra
meydana gelen fakat taraflarca 6ngoriilmemis olan durum degisikliklerini kapsamaktadir.
Sozlesme iliskisinde taraflarin yapmis olduklari s6zlesmeden kaynaklanan edimlerini yerine
getirmelerini olananaksiz hale getiren, s6zlesmenin taraflari agisindan 6nemli degisiklikler
Frustration teorisinin kapsaminda degerlendirilir. Frustration kavrami, kelime anlamu itibariyle
sozlesmenin amacinin bosa ¢ikmasi veya sozlesmeyle beklenen menfaatin hiisrana ugramasi

seklinde ifade edilebilir 142,

Frustration teorisi, s6zlesmede taraflarin ortak amaglarinin, beklemeyen bir durum
degisikligi sonucunda isleyemez bir hal almasi halinde borg¢larin sona ermesi gerektigini
savunan bir teoridir. Frustration teorisinin bu tip durumlarda 6ngérdiigii sonug, sozlesmenin

degisen kosullar karsisinda uyarlanmasi yerine sona erdirilmesi seklindedir*3,

Modern anlamda frustration teorisi, s6zlesmenin kurulmasindan sonra hukuka aykir
olaylarin veya taraflarin sézlesme kurulurken goz onilinde bulundurmadigr durumlarin

neticesinde, sozlesmedeki edimlerin ifa edilmesini imkansiz kilan esasli degisikliklerin

“0Giirdogan Tugge, Asin Ifa Giigliigii(Uyarlama) ve Hakimin Sozlesmeye Miidahale Ettigi Diger Haller,
(Bahgesehir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi)istanbul, 2020 ,s. 30.
141Resuloglu, Asin ifa Giigliigii Ve Sozlesmelerin Degisen Kosullara Uyarlanmasi, s. 27.

142Tjle, Uyarlama Sebebi Olarak Asir1 Ifa Giigliigii, s. 99.

43Resuloglu, Asir1 Ifa Giigliigii Ve Sézlesmelerin Degisen Kosullara Uyarlanmasi, s. 29.
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meydana gelmesi durumunda, sozlesmenin bir anlamda hiisrana ugramasi olarak

tanimlanmaktadir'*,

1.2.1.5. islem Temelinin Cokmesi Teorisi

Asirt ifa giicligii islem temelinin ¢6kmesi teorisinin bir tiiriidiir. Burada maddenin

gerekcesinde de anlasilacagi gibi TBK m.138 hiikkmunin#®

islem temelinin ¢6kmesine iliskin
olarak diizenlendigini belirtmek gerekir. Maddenin gerekcesinde “Tasarmin®*® 137 nci
maddesinde, aswr ifa giicligii konusundaki bu yeni diizenleme, ogreti ve uygulamada
sozlesmeye baglhlik (ahde vefa) ilkesinin istisnalarindan biri olarak kabul edilen, "islem
temelinin ¢okmesi ne iliskindir” bi¢iminde diizenlenmistir. Uyarlamaya iliskin TBK m.138
hikm( bashiginda asir1 ifa gii¢liigii disinda islem temelinin ¢okmesine neden olan diger
durumlara yer verilmemistir. Islem temelinin ¢okmesi yalmzca asini ifa giicliigiinde
gerceklesmemektedir. Bir goriise gore TBK m.138 hikmunin diger gesitleri olan edimler arasi

dengenin bozulmasi ve sozlesme ile izlenen amacin ortadan kalmis olmasi hallerinin de

goziinuinde tutularak diizenlenmesi gerektigi belirtilmektedir®’.

Turk Borglar Kanunu m.138 gerekgesinde agikg¢a yer verilen islem temeli kavrami,
ogretide temel hatasina iliskin sartlar dikkate alinarak tanimlanmis olup islem temelinin
cokmesi ve temel hatas1 kavramlar1 arasindaki tek farkin zamansal oldugu ifade edilmistir.
Buna gore; taraflardan birinin s6zlesmenin olmazsa olmazi olan bir duruma dair tasavvur karsi
tarafca bilinebiliyorsa ve bu durum nesnel olarak is hayatinin gerekleri ve diiriistlik kurali
uyarinca hukuki iliskinin temeli sayilabilecek nitelikte ise artik s6z konusu durum hukuki
islemin temeli sayilabilecektir. Taraflarin hukuki islemlerini insa ettigi bu tasavvurlarin gercege
uygun olmadigi, sonradan anlasildiginda ise islem temeli ¢cokmils sayilacaktir. islem temeli

olusturan olay ya da durumda meydana gelen esashi degisiklik hukuki iligkinin kurulmasi

44Tile, Uyarlama Sebebi Olarak Asir1 Ifa Giigliigii, s. 114.

195S6zlesmenin yapildig: sirada taraflarca éngoriilmeyen ve dngoriilmesi de beklenmeyen olaganiistii bir durum,
borgludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya ¢ikar ve sdzlesmenin yapildig1 sirada mevcut olgulari, kendisinden
ifanin istenmesini diiriistlilk kurallarina aykiri diigecek derecede bor¢lu aleyhine degistirir ve bor¢lu da borcunu
heniiz ifa etmemis veya ifanin agir1 6lgiide giiclesmesinden dogan haklarini sakli tutarak ifa etmis olursa borglu,
hakimden sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme, bu miimkiin olmadig: takdirde sdzlesmeden donme
hakkina sahiptir. Stirekli edimli sézlesmelerde bor¢lu, kural olarak donme hakkinin yerine fesih hakkini kullanir.”
Bu madde hiikmii yabanci para bor¢larinda da uygulanir.

146Byrada sozii edilen tasar1 6098 sayili Borglar Kanunu tasarisinm 22.01.2008 tarihinde Tiirkiye Biiyiik Millet
Meclisi Bagkanligi’na gelen kanun tasarist metnidir.(www.tbmm.gov.tr,et. 19.04.2021).

WResuloglu, Asir1 Ifa Giigliigii Ve Sozlesmelerin Degisen Kosullara Uyarlanmast, s. 8.
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asamasinda meydana gelirse temel hatasi, s6z konusu olay veya durum sézlesme kurulduktan

sonra ortaya ¢ikarsa islem temelinin ¢okmesi s6z konusu olacaktir!48,

Turk Borglar Kanunu m.138 hukminin sadece bor¢lunun edimini ifa giicliigiine
diismesi hali igin diizenlemis goriinmesi asirt ifa gii¢liigii olmasa bile islem temelinin ¢okmiis
sayilabilecegi bazi durumlar1 disinda birakmaktadir. Bor¢lu edimini ifa ederse asir1 zarara
ugrayacak olsa bile ekonomik giicli sebebiyle onun i¢in ifanin gliglesmemesi, 6rnegin; 6nceden
Ongoriilmesi beklenmeyen bir ambargo, savas vb. sebeple isin maliyeti satic1 veya yiiklenici
icin o kadar artmustir ki ifay1 gerceklestirmek i¢in sdzlesme bedelinin iki kati masraf yapmak
zorundadir, ancak satici veya yiiklenici o kadar ekonomik giicii yiiksek bir sirkettir ki sozlesme
bedelinin iki kati zararla edimi ifa etmis olsa dahi ekonomik durumu sarsilmayacaktir.
Bor¢lunun edimin ifa etmesi karsiliginda elde edecegi karsi edimden bekledigi yarari
ongorilemeyen bir sebeple kaybetmis olmasi, 6rnegin; kralin ta¢ giyme torenini seyretmek i¢in
oda kiralayan kisinin t6ren iptal edildigindeki hali. Bu durumda odanin kirasinin 6denmesi TBK
m. 138 hiikkmii uyarinca herhangi bir ifa giicliigli yaratmayacak olsa bile islem temeli ¢cokmiistiir.
Bor¢lunun karsi edimin ifasindan bekledigi menfaatin zaten gerceklesmis olmasi, Ornegin;
kurak bir bolgede tarlasini sulamak igin siparis ettigi su tankeri, henliz suyu getirmeden 6nce
beklenmeyen bir yagisla tarlanin sulanmasi yada hastanin siparis ettigi ilaglar teslim edilmeden
evvel iyilesmesi durumunda su veya ilag parasini vermek ifa gii¢liigii olmasa da islem temeli
¢Okmiistiir. Bu durumlarda ifanin asir1 giiglesmesi 6gesi dar anlamda yorumlanirsa TBK m.138
hikm( uygulanmayacak ve BK doneminde oldugu gibi TMK m.2 hikmi dirdstlik kural
cercevesinde ¢oziim bulunmayaca calisilacaktir. Ancak asir1 ifa giicliigii kelime anlamai ile degil
de amaca gore yorumlanmak suretiyle kiyasen TBK m.138 hiikmiiniin bu tip asir1 ifa gligligi

yaratmasa da islem temelinin ¢okmesi durumlarini kapsamasi da degerlendirilmelidir4.

1.2.2. Asin1 ifa Giigliigii Tanim

Asint ifa giicliigii, sdzlesmenin yapildigr siradaki kosullarin sonradan 6ngériilemez bir
bigimde degismesi ile birlikte, s6zlesmenin kuruldugu andaki sartlar ile sonradan ortaya ¢ikan
sartlarin birbiriyle ortlismemesi ve sozlesmenin kuruldugu an ile ifa an1 arasindaki uyumun
ortadan kalkmis olmasi, bunun neticesi olarak borglu taraf i¢in edimin ifa edilmesinde asir1 bir

fedakarliga katlanilmas1 halidir'®.

“8Dincioglu, Asir1 ifa Giigliigii(TBK M.138), s. 12.

1490 guzman/Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt I, s. 210-211.

150Resuloglu, Asir1 ifa Giigliigii Ve Sozlesmelerin Degisen Kosullara Uyarlanmasi, s. 17.; Eren, Borglar Hukuku
Genel Hikimler, s. 548.
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Gegici sure de olsa imkansizlik derecesindeki olaylar micbir sebep (force
majeure)olarak nitelendirilirken imkansizlik derecesine varmayan durumlar agir1 ifa

giicliigii(hardship)olarak nitelendirilmektedir®?,

Asint ifa giicligi bir diger ifade ile sézlesme kuruldugu sirada var olan durum ve
kosullarin sonradan degismesi sebebiyle borglu taraftan edimin ifasinin beklenememesi halidir.
Sozlesme kurulduktan sonra dyle olaylar gelisir ki, s6zlesmede taraflarin edimleri arasindaki
denge asir1 oranda bozulur, borglunun edimini ifa etmesi ya asir1 oranda giiglesir ya da ilave
mali yukumlulikler getirir. Sozlesme kurulduktan sonra derin ekonomik Kkirizler,
devaltasyonlar, savaslar, mevzuattaki ifay1 giiclestirecek degisiklikler ya da dogal afetler gibi
insan Ustl 6ngoriilemez nitelikte ve dnemli degisiklikler sonucunda borglu taraftan borcunu
yerine getirmesi beklenemiyorsa ortada asir1 ifa giicliigii bulunmaktadir. Ornek olarak; savas
icin seferberlik hali ilan edilmesi, satin alinan bir mala iliskin ¢ikis tilkesinde bir ihracat yasagi
getirilmesi sebebiyle ithalatinin yapilamamasi ya da kotii hava kosullart sebebiyle edimin ifa
edilememesi gibi durumlarda hal ve sartlarin degismesi sebebiyle bor¢ludan sdzlesmeye bagl
kalmasi beklenemeyecektir. Bu durumun bir diger sonucu ise hal ve sartlarin degismesi
sebebiyle edimler arasindaki denge iliskisinin bor¢lu taraf aleyhine bozulmasidir. Aslinda asir1
ifa glicliigiiniin olusmas iki tarafli s6zlesmelerde edim ve karst edim arasindaki sézlesme
dengesinin bozulmasina da sebep olur. Bu nedenle asir1 ifa giligliigiine 6rnek olusturan

durumlarin tamaminda edimler arasindaki dengenin bozulmasi da séz konusu olur!®2,

Asint ifa giigliigli durumlarinda, bor¢lunun edimini ifa etmesi dirtstliik kurali
sinirlarinda kendisinden beklenmeyen 6lgtide ilave bir ¢aba ve ilave bir masraf gerektirecektir.
Borclu edimin ifa etmek i¢in bazen isin olagan isleyisinin lizerinde masraf, is¢ilik ya da ilave
bir ¢alisma maliyetine katlanmak zorunda kalabilir. Bu tiir bir durumda edimin ifas1 i¢in borglu
taraf ilave masraf, is¢ilik veya ¢alisma siiresine katlanmayacak ancak edimin ifasina esas olan
malzemenin fiyatinin asir1 derecede artmis olmasi sebebiyle maliyetler asir1 derecede artacak
ve bor¢lu taraf sozlesmedeki bedele bagli kalamayacaktir. Bu durumda borglu tarafin ekonomik

durumunda bir agirlasma olmayacak ve kendisinden edimin ifas1 beklenmeyecektir.

13t Acar Hakan, Unidroit ve Avrupa Borglar Hukuku Prensipleri Isiginda Asiri ifa Giigliigii, Erzincan Universitesi
Hukuk Fakultesi Dergisi, C XII, S.I-11(2008), s. 111-135.
152Tile, Uyarlama Sebebi Olarak Asir1 Ifa Giigliigii, s. 26-27.
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Borglar Kanunu’nda asir1 ifa gilicliigii ile ilgili bir yasal diizenleme olmayip 6greti ve
yargl kararlarinda sozlesme sartlarinin sonradan O6nemli bir Slgiide degismesi durumunda

diiriistliik ilkesine uygun bir bicimde uyarlamanin yapilabilecegi kabul edilmekteydi.

Tiirk Borglar Kanunu m.138 uyarinca; sozlesmenin yapildigi sirada taraflarca
ongoriilmeyen veya Ongoriilmesi beklenmeyen olaganiistii bir durumun ortaya ¢ikmasi, bu
durumun borgudan kaynaklanmamis olmasi, sozlesmenin yapildigi esnada mevcut olgulari
kendisinden ifasinmi istenmesini diriistliik kurallarina aykir1 diisecek Ol¢lide borglu aleyhine
degistirmis olmasi ve bor¢lunun borcunu heniiz ifa etmemis ya da asir1 ifa giicliigiinden dogan
haklarin1 sakli tutmak suretiyle ifa etmis olmast halinde, bor¢lu hakimden s6zlesmenin degisen
sartlara uygun bir bigcimde yeniden uyarlanmasini isteyebilir, bunun miimkiin olmamasi1 halinde

ise sozlesmeden donebilir®3,

Edimler arasindaki dengenin bozulmasi1 kavrami TBK m.138 hukmdiindeki islem temeli
kapsaminda degerlendirilmelidir. Hukuki, ekonomik, siyasi sebeplerle maddi edim ile para
edimi arasindaki dengenin taraflardan biri aleyhine sonradan bozuldugu durumlar islem
temelinin ¢cokmesine sebep olmakta bu sebeplede TBK m.138 kapsamina girmektedir. Edimler
arasi dengenin bozulmasi kavramindan bahsedebilmek i¢in 6ncelikli olarak degerlendirilecek
hukuki iligkide tam iki tarafa bor¢ yiikleyen bir sozlesmenin s6z konusu olmasi

gerekmektedirt®,

Asiri ifa giicliigii hali ile edimler arasindaki dengenin bozulmasi kavrami birbirlerine
cok yakin kavramlardir. Asirt ifa giigliiglinlin s6z konusu oldugu pek ¢ok durumda, edimler

aras1 dengenin de bozulmasi da giindeme gelecektir.

Edimler arasindaki denge, s6zlesmenin taraflarindan biri aleyhine katlanilamayacak
6lglide bozulmussa sézlesme dengesinin yeniden saglanabilmesi igin s0zlesmenin uyarlanmasi
yoluna gidilir'®. Ornegin; kira sOzlesmelerinde kiralanan yerin degeri sozlesmenin

akdedilmesinden sonra 6nemli 6lglide artmis ve sdzlesmenin kurulmasinda kararlastirilan kira

1580guz, Covid-19 Miicbir Sebep Ve Sézlesmelere Etkisi, s. 5.

154Tile Latif, Uyarlama Sebebi Olarak Asir1 Ifa Giigliigi, s. 124.

BSyargitay 6. HD., 25.06.2015 tarih, 2015/4013E., 2015/6417K. ; “Karsilikl1 s6zlesmelerde edimler arasindaki
dengenin olaganiistii degigmeler yiiziinden alt {ist olmasi, borcun ifasimi giiclendirmesi durumunda "islem
temelinin ¢okmesi" giindeme gelir, iste bu baglamda hakim, somut olayin verilerine gore alacakli yararina
bor¢lunun edimini yiikseltmeye veya borglu yararina onun tamamen veya kismen edim yiikiimliligiinden
kurtulmasina karar verilebilir ve miidahale ederek sdzlesmeyi degigen kosullara uyarlar.”(Lexpera, et.07.08.2021).
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bedeli bu degere gore cok diisiik kalmis olabilir. Burada edimler arasindaki dengenin bozulmasi

s6z konusudur®®®,
1.2.3. Asin1 ifa Giicliigii Kavraminin Benzer Kavramlardan Ayirt Edilmesi
1.2.3.1. Asirt Ifa GUgliigii Miicbir Sebep Farklihig

Turk Hukuk sisteminde yasal olarak miicbir sebep tanimi yapilmamis olup nesnel

kriterleri de diizenlenmemistir.

Tirk borclar kanunumuzda miicbir sebebin tanimina yer verilmemis olup hiikiim ve

157 Opretide, yargi kararlarinda ve

sonuglarin dizenlenmedigi daha ©nce belirtilmisti
uygulamada yer alan hakim goriise gére mucbir sebep “Sorumlu bor¢lunun faaliyet ve isletmesi
disinda meydana gelen, genel bir davranis normunun ya da borcun ihlaline, kaginilmaz ve
mutlak sekilde neden olan, éngoriilmesi ve karsi konulmast miimkiin olmayan olaganiistii bir
olay” olarak ifade edilmektedir'®®. Yani, mutlak kaginilmaz bir bicimde borcun ihlaline sebep
olan, 6nceden sezilemeyen ve meydana gelmesine de karsi konulamayan olaylar micbir sebep
olarak tanimlanmaktadir. Bu tanimdan hareket edilerek miicbir sebebin unsurlari, bir olayin
varlig1, bu olaym harici (digsal )bir olay olmasi, bu olayin sonuclarinin 6ngoriilemez ve

kacinilmaz nitelikte olmasi, borcun ihlal edilmesi ve olay ile borcun ifa edilememesi arasinda

uygun illiyet baginin bulunmasi olarak dzetlenebilir.

Asir ifa giigliigii kavrami tek basina bir miicbir sebep hali olusturmamaktadir. Clnki
miicbir sebep, edimin ifasinin borglu veya bir baska Kisi tarafindan miimkiin olmamasini ifade
ederken asir1 ifa giigliigiinde ifanin imkansizlagsmasi s6z konusu degildir. Bunun aksine edimin

ifas1 hala miimkiindiir , sadece edimin ifas1 asir1 oranda giiclesmistir™®.

Asiri ifa gligligii, miicbir sebep kavrami ile benzer olmakla birlikte mucbir sebebin bir
alt kavrami olan beklenmeyen hal kavrami ile yakindan ilgilidir. Clnkl beklenmeyen hal
mucbir sebep gibi ifa imkansizligi sonucunu degil, sartlar1 varsa ifa gii¢liigli sonucunu ve

boylece de sozlesmenin degisen kosullara gore uyarlanmasi sonucunu giindeme getirir',

%Dincioglu, Asir1 ifa Giigliigii (TBK M.138), s. 12.

157Bkz, Birinci Boliim, I- Miicbir Sebep Kavrami, 5-Miicbir Sebeble Tlgili Hukuki Diizenlemeler.

18Eren, Borglar Hukuku Genel Hikimler, s. 630.; Tandogan, Tiitk Mes’uliyet Hukuku, s. 464.; Tekinay
/Akman/Burcuoglu/Altop, Bor¢lar Hukuku Genel Hikimler, s. 1003 vd.

Dincioglu, Asir1 ifa Giigliigii(TBK M.138), s. 20.

1%0Dincioglu, Asir ifa Giigliigii(TBK M.138), s. 20.
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Ozet olarak beklenmeyen hal kavrami borglu tarafin bir kusuru olmaksizin ortaya ¢ikan
sozlesme yapilirken 6ngorilmeyen ve borca aykiri nitelikteki davranisa kaginilmaz bir bigimde

sebebiyet veren olaylar olarak tanimlanabilir.

Miicbir sebep, imkansizlik sonucunu dogurdugu icin borg sona erer. Beklenmeyen hal
ve bunun sonucu olabilecek asiri ifa giigliiginde ise, ifa imkansizlig1 degil ifa giigliigi ve

sozlesmenin degisen kosullara uyarlanmasi giindeme gelecektir'6?,

Konumuz kapsaminda degerlendirme yapilirsa; asir1 ifa gilicliigli, kaynagini
beklenmeyen hal kavraminan alir ve oOncelikle s6zlesmenin degisen sartlara uyarlanmasi
sonucunu dogurur. Buna karsin miicbir sebep, imkansizlik kurumuna dayanir ve borcu sona

erdiren bir sebeptir®?,
1.2.3.2. Asir Ifa Giigliigii Hakli Sebep Farklilig

Sozlesme yapildiktan sonra degisen kosullarin, sonrada ortaya c¢ikan olaylarin borg
iliskisi tizerinde yaptig1 etkilerin sonuglarini diizenlemek, adil bir sozlesme dengesi
gerceklestirmek i¢in diizenlenen bir baska kavram da hakli sebeple sézlesmenin olagan iistii
feshi kurumudur. Tirk Borclar Kanunu’muzda hakli sebeple fesih konusunda bir tanim

bulunmamakta olup hakli sebep sayilan haller de belirtilmemistir.

Hakli sebeple sozlesmenin feshine iliskin genel bir diizenleme mevcut olmamasina
ragmen Ogretide, kanunda yer alan 6zel hiikiimlere ve mukayeseli hukuk agisindan konunun
degerlendirilmesine de dayanarak, sozlesme taraflarindan siirekli borg¢ iliskisinin devamini
beklemenin diiriistliik kuralina aykir1 diistiigii hallerde hakli sebebin s6z konusu olacagi ve

sozlesmenin feshedilebilecegi kabul edilmektedir. Boylece varilan sonug, biitiin siirekli borg

11Acar Hakan, “Uluslararast Sozlesme Hukukunda Miicbir Sebep (Force Majeure) Kavrami ve Hukuki
Sonuglar1”, Kazancit Hakemli Hukuk Dergisi, S 45-46, (2008), s. 3.

®2yargitay 13.HD. 14.12.1990 E.1990/5697,K.1990/8708 kararinda; Borg iligkisinin kurulmasindan sonra
borg¢lunun kusuru olmaksizin edim (borg) imkansizlasmigsa bu durumda borg sona erer (BK. md. 117). Oysa borglu
yoniinden edimin yerine getirilmesinin (ifasinin) asir1 dl¢iide giiclesmesi 117. maddenin kapsami disinda kalir.
Asin giigliik ifa imkansizligryla karigtirilmamalidir.

Sozlesmenin para ile ilgili sartlarin1 edim ve kars1 edim arasindaki orani esasli 6l¢iide sarsan olaganiistii olaylara
beklenmeyen olaylar denir. Beklenmiyen olaylar sozlesmenin akcali sartlarmi alt st eden olaganiisti,
sezilemeyen, kusur dig1 ger¢ek olaylardir. Bu olaylar karsisinda kalan borglu s6zlesmenin metnine degil, ne var ki
kendi borcuna bir sinir ¢izen adalet, iyiniyet kurallarina dayanmak gerektigini ileri siirer. Beklenmeyen olaylar
borcun ifasini esaslica giiclestiren nedenlerdir. imkansizlik denen durumlarda ise edimin yerine getirilmemesi s6z
konusu olmaktadir. Tekrarlayarak ve 6nemle vurgulayalim ki imkansizlik ile beklenmiyen durum kavramlarini
birbirine karistirmamak gerekir (Bkz. Saral age. Sh. 26)denilmektedir(Legalbank, et. 24.04.2021).
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iliskilerinde hakli sebebe dayanan bir olaganiistii fesih hakkinin taninmasi gerektigi

yoniundediri®,

Hakl1 sebebin varliginin tespiti acisindan ise her somut olay kendi sartlariyla
degerlendirilerek borg iliskisinin ¢ekilmez hale gelip gelmedigi incelenecektir. Borg iliskisinin
cekilmez hale geldigi kanaatine varildiginda ise diristliik kurali da gerektiriyorsa sozlesme
sona erdirilebilecektir'®. Bu iki kavram arasinda kesin sinirlar ¢izmek miimkiin degildir.
Meydana gelen degisiklikler asir1 ifa giigliigii teskil edebilecegi gibi, borg iligskisinin devamini
cekilmez hale getirerek hakl fesih sebebi de olusturabilir. Ister taraflarin sahsini ilgilendiren
olgularin, isterse taraflarin disindaki unsurlarin degismesi bir taraf i¢in borg iligskisine devami
cekilmez hale getiriyorsa olaganiistii fesih hakki s6z konusu olur. Hukuki sonuca gotiren
olgular acisindan ele alindiginda hakli sebep, taraf davraniglarini da igine alan daha genis

kapsamli, karmasik bir kavramdir'®,

Asirt ifa giicligli hakli sebepten farkli olarak sadece siirekli borg iliskilerinde degil,
s0zlesmenin kurulmasi ani ile ifa an1 arasinda sartlarin degismesi igin yeterli bir siirenin gegtigi

sozlesmelerde, bu anlamda ani edimli sézlesmelerde de giindeme gelebilir®®.

Asirt ifa giigliigii ve hakli sebep kavramlar1 Sonuglar1 bakimindan degerlendirildiginde;
ise asir1 ifa gii¢liigii,sozlesmenin taraflarina daha fazla olanak sunar. Asir1 ifa giigliigii halinde
s0zlesmenin sonradan gelisen hal ve kosullara gore uyarlanmas: ve bu miimkiin olmadig1
takdirde sozlesmenin sona erdirilmesi s6z konusu olurken, hakli sebep sadece sOzlesme
iligkisinin sona erdirilmesi sonucu dogurur. Bu nedenle hakli sebeple s6zlesmenin feshi, son
care olarak gortlmelidir. Bu durumda meydana gelen olayin hem hakli fesih sebebi hem de
asirt ifa giigliigii teskil ettigi hallerde, uyarlama imkéani mevcut oldugu siirece hakli sebebe
dayanarak sozlesmenin sona erdirilmesi miimkiin olmamalidir. Borg iliskisine devam etmek
borglu agisindan ¢ekilmez hale gelmisse, yani sozlesmenin uyarlanmasi miimkiin degilse
bor¢lu, TBK md.138’e dayanarak sozlesmeyi feshedebilecegi gibi, hakli sebeple fesih yolunu
da tercih edebilmelidir®’.

183K ulp, Asiri ifa Giigliigii(TBK. m. 138), s. 88.
%4Dincioglu, Asir1 ifa Giigliigii(TBK M.138), s. 24.
15Kulp, Asiri ifa Giigliigii(TBK. m. 138), s. 89.
%6Dincioglu, Asir1 ifa Giigliigii(TBK M.138), s. 23.
187Kulp, Asir1 ifa Giigliigii(TBK. m. 138), s. 90.
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1.2.3.3. Asirt Ifa Giicliigii Temel Hatas1 Farklilig

Yanilma ya irade beyanmin istenmeyerek arzuya uygun olmamasi veya arzunun
olusmasina etken olan bir hususta tasavvurun (diistince) ger¢cek duruma uygun olmamasidir.
Hata bir kisinin sdzlesmeye etki eden unsurlardan birinde ya da bir kaginda yanilmasidir. S6z
konusu hata beyan hatasi yani agiklamada hata veya arzunun olusmasina yol agan saikte

yanilmadir'®®,

Turk Borg¢lar Kanunu m. 30 hikmii geregince yanilma, ancak esasli ise yanilan s6zlesme
ile bagh olmaz. Ister iradenin dogumu sirasinda, ister iradenin agiklanmasi asamasinda
gerceklesmis olsun, sézlesme ile bagli olmama imkanini verebilmesi i¢in yanilmanin esas/i

yanilma niteliginde olmas1 gerekir®®®,

Temel hatasini olusturan saikte esasli yanilmanin sézlesmenin yapildigi sirada var
olmas1 halinde sozlesmenin iptali istenebilecektir. Ancak sézlemenin yapilmasindan sonra
ortaya ¢ikan olaylarda yanilgiya diisiilmesi halinde bunun temel hatas1 mi1 sayilacagi yoksa
asirt ifa giicliigli hali olarak mi nitelendirilecegi hususunda o6gretide bir goriis birligi
bulunmamaktadir. Bizim kanaatimize gore s6zlesme kurulduktan sonra ortaya ¢ikan husus asiri

ifa gligliigii olarak degerlendirilmelidir.

Asir ifa glicliigli ve temel hatas1 kavrami sonuglari bakimindan degerlendirildiginde de
sonradan ortaya ¢ikan durum ve hal degisikligi ile ilgili olarak asir1 ifa gii¢liigii degerlendirmesi
yapilmasi yine daha dogru olacaktir. Sonradan ortaya ¢ikan durum degisikliginin temel hatasi
sayilmasi halinde, s6zlesmenin sona feshedilmesi sonucu ile karsi karsiya kalinacakken bu
degisikligin asir1 ifa gii¢liigii olarak degerlendirilmesi durumunda ise TBK md. 138 kapsaminda
ilk olarak sozlesmenin uyarlanmasi, bunun miimkiin olmamasi halinde sozlesmenin sona

erdirilmesi yoluna gidilebilecektir'™.
1.2.3.4. Asir Ifa Giigliigii Ifa Imkansizluk Farkliligt

Borg¢lunun sorumlu olmadigi ifa imkansizligi kavrami 1.B6lUm micbir sebebin hiikiim
ve sonuglar1 altinda genis bir bigimde ele alimmustir!’t, Imkanszilik 6gretide edimin ifasinin

miimkiin olmamasi olarak tanimlanmaktadir}’?. Borcun ifasinin imkansiz hale gelmesinde

1880 suzman/Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt 1, s. 97.

19K ulp, Asiri ifa Giigliigii(TBK. m. 138), s. 42.

Dincioglu, Asir1 ifa Giigliigii(TBK M.138), s. 29.

Bkz.Birinci Bolum, 1- Miicbir Sebep Kavrami, G-Miicbir Sebebin Hiikiim Ve Sonuglari, 1-Mchir Sebep
Nedeniyle Borcun Siirekli Olarak imkansizlasmasi, 1.a-Genel Olarak

12Dincioglu, Asir Ifa Giigliigii(TBK M.138), s. 29.
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baslangictaki imkansizlik-sonraki imkansizlik, tam imkansizlik-kismi imkansizlik, sorekli
imkansizlik-gegici imkansizlik, objektif teori-subjektif teori ayrimlari yapilmistir. Objektif-
subjektif imkansizlik ayrimi baslangictaki imkansizlik halinde dnemlidir!™. Gegerli olarak
kurulmus bir borg iligskisinde edimin sonradan imkansiz hale gelmesi bu imkansizlik borg
iliskisini gecersiz hale getirmeyecek, devamini etklilemek suretiyle borg¢ iliskisini sona

erdirecektirl’4,

Sonraki imkansizlikta objektif-subjektif ayriminin ehemniyeti bulunmamaktadir.
Sozlesme iligkisi kurulduktan sonra ortaya ¢ikan imkansizlik hali ister objektif nitelikte ister

subjektif nitelikte olsun bor¢lunun kusurundan kaynaklanmadig: siirece borg sona erecektirl’>.,

Borglunun sorumluluktan kurtuldugu sonraki imkansizlik hali ile so6zlesmelerin
kuruldugu andaki kosullarin sonradan degismesi arasindaki benzerlik reddedilemez. Oncelikli
olarak her iki durumda da 6nceden dngoriilemeyen ve iki tarafa da isnat edilemeyen bir gelisme
s0z konusudur. Ogretideki bazi goriislere gore bu benzerlik sebebiyle imkansizlik hiikiimlerinin
bu durumlara kiyasen uygulanmasi goriisii benimsenmistir. Bu kapsamda ifanin borglu i¢in ¢ok
daha giic hale gelmesi de imkansizlik kapsamina alinmistir. Gergek imkansizliktan teknik
anlamda farkli olan bu durum nispi imkansizlik kavrami araciligiyla yapilmistir, ifa ekonomik
yonden dyle zorlasmustir ki artik talep edilemez hale gelmistir!’®. Ogretide agirlikli olan ve
bizimde katildigimiz diger goriise gore ise asirt ifa giigliigii halinde imkansizlik hiikiimlerine
tabi tutulmamalidir'’’. Bu gorise gore, asinn ifa giigliigii sebebiyle bozulan edimler aras
dengenin ifanin imkéansizlagsmasiyla ayni nitelikte olmadigi, ifanin asir1 derecede giliglesmis
olmasinin edimin yerine getirilmesini olanaksiz hale getirmedigi ancak bu durumda ifanin
bor¢ludan beklenmesinin diiriistliik kurallarina aykir1 olacagi belirtilmistir. Bu sebeple, ifanin
ekonomik olarak zorlagsmasi veya ¢ok masrafli hale gelmesi imkansizlik olarak

degerlendirilmemelidir'’®,

Asirt ifa giicligii durumunda edimin ifast miimkiindiir. Ancak, s6z konusu borcun ifast
bor¢ludan beklenemez bir hal almistir. Bu durumda diirtstliik kuralina gore, hakim,

sOzlesmenin uyarlanmasina veya sona erdirilmesine karar verebilir. Buna karsilik, imkansizlik

13Resuloglu, Asin ifa Giigliigii Ve Sozlesmelerin Degisen Kosullara Uyarlanmasi, S. 41.

1740 guzman/Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler C.1., s. 479.

1Resuloglu, Asin ifa Giigliigii Ve Sozlesmelerin Degisen Kosullara Uyarlanmast, s. 41.

176Tile, Uyarlama Sebebi Olarak Asir1 ifa Giigliigii,s 47.; Altunkaya, Edimin Baslangigtaki imkansizhigi, s. 147.
1"0guzman/Oz, Borglar Hukuku Genel Hikumler C. 1., s. 95.

18Resuloglu, Asir1 Ifa Giigliigii Ve Sézlesmelerin Degisen Kosullara Uyarlanmast, s. 42.
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halinde, 0Ozellikle objektif imkansizlik halinde, edimin ifas1 ne borglu ne de bir baskasi

tarafindan yerine getirilebilir niteliktedir.

Asint ifa giicliigii durumunda s6zlesmenin kuruldugu zaman ile ifanin gergeklesecegi
zamanki kosullarin, bor¢lunun aleyhine olacak sekilde dnemli 6lgiide degismesiyle birlikte,
bor¢lu icin ifa miimkiin géziikkmekle birlikte ekonomik ve fiziki bakimdan oldukga zorlagmig
ve dirdstlik kurali dolayisiyla edimin ifasi kendisinden beklenemez bir hal almistir. Asir ifa
gicligii halinde her ne kadar asir1 derecede zorlasmis olsa da ifa halen muamkin
gorinmektedir!’®. imkansizligin tek sonucu, s6zlesmenin sonra ermesi oldugundan asir1 ifa
giicligiiniin imkansizlik olarak degerlendirilmesi, bor¢lunun uyarlama talebinde bulunabilme
hakkini da ortadan kaldiracaktir. Bu durum ise hem TBK md. 138’in uygulama alanini

daraltacak ve s6zlesmenin ayakta tutulmasina engel olacaktir.
1.2.4. Asin ifa Giigliigii’niin Unsurlan

Asiri ifa gii¢liigii kavraminin doktrinde ve igtihatlarda yer almasindan sonra TBK m.138
hikmunde dlzenlenmek suretiyle yasalasmistir. Yasa duzenlemesinde hukmin
uygulanabilmesi i¢in gerekli olan kosullar siralanmistir. S6z0 edilen hikmun emredici nitelikte
degil de tamamlayict mahiyette bir hukuk kurali oldugu da dikkate alindigi zaman hikmin

uygulanabilmesi i¢in gerekli kosullar;

1. Kanunun 6ngoérdiigli bigimde kurulmus mevcudiyetini devam ettiren gecerli bir

s0zlesme olmalidir.

2. SOzlesmede veya kanunda, degisen kosullarin s6zlesmeye etkisine dair bir hikim

bulunmamalidir.

3. SoOzlesmenin yapilmasindan sonra taraflarca Ongoriilmeyen, Ongoriilmesi

beklenmeyen ve g6z 6niinde tutulmasi miimkiin olmayan bir degisiklik olmalidir.
4. SOz konusu durum, bor¢luya isnat edilebilen bir durumdan kaynaklanmamalidir.

5. Bu durum, s6zlesmenin yapildig1 sirada mevcut olan olgulari, kendisinden ifanin

istenmesi diiriistliik kuralina aykir1 diisecek sekilde borglu aleyhine degistirmis olmalidir.

%0 guzman/Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt I, s. 95.; Resuloglu, Asir1 Ifa Giigliigii Ve Sozlesmelerin
Degisen Kosullara Uyarlanmasi, S. 42.
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6. Borclu, borcunu heniiz yerine getirmemis ya da haklarini sakli tutarak yerine getirmis

olmalidir.
7. Degisen kosullar ile asir1 ifa giigliigli hali arasinda uygun illiyet bagi bulunmalidir.

Maddenin lafzindan da anlasildig tizere asir1 ifa giigligii hikmunun uygulanabilmesi
icin s6z konusu sartlarin bir biitiin halinde var olmas1 gerekmektedir. Tiim sartlarin varligi
halinde sdzlesmenin uyarlanmasi mimkin olabilecek, bunun miimkiin olmamasi halinde ise
borglu s6zlesmeden donebilecek, strekli edimli sézlesmelerde ise kural olarak fesih hakkini
kullanabilecektir.

1.2.4.1. Gegerli Olarak Kurulmus Bir Sézlesmenin Mevcut Olmast

Ozel Hukuk sistemimizin temel kosullarindan biri olan sdzlesme Ozgiirliigii temel
kavramlar boliimiinde genis bir sekilde ele alinmistir!®, Sézlesme 6zgiirliigii ilkesi irade
serbestisinin giincel hayattaki yansimasi niteligindedir. irade serbestisi tanim olarak kisilerin
Ozglir iradeleri ile hukuki iliskilerini serbesce diizenlemesidir. S6zlesme 6zgiirliigli ise hukuki
iligkilerinde yasa ile belirlenen sinirlar dahilinde kisilerin yapacaklar1 sdzlesmeleri serbestce
belirleyip dizenleyebilmelerini ifade eder'8l. Fakat bu 6zgiirliigiin sinirlar1 meveuttur. TBK
m.27 hitkkmiinde de ifade edildigi sekilde, kanunun emredici hukimlerine, ahlaka, kamu
diizenine, kisilik haklarina aykir1 veya konusu imkénsiz olan sozlesmeler kesin olarak
hiikimstizdiir'®?. Ayrica TBK m.12/II hiikmii geregi kanunda ongorilen gecerlilik sekil

sartlarina uyulmadan diizenlenen sozlesmeler de hilkiim ifade etmeyecektir.

Asin ifa giicliiglinden ve bunun sonucunda sdzlesmenin uyarlanmasindan veya sona
erdirilmesinden soz edebilmek icin, ortada gegerli bir bigimde diizenlenmis ve herhangi bir
nedenle sona ermemis, hukuken mevcudiyetini siirdiiren bir s6zlesmenin var olmasi gerekir.
Dogal olarak, mevcut olmayan bir s6zlesmenin uyarlanmasindan veya sona erdirilmesinden

bahsedilemez!®,

180Bkz. Temel kavramlar. I

B1Dincioglu, Asir ifa Giicliigii(TBK M.138), s. 6.

182Antalya, Marmara Hukuk Yorumu-Borglar Hukuku Genel Hilkiimler-C.V-1, 1, s. 99.

18Kulp, Asin Ifa Giigliigii(TBK. m. 138), s. 106-107.; Yargitay 11. HD.20.10.2003,E.2003/5190,K.2003/9626
ictihadinda; S6zlesme serbestisinin gecerli oldugu hukuk sistemlerinde, sdzlesmeye aynen uyulmasi (pacta sund
servanda) ilkesi hakim olup, ancak sdzlesmenin diizenlenmesinden sonra ortaya ¢ikan durum ve kosullardaki
olaganiistlii degisiklikler nedeniyle taraflarin sozlesme ile yilikiimlendikleri edimler arasindaki dengenin asiri
Olclide bozulmus olmasi gibi genel ve objektif kosullarin gergeklesmis olmasi halinde hakimin s6zlesmeye
miidahalesi ile (clausula rebus sic stantibus) s6zlesmenin yeni kosullara uydurulmasi imkani dogabilecektir. Boyle
bir davada sézlesmenin uyarlanmasina karar verebilmek i¢in hiikiim tarihinde dahi s6zlesmenin ayakta kalmasi
zorunludur, denilmektedir(Legalbank et.10.08.2021).
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1.2.4.2. Sozlesmede veya Kanunda, Degisen Kosullarin Sozlesmeye Etkisine,

Dair Bir Hiikiim Bulunmamasi

Turk Borclar Kanunu m. 138 hiikiimlerinin uygulanabilmesi i¢in sdzlesme veya kanunda
aksi yonde bir diizenleme olmamalidir. Bu ¢ergevede taraflar sdzlesmeye uyarlamaya yani
riskin paylasimina dair bir hiikiim koyabileceklerdir, bu durumda s6zlesmedeki uyarlama
hikimleri uygulanmahdir. Bununla birlikte s6z konusu uyarlama sebebi ile ilgili TBK m.138
hiikmine gore 6zel nitelikte ve emredici niteligi olan bir kanuni diizenleme getirilmis olabilir
ve sOzlesmenin nasil uyarlanacagi hakkinda kanuni diizenleme vasitasiyla uyarlamanin
mahiyeti belirlenmis olabilir. Boyle bir durumda hakim oncelikli olarak 6zel nitelikte kanun
hiilkmiinii uygulamali, 6zel nitelikli kanun sinirlarinin disina ¢ikan durumlarda TBK m.138

hiikiimleri uygulanmalidir.

Asin ifa giigliigini diizenleyen TBK m.138. hukmuniin de bir tamamlayici hukuk
kurali olmas1 sebebiyle dncelikle taraflarin s6zlesmede risk dagilimina, degisen kosullarin
sozlesmeye etkisine iliskin bir diizenleme yapip yapmadiklarina bakilmasi gerekir. Eger
taraflar, sozlesme Ozglrliigii cergevesinde, yani kanunun 6ngordiigii sinirlar dahilinde, boyle
bir diizenleme yapmuislarsa, bu diizenleme uygulanir. Taraflarin koyduklart bu hiikiimler hakimi

baglar, hakim bu hiikiimleri uygulamakla yiikiimliidiir'®*,

1.2.4.3. Taraflarca Ongorilemeyen ve Ongoriilmesi Mimkin Olmayan Bir
Degisiklik Olmasi

Turk Borc¢lar Kanunu m. 138 hikminiin uygulama alani bulabilmesi i¢in, sézlesmenin
yapildig1 sirada taraflarca Ongoriilmeyen ve Ongodriilmesi de beklenmeyen olaganiistii bir
durumun sonradan gergeklesmesi nedeniyle, bor¢lunun ifa giigliigiine diismesi gerekir.
Sozlesme kurulurken, sartlarda sonradan oOnemli degisikliklerin meydana gelebilecegi
ongordlebilir nitelikte ise veya bu degisiklikler dogruluk ve diiriistliik kuralina gore
beklenilebilir, tahmin edilebilir nitelikte ise, kural olarak bu hiikme basvurulamayacaktir.
Hukuki iliskiye giren taraflar gerekli diizenlemeleri yaparak tedbir almamalarinin sonuglarina
kendileri katlanmak durumundadir. Taraflarin s6zlesmeyi duzenledikleri esnada, hali hazirda
mevcut olan bir durum igin sonrasinda asir1 ifa giicliigli durumunun mevcut oldugu ileri

siiriilerek sozlesmenin uyarlanmasi talep edilemeyecektir's®,

184Kulp, Asiri Ifa Giigliigii(TBK. m. 138), s. 107-108.
85Giirdogan, Asir ifa Giigliigii(Uyarlama) ve Hakimin Sézlesmeye Miidahale Ettigi Diger Haller, s. 13.
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1.2.43.1. Sozlesme Kurulduktan Sonra Meydana Gelen Olaganiistii
Degisiklikler

Sonradan gergeklesen ve sozlesmenin sartlarmi degistiren olay edimler arasindaki
esitlik ve dengeyi 6nemli 6l¢lide bozmus olmali, birbiriyle degistirilen, birbirinin karsilik ve
sebebini olusturan arasinda objektif olarak agir bir oransizlik meydana gelmelidir. Edimler
arasindaki denge yani islem temeli 6nemli 6l¢iide bozulmamis olsa dahi bor¢lu agisindan ortaya

186 Ogretide, sozlesmelerin degisen

cikan asir1 ifa giigliigii de bu kapsam da degerlendirilmelidir
kosullara uyarlanmasi i¢in meydana gelecek degisikliklerin muhakkak olaganiistii nitelikte
olmasmin gerekmedigi ve ortaya c¢ikan degisikliklerin uyarlamaya elverisli bir agirlik

tasimasinin yeterli oldugu savunulmaktadir!®’.

1.2.4.3.1.1. Islem Temeli Haline Gelen Durumdaki Olaganiistii

Degisiklik
Hukuki iliskide anlasma konusu olan belirli bir durumun islem temeli haline gelmis
olmasi, asirt ifa giicliigli halinde s6zlesmeye miidahale edilebilmesi i¢in sadece 6n sartidir. Bu
kapsamda islem temelinin konusunu teskil eden sdzlesme rizikolarinin ger¢eklesmesinin
yaninda, bulunmasi gereken bir diger unsur ise somut olayda islem temeli haline gelen

durumlarin sézlesmenin kurulmasindan sonra agir bir bicimde degismis olmas1 gerekir'®®,

Turk Borglar Kanunu m.138 hikmu teorideki clasula rebus sic stantibus ve islem
temelinin ¢okmesi kavramlarindan kaynaklanmig ise de kanun metnindeki diizenleme sadece
asir1 ifa giicliigli ibaresi igerdigi i¢in, borglu ifada bulunursa asir1 zarara ugrayacak olsa bile
ekonomik giicl sebebiyle onun igin ifanin asir1 giiglesmemesi, borglunun ifasi karsiligi elde
edecegi karsi edimden bekledigi yarar1 On Ongoriilmeyen bir sekilde kaybetmis olmasi,
bor¢lunun karsi edimden bekledigi menfaatin zaten gergeklesmis olmasi durumlart iglem
temelinin cokmesi kavramina gore yasa maddesinin genis anlamda yorumlanmasi ile asir1 ifa

giicliigii kapsaminda degerlendirilebilecektir'®®.

Kanaatimizce islem temelinin ¢cokmesi kavrami yasa metninde yer almamakla birlikte,

asir1 ifa gligliigli kavraminin tanimlanmasinda agiklandigi gibi kanun gerekcesinde yer almasi

18Eren, Borglar Hukuku Genel Hikimler, s. 548.

187Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Bor¢lar Hukuku Genel Hikiimler, s. 368.; Resuloglu, Asir1 Ifa Giicliigii ve
Sozlesmelerin Degisen Kosullara Uyarlanmasi, S. 61.

188Tjle, Uyarlama Sebebi Olarak Asir1 ifa Giigliigii, s. 126.

1890guzman/Oz, Borglar Hukuku Genel Hukimler Cilt I, s. 210-211.
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sebebiyle kanun maddesinin yorumlanmasi ve uygulanmasinde dikkate alinmasi gereken bir

husus oldugu yéniindedir!®.

Sonradan ortaya ¢ikan olaganiistii degisiklikler tim toplumu ve veya sosyal yasami
etkileyen vasifta objektif nitelikte olaganiistii degisiklikler ile sadece sdzlesmenin taraflarini

etkileyen siibjektif nitelikte olaganiistii degisiklikler olarak tanimlanacaktir.
1.2.4.3.1.2. Objektif Nitelikte Olaganiistii Degisiklik

Olaganiistii degisikliklerle kastedilen, sosyal felaket boyutundaki olaylardir. Toplumun
tiimiinii veya cogunlugunu etkileyen ve sahsi 6zellikler tasimayan, yani objektif ve genel nitelik
tastyan olaylar sosyal felaket olarak adlandirilir. Savas, biiyiik terdr olaylari dogal afet,
ekonomik kriz, ylksek devaluasyon, idari kararlarda ve hukuki diizenlemelerde olaganiistii
degisiklikler gibi olaganiistii sebeplerden ileri gelmelidir'®’. Bu durumda olaganiistii olay
sOzlesme taraflarinin diginda gereklesmekte ancak hukuki iliskiyi etkilemektedir.

Obijektif nitelikteki degisiklik ¢ok agir olsa bile, sadece borgluyu ilgilendiren degisiklik

sozlesmeyi etkileyen olaganiistii degisiklik olarak degerlendirilmeyecektir'®.

Deprem, sel, dolu, asir1 kar yagisi, kuraklik, salgin hastalik ilk akla gelen doga
olaylaridir. Doga olaylarinin en 6nemli 6zelligi birdenbire, beklenmedik bir bicimde meydana
gelmeleridir. Mevsimlerin normal gidisati iginde meydana gelen kisacas1 tahmin edilebilen,

beklenilebilen doga olaylari olaganiistii nitelikte olmayacaktir!®,

Ulkemiz deprem bolgesi olmakla birlikte, depremin ongoriilebilir bir nitelikte
oldugunun iddia edilerek deprem sonucu yasanan durumu asir1 ifa gii¢liigii giicliigli olarak

nitelendirilmemesi isabetli olmayacaktir. Ulkemiz deprem kusaginda yer almakla birlikte

190BKkz. II- Asirt Ifa Giigliigii Kavram1 Ve Sozlesmenin Uyarlanmasit A.Asir1 ifa Giigliigii 2-Islem Temelinin
Cokmesi.

¥10guzman/Oz, Borglar Hukuku Genel Hikimler C.1., s. 213.; Yargitay 3. HD. 30.05.2012.E. 2012/8973, K.
2012/13817; Sozlesmenin edimleri arasindaki dengeyi bozan olaganiistii hallere harp, iilkeyi sarsan ekonomik
krizler, enflasyon grafigindeki asir1 yiikselmeler, sok devaliiasyon, para degerinin 6nemli 6lgiide diismesi gibi,
sozlesmeye bagliligin beklenemeyecegi durumlar 6rnek olarak gosterilebilir. ..... Sozlesme kurulduktan sonra ifasi
sirasinda ortaya ¢ikan olaylar olaganiistii ve objektif nitelikte olmalidir denilmektedir(Legalbank et.10.08.2021).
¥2yargitay 13. HD. 12.12.2013.E. 2013/1042,K. 2013/31247;...... taraflar arasinda diizenlenmis bulunan
sozlesmeye baglilik esas olup, s6zlesmenin uyarlanmasi ise uyarlama kosullarinin varligi halinde bagvurulmasi
gereken istisnai bir durumdur. Her seyden Once sdzlesmenin imzalanmasindan sonra beklenmeyen olaganiistii
durumlarin gergeklesmesi, s6zlesmenin uzun siireli olmasi, beklenmeyen olaganiistii durumlarin herkes igin
gecerli, objektif ve dnceden belirlenemeyecek nitelikte bulunmasi, degisen kosullarin s6zlesmeyi ¢ekilemeyecek
hale getirmesi bu suretle islem temelinin ¢6kmesi zorunludur denilmektedir(legalbank et.10.08.2021).

193K ulp, Asiri ifa Giigliigii(TBK. m. 138), s. 123-124.

49



depremin hangi tarihte, nerede, nasil meydana gelecegini 6ngdormek miimkiin olmadigi i¢in

depremin etkilerini somut olaya gore degerlendirmek daha isabetli olacaktir.

2019 y1li sonunda Cin’in Hubei eyaletinin Wuhan kentinde ortaya ¢ikan, 11 Mart 2020
tarihinde Diinya Saglik Orgiitii tarafindan pandemi ilan edilen ve giiniimiizde de devam eden
Covid-19 salgmi'® tiim diinya ile iilkemizi birlikte etkileyen sosyal felaket niteligindedir.
Tirkiyede igisleri bakanligi tarafindan 81 il wvaliligine genelge gonderilmis, akabinde
gonderilen ek genelge ile 81 ilin tamaminda tiyatro, sinema, gosteri merkezi, konser salonu,
nisan/diigiin salonu, calgili/miizikli lokanta/kafe, gazino, birahane, taverna, kahvehane,
kiraathane, kafeterya, kir bahgesi, nargile salonu, nargile kafe, internet salonu, internet kafe,
her tiirlii oyun salonlari, her tiirlii kapali ¢ocuk oyun alanlart (AVM ve lokanta igindekiler
dahil), cay bahgesi, dernek lokalleri, lunapark, ylizme havuzu, hamam, sauna, kaplica, masaj
salonu, SPA ve spor merkezlerinin faaliyetleri gegici bir siireligine 16 Mart 2020 itibariyle

durdurulmustur®®.

Gunliik sosyal ve ekonomik yasam derinden etkilenmis, bir ¢ok sektorde kosullar
yeniden belirlenmistir. Covid-19 salgin1 bir ¢ok borg iligkisini derinden etkilemistir. Etkilenen
borg iliskilerinin en basinda kira sozlesmeleri gelmektedir. Ekonomik hayatin derinden
etkilenmesi sebebiyle bir ¢cok taahhiit yerine imkansizlik nedeniyle getirlememis veya yerine
getirilmesinde agir1 ifa giicliigii yasanmistir'®®. Covid-19 pandemisi hukuki niteligi itibariyle
objektif nitelikte olaganiistii durum vasfinda olmasi sebebiyle, ifay1 imkansiz hale getiren
micbir sebep ya da somut olayin kosullarima gore ifayr olaganiistii derecede zorlastiran

beklenmeyen hal niteligindedir'®’.

Olaganiistii degisiklikler sosyal nitelikte olabilir, Sosyal olaylarin basinda savas gelir.

Benzer Ozellikler tasiyan, i¢ savas ve ihtilaller yaninda grev ve lokavt gibi olaylar da bu

4https://tr.wikipedia.org, et. 07.05.2021.
95https://www.icisleri.gov.tr/81-il-valiligine-koronavirus-tedbirleri-konulu-ek-genelge-gonderildi,
(et.10.10.2021).

1%Bursa BAM 4. HD. 29.09.2020. E. 2020/1103 K. 2020/1008; Yasanilan salgin hastalik siirecinin olaganiistii bir
durum oldugu ve taraflarca ongoriilemeyecegi aciktir. O halde genel olarak salgin hastalik siirecinin olaganiistii
durum olarak kabul edilmesi gerekir. Ancak salgimin ve salginin yayilmasinin engellenmesi amaciyla alinan
tedbirlerin etkileri sektorlere ve isin yapildigi yere gore farklilik gdstermesi nedeniyle bu olaganiistii durum
kargisinda tiim sozlesmelere belirlenmis bir sekilde miidahale etmek miimkiin degildir. O halde somut olayda
oldugu iizere kiranin uyarlanmasi talep edildiginde mahkemece salginin ve alman tedbirlerin bizzat kiraci
iizerindeki etkileri degerlendirilmeli, bu olumsuz duruma kiraya verenin sebep olmadigi da gz Oniinde
bulundurularak olusan yiik, s6zlesmenin her iki tarafi {izerine dagitilacak sekilde s6zlesmenin yeni kosullara
uyarlanmasi benimsenmelidir denilmektedir(Legalbank et.11.08.2021).

¥Kahraman Zafer, “Covid-19 Salginmin Ifa Engelleri Bakimindan Degerlendirilmesi”, Covid-19 Kiiresel

Salgininin Hukuktaki Yansimalari, der. Kemal Senocak, Ankara, Eskisehir Osmangazi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari-
1, Yetkin Yaynlari, 2020, s. 15.
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kapsamda degerlendirilecektir. Bu olaylarin ger¢eklesmesi tek basina ifa giicliigiine yol
acmayacak, ayrica bu durumlarin borglu tizerinde biiyiik etkiler dogurmus olmasi, ifay1 asirt
derecede giliclestirmesi de gerekecektir. Savas basgka bir iilkede olsa bile bor¢lunun ifa

giicliigiine diismesine neden olabilir'%,

Yasal degisiklikler bor¢lu tarafin edimini yerine getirmesini asir1 derecede giiclestiriyor
ve bunlarin 6ngorilmesi miimkiin degilse sdzlesmenin uyarlanmasi sézkonusu olabilecektir.
Ulkemizde edimin ifasin1 asir1 derecede giiclestrecek yasal diizenlemeler, vergi artislari, ithalat

kisitlamalar1 giindeme gelebilmektedir.

Bir ililkede meydana gelen ekonomik krizler, sdzlesme iliskilerini alt {ist edebilir.
Alisilagelmis olmayana yiiksek enflasyon oranlari, sok devaliiasyonlar, yiksek issizlik,
borsadaki ciddi diisiisler, para degerinin aniden biiyiik oranda diismesi, bankalarin bir ¢gogunun
ayn1 donemde iflas1 gibi durumlar hem iilke ekonomisini hem de s6zlesme iligkilerini ciddi bir

bicimde etkilemek suretiyle objektif nitelikte olaganiistii degisikliklere sebep olabilir.
1.2.4.3.1.3. Subjektif Nitelikte Olaganiistii Degisiklik

Asir ifa giicliigii kapsamina giren subjektif nitelikte olaganiistii degisiklikler ile ifade
edilmek istenen, s6zlesme taraflarini agir, esasli sekilde etkilemekle birlikte, toplumun genelini

etkileyecek boyutta olmayan olaganiistii nitelikte olan degisikliklerdir'®.

Olaganiistii nitelik tasimayan subjektif nitelikteki degisiklikler ile kastedilen, sosyal
felaket boyutuna ulagmamis ancak sozlesme taraflarin1 agir bi¢imde etkilemis olan
degisikliklerdir. Bu goriise gore; dogal, ekonomik ve sosyal olaylar ile yasama, yiiriitme ve
yargl kararlarindaki degisiklikler, sosyal felaket boyutuna ulagmamais, aksine sadece sdzlesme
taraflarin1 etkilemis olsa bile, hiikkmiin uygulanmasi i¢in aranan diger sartlar gerceklestigi

taktirde asir1 ifa giicliigii s6z konusu olabilir?®,

198K ulp, Asir Ifa Giigliigti(TBK. m. 138), s. 124.

199pak, Tiirk Borglar Kanununda Asir1 ifa Giigliigii (Tbk. Md.138), s. 84.

20Kulp, Asint Ifa Giigliigii(TBK. m. 138), s. 127.; Yargitay 13. HD. 12.02.1981.E.1981/147,K.1981/932;
Sozlesme hukukunda egemen olan ve Tiirk Hukukunda kabul edilen kural, "sdzlesmeye baglilik" kuralidir. "Pacta
Sunt Servanda" ad1 ile anilan bu kurala gore, sozlesme yerine getirilmelidir, kosullar yanlardan biri, 6zellikle
borg¢lu i¢in sonradan agirlagsmis olsa bile, bu kimse, borcunu yerine getirmelidir. Su da var ki, bu kuralin tam olarak
uygulanmasi bazi durumlarda, hakkaniyet kurallarina ve adalet duygularma ters diisen sonuglar dogurabilir. Yanlar
karsilikli  ¢ikarlarii sozlesmeyle diizenlemislerdir, gelgelelim, bir siire sonra, Onceden goriilemeyen
(kestirilemeyen) nedenlerle kosullarin olaganiistii degismesi yiiziinden, yanlardan birinin (borglunun) durumu
katlanilamayacak 6l¢iide agirlasabilir ve bununla da s6zlesme ile kurulmus olan denge, bir yanin aleyhinde biiyiik
6l¢lide bozulmug olabilir denilmektedir(Legalbank et. 11.08.2021).
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Tirk Hukuk sisteminde de Kocayusufpasaoglu ve Baysal asir1 ifa gii¢liigline yol acan
durum degisiklikleri ig¢in sosyal felaket niteligi tasiyan olaganiistii bir olaya gereklilik
olmadigini, is hayatinin gereklerinin ve diiriistliik kuralinin tespit edilmesinin yeterli oldugu

kanaatindedir2°?,

Turk Hukuk sisteminde uyarlamaya iliskin kanuni bir diizenlemenin bulunmayip
uyarlama konusunda TMK m.2 hikminin ve yargitay igtihatlarinin esas alindigt BK
doneminde Kocayusufpasaoglu:* ... Islem temelinin ¢okmiis sayilmas: igin sosyal felaket
tarzinda olaganiistii olaylarin gerceklesmis bulunmasi sart degildir. Islem temelinin ¢ékmesine
vol acan diger biitiin sartlar gerceklesmis olmak kaydt ile, BK. m. 24/1. B.4’te oldugu gibi, "is
hayatimin goriisleri ve diirtistliik kurali agisindan" islem temelinin ¢okmesine yol agabilecek
onem ve agirlikta bir olayin gerceklesmis bulunmasi yeterlidir. Savas, deprem, su baskini, ani
ve yiksek enflasyon ve benzeri olaylar, olsa olsa, islem temelinin ¢oktiigiiniin kabul edilmesini

kolaylastiran ¢arpici érnekler olabilir. ...” diyerek kavrami agiklamistir??,

Kanaatimizce sézlesme kurulduktan sonra ortaya cikan ve edimin ifasina engel olan
durumun asir1 ifa giicliigii olarak degerlendirilmesinde, dar anlamda toplumun genelini
etkileyen objektif nitelikteki asir1 ifa giigliigii yaratan hallerin yaninda, kavramin genis olarak
yorumlanmasi ile sadece sdzlesmenin taraflarini etkileyen subjektif nitelikteki asir1 ifa giigliigii
yaratan hallerin birlikte g6zoniine alinarak hiikiim verilmesi isabetli olacaktir. Hukuki iliski
kurulurken 6ngdriilmesi miimkiin olmayan degisikligin sonucunun bir tarafa yiiklenmesinin
sonucu durustliik kuralina aykiri olup asil amag¢ sozlesmenin basinda kurulan dengenin

korunmasi olmalidir.
1.2.4.3.2. Taraflarin Ongéremedikleri Degigsiklikler

Sozlesme kurulduktan sonra ortaya ¢ikan objektif veya subjektif nitelikteki degisikligin
varligi sozlesmenin uyarlanmasi i¢in yeterli degildir. Asir1 ifa giigliigiiniin sonucu olarak
sOzlesmenin uyarlanabilmesi icin belirtilen sartlarin tamaminin gergeklesmesi gerekmektedir.

Sozlesmede taraflarin yiikiimliiliiklerini yerine getirmesine engel olan olaganiistii degisiklik tek

201pgk, Tiirk Borglar Kanununda Asir1 ifa Giigliigii (Tbk. Md.138), s. 84-85. ; Kocayusufpasaoglu Necip, Islem
temelinin ¢cokmiis sayilabilmesi igin sosyal felaket olarak nitelenebilecek olaganiistii bir olayin gerceklesmesi sart
midir? Prof. Dr. M. Kemal Oguzman’a Armagan, Istanbul, Beta, 2000, s. 511-512.; Baysal, Sézlesmenin
Uyarlanmas1 BK m. 138 - Asir1 Ifa Giigliigii, s. 233.

22Resuloglu, Asir1 Ifa Giigliigii ve Sozlesmelerin Degisen Kosullara Uyarlanmasi, s. 63.; Kocayusufpasaoglu,
Islem temelinin ¢okmiis sayilabilmesi icin sosyal felaket olarak nitelenebilecek olaganiistii bir olayin
gerceklesmesi sart midir?Prof. Dr. M. Kemal Oguzman’a Armagan, s. 513 vd.; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop,
Borclar Hukuku Genel Hikumler, s. 368.
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basina yeterli olmayip ayn1 zamanda maddi olayda bu olaganiistii degisikligin éngdorilmeyen

ve Ongoriilmesi miimkiin olmayan bir degisiklik olmas1 gerekmektedir.

Sozlesme kurulurken, sartlarda sonradan 6nemli degisikliklerin meydana gelebilecegi
ongoriilebiliyorsa veya bu degisiklikler dogruluk ve diiriistliik kuralina gore beklenilebilir,
tahmin edilebilir nitelikte ise, kural olarak bu hilkme bagvurulamaz. Taraflar gerekli

diizenlemeleri yaparak tedbir almamalarmin sonuglaria kendileri katlanacaktir®®,

Ongiiriilemezlik ve o6ngériillemezligin beklenememesinin temel kriteri; diristlik
kuralidir. Diiriistliik kuralinin uygulanmasinda normal ve makul bir insanin 6ngdriisii yaninda
subjektif olarak sozlesme yapan taraflarin meslegi, konumu, yasi, uzmanligi, sézlesmenin
kuruldugu siradaki fiili durum ve bilgi gibi sahsi oOzelliklerinin de dikkate alinmasi
gerekecektir?%,

Tacirler bakimindan 6ngoériilemezlik hali ve 6ngoriilemezligin beklenmeyecegi halleri
ayri olarak degerlendirmek gerekmektedir. Tacir kimse bakimidan 6102 sayili Turk Ticaret
Kanunu(TTK?2%) m.18/11 hilkkmiinde?®® her tacirin, ticaretine ait biitiin faaliyetlerinde basiretli
bir is adam1 gibi hareket etmesi gerektigi belirtilmis olup TTK da yer alan basiretli bir is adami
gibi hareket etme ilkesi Borglar Hukukunda da uygulama alan1 bulmaktadir. Tacirlerin taraf
oldugu sozlesmelerde tacir olmayan bir kimseye gore daha ciddi bir degerlendirme yapilmasini

gerektirir.

Ticari hayatin olagan akisi neticesinde elde edilen bilgi ve tecriibeler dogrultusunda, s6z
konusu olan hal ve sartlarda bir olayin meydana gelebilecegini dnceden kestirmenin mimkun
oldugu hallerde, tacir gerekli arastirmay1 yapmak, bilgi birikimi ve tecriibesi dogrultusunda
bunun 6niine gegmekle, gerekli tedbirleri almakla yiikiimlii olur. Aksi halde kusurlu sayilir ve
sorumlulugu s6z konusu olur. Bu nedenle tacir olmayan kisiler i¢in miicbir sebep veya

beklenmeyen hal sayilabilecek birgok olay, tacirler igin bu niteligi tasimayacaktir?®’,

280 guzman/Qz, Borglar Hukuku Genel Hikimler Cilt I, s. 213.

204pak, Tiirk Borglar Kanununda Asir Ifa Giigliigii (Tbk. Md.138), s. 85.

205K anun Numarasi : 6102 Kabul Tarihi : 13/1/2011 Yayimlandig1 Resmi Gazete : Tarih : 14/2/2011 Say1 : 27846
Yayimlandig1 Diistur : Tertip : 5 Cilt : 50.

28Her tacirin, ticaretine ait biitiin faaliyetlerinde basiretli bir is adam1 gibi hareket etmesi gerekir.

27Kulp, Asiri ifa Giigliigii(TBK. m. 138), s. 116.; Yargitay Hukuk Genel Kurulu(YHGK) 15.10.2003. E. 2003/13-
599, K. 2003/599; Tiirkiye’de yillardan beri ekonomik paketler agilmakta, ancak istikrarli bir ekonomiye
kavusulamamaktadir. Devaliiasyonlarin iilkemiz agisindan 6nceden tahmin edilemiyecek bir keyfiyet olmadigi,
kur politikalariin her an degisebilecegi bir gercektir. Devaliiasyon ve ekonomik krizlerin aniden olugmadigi,
piyasadaki belli ekonomik darbogazlardan sonra meydana geldigi bilinmektedir. Davaci tacirin ekonomik krizin
isaretlerinin belli oldugu bir donemde, Subat 2001 krizinden bir ay once tasinmazda kiraci olarak oturmakta iken
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Tirkiye kosullarinda krizin olusabilecegi ortalama bir insan i¢in artik ongoriilebilir
niteliktedir. Ancak doviz kurlarinda son donemde yasanan bu orandaki bir artis kisilerin
beklentilerinin oldukca iistiinde bir seviyede gergeklestiginden uyarlama taleplerinin
degerlendirilmesi gerekmektedir. Ornek olarak; baz liiks nitelikte sayilacak caddde Ozellikle
alisveris merkezi kiralarinin yabanci para ile oldugu herkesge bilinen bir gergektir. Turk
Lirast’nda yasanan asir1 deger kaybi neticesinde 2 Eyliil 2018 tarihli 85 sayili Cumhurbaskan1
Karar1 ile Tirkiye’de yerlesik gercek ve tiizel kisilerin kendi aralarinda yapacaklari
sozlesmeleri, istisnalar disinda, doviz cinsinden veya dovize endeksli kararlastirmayacagi ve
yiriirliikteki s6zlesmelerde doviz cinsinden kararlastirilmis bedellerin de otuz giin icinde Tlrk

Liras1 olarak yeniden belirlenmesi ngoriildii®%,

Sozlesmenin kurulmasi asamasinda ortaya ¢ikacak olan olaganiistii degisikligin
taraflarca ongdriilmiis olmasi1 ya da Ongoriilebilecek nitelikte olmasi, taraflarin se¢imlerini
etkileyecek bir durumdur. Gergeklesecegi ongoriilen durumla ilgili olarak taraflarin gerekli
onlemleri almalari ve s6zlesmede bu duruma iliskin diizenleme yapmalari gerekir. Eger borglu
kisi bu durumun gerceklesecegini ongdrmesine ragmen sézlesmeyi yapmissa ve bu duruma
iligkin diizenleme yaparak olusacak olan olumsuz durumdan kendisini korumamissa,
sozlesmenin sonuglarina da katlanmak zorundadir?®®. Bu durumda ortada s6zlesme kuruldugu
sirada taraflarca 6ngoriillmeyen bir durum s6z konusu olmayacak, diger bir ifade ile s6zlesme
kuruldugu andaki mevcut durumu taraflardan birisi aleyhine degistiren bir dis etkenden

bahsedilemeyecektir?°,

ustelik bir mizayaka olmadan yabanci para iizerinden kira sdzlesmesi yapmasi, basiretli bir tacir olarak
davranmadigin gostermektedir. Bu itibarla tacir olan davact yoniinden, uyarlamanin temel kosullarindan biri olan
“Sonradan ortaya ¢ikan olgularin tahmin edilemez nitelikte olmasi veya olgular tahmin edilebilmekle birlikte,
bunlarin sonuglarinin somut olaya etkilerinin bu derecede agir olabileceginin 6ngérillememis olmas1” unsuru
gergeklesmemistir denilmektedir(Legalbank et.12.08.2021).

28R.G. No: 30557 Tarihi: 06 Eki 2018 Teblig No: 2018-32/51 Teblig Tarihi: 06 Eki 2018(Legalbank
et.12.08.2021).

29Covid-19 salgmi nedeniyle ,salgin baslamadan 6nce yapilan sdzlesmelerin taraflarinm salginm olumsuz
sonuglarindan etkilenmelerini diger kosullarin uygun olmast kosuluyla 6ngérllmeyen ,taraflarca 6ngdrilmesi
beklenmeyen ve gozoniinde tutulmasi beklenmeyen bir degisiklik olarak asir1 ifa giigliigii kapsaminda
degerlendirmek miimkiin olmalidir. Gelinen noktada salgmnin bir ¢ok defa tavan yaptigi, ddnem dénem tam
kapanmalarin uygulandig, birgok is kolu ve igyerinin kapali oldugu, iilkeler arasi seyahat kisitlamalarinin yogun
uygulandigl, sokaga ¢ikma yasaklarinin yogun olarak yasandigi bu dénemde bugiinkii kosullarda diizenlenen
sozlesmelerde pandeminin bundan sonraki yaratacagi olumsuz etkileri gézardi etmek suretiyle sdzlesme igeriginde
“miicbir sebep ve asir ifa giigliigii”yaganmasi durumunda edimin ifasinin hangi sartlarda gerceklestirilecegi
hakkinda herhangi bir diizenleme yapilmamasi yasanan olaganiisti durumun Ongériilmeyen, taraflarca
Ongoriilmesi beklenmeyen ve gézoniinde tutulmasi beklenmeyen bir degisiklik olarak nitelendirilmesinin 6niine
gececektir. Kanaatimizce tacir olmayan kisiler agisindan hal boyle iken tacir kisiler agisindan tiim bu yapilan
degerlendirmelere ilave olarak basiretli bir is adami gibi hareket etme gerekliligi sebebiyle daha ¢ok 6zen
ylikiimliigii bulunmaktadir.

210Tjle,Uyarlama Sebebi Olarak Asir1 ifa Giigliigi, s. 132.
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Sozlesme yapildig1 sirada ileride bazi sartlarin degisebilecegi tahmin edilebiliyor,
ongorulebiliyorsa, hakimden asir1 ifa giligliigli sebebiyle hakimden uyarlama talebinde
bulunmak miimkiin degildir. Ancak bu yasagin istisnasi olarak TBK m.480/I1 hiikmiine gore
taraflarca sozlesme iliskisini olumsuz yonde etkileme ihtimali 6ngoriilebilmekle birlikte bilingli

olarak g6z 6niinde tutulmayan olaylar uyarlama istemine engel degildir®**.

1.2.4.4. Asirt Ifa Giigliigii Yaratan Durumun, Borcluya fsnat Edilebilen Bir

Durumdan Kaynaklanmamasi Gerektigi

Turk Borglar Kanunu m. 138 hikmi uyarinca asir1 ifa giicligiiniin gergeklesmesi ve
s6zlesmenin uyarlanmasi i¢cin bulunmasi gereken sartlardan birisi de sdzlesmenin yapildig
sirada taraflarca Ongoriilmeyen ve Ongoriilmesi de beklenmeyen olaganiistii bir durumun,
bor¢ludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya ¢ikmasidir®’2, Bu kapsamda islem temelinin
¢cokmesi sonucunu doguran sézlesme riskinin gergeklesmesine borglunun sebebiyet vermesi
halinde, borg¢lu agir1 ifa giicliigiiniin gerceklesmis oldugu iddias1 ile s6zlesmenin uyarlanmasini

talep edemeyecektir?®3,

Kisi ifa giicliigiine diismesine neden olan olaya kendisi sebep olmussa veya katkida
bulunmusgsa ya da bu olay onun etki alanindan dogmus, ona isnat edilebilir bir olaysa TBK md.
138 hiikmiiniin uygulanmasmi isteyemez?'4. Baska bir ifadeyle borclu, kendi etkinlik ve
egemenlik c¢evresinden, kendi yasam iligkilerinden ve 0zensiz, basibozuk tutumundan
kaynaklanan asir1 ifa giicligiinii firsat bilerek yiikiimliiliklerinden kurtulmaya ya da bunlari

hafifletmeye kalkisamaz?!®,

Turk Borglar Kanunu m. 138 hiikmiiniin lafzinda da kusur kavrami tercih edilmeyerek,
olaganiistii degisikligin bor¢ludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya c¢ikmasi gerekir
denilmekle, ifay1 gii¢lestiren olaganiistii durum degisikliklerinin yalnizca borglunun kusurlu
davranisiyla smirlandirilamayacak, ancak isnat edilebilirlik ile karsilanabilecek bir kavram

oldugu belirtilmistir.?1®

21Eren,Borglar Hukuku Genel Hikimler,s 547-548.

212Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Borglar Hukuku Genel Hiikimler, s. 368.

230guzman/Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt I ,s. 213.; Eren, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler,s. 547.;
Tile, Uyarlama Sebebi Olarak Asir1 Ifa Giigliigii, s. 137.

yargitay 13. HD. 16.04.1996. E. 1996/3653,K.1996/3920;....borg iliskisinin kurulmasindan sonra borglunun
kusuru olmaksizin edim (borg¢) imkansizlasmigsa, bu durumda bor¢ sona erer.denilmektedir(Legalbank
t.12.08.2021).

25Kulp, Asirt ifa Giigliigii(TBK. m. 138), s. 116.; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Borglar Hukuku Genel
Huikdmler, s. 1007,

ZA6Resuloglu, Asir1  Ifa  Giigliigii Ve Sozlesmelerin  Degisen Kosullara Uyarlanmasi, S. 72
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Borglar Hukuku Genel Hiklmler, s. 1007.
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Turk Borglar Kanunu m.138 hukimde gecen borcludan kaynaklanmayan bir sebeple
ifadesinin yerindeligi tartismaya agiktir. TBK m. 138 hiikmiinde yalnizca borglu teriminin
kullanilmig olmasi, alacakli tarafin olaganiistii durum degisikligi sebebiyle bundan magdur
olamayacag1 ve uyarlama isteyemeyecegi gibi yanlis bir degerlendirme yapilmasina neden

217

olmaktadir=*’. TBK m. 138 diizenlemesinde her ne kadar s6zlesmenin uyarlanmasinin yalnizca

borglu tarafindan talep edilebilecegi belirtilmisse de maddenin, uyarlamanin sézlesmede

218

alacakli olan tarafca da talep edilebilecegi yoniinde yorumlanmasi gerekir-*°. Yargitay kararlari

da sO6zlesmenin uyarlanmasinin hem alacakli hem de borglu taraf tarafindan talep edilebilecegi

yonindedir?®.

1.2.4.5. Meydana Gelen Durumun Sézlesmenin Yapildigt Sirada Mevcut Olan
Olgulari, Kendisinden Ifanin Istenmesi Diiriistliik Kuralina Aykirt Diisecek Sekilde
Bor¢lu Aleyhine Degistirmis Olmasi

Her sozlesme kendi binyesinde birgok risk ihtiva etmektedir. Taraflar bu riskler
cercevesinde menfaatlerini g6z dniinde tutarak edimler arasinda kendilerine gore bir sdzlesme
dengesi olustururlar. Bu dengenin bozuldugu, sartlarin degistigi her durumda sézlesmenin
uyarlanmasi s6z konusu olmaz. Her sozlesmede, belirli ve normal 6l¢iide kar elde etme imkani
veya zarar etme rizikosu vardir ki bu taraflara aittir . Taraflar, sozlesmesel ve yasal risk dagilim1
cercevesinde kendi risk alanlarinda kalan aleyhte degisikliklere katlanmak zorundadir. Asirt ifa
giicligiinden soz edebilmek i¢in, diger kosullarin yaninda degisen kosullara ragmen

sozlesmenin aynen ifasiin, normal sézlesme rizikosunu asan bir zarara sebep olmasi gerekir??°.

Asint ifa giicliiglinlin sinirinin belirlenmesi diirtistliik kurali kavrami ile yakindan
ilgilidir. TBK .m.138 hiikmiinde aslinda mevcut kosullarin, sonradan degiserek ifanin asiri
derece giiclesmesi halinde, bor¢ludan ifanin talep edilebilmesinin kriteri diiriistliik kuralindan

yola ¢ikilarak ifade edilmistir. Ilgili hiikiim durum degisikliginin sozlesmenin yapildigi sirada

21"Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmasi BK m. 138 - Asir1 Ifa Giigliigi, s. 262.

28Burcuoglu Haluk, Hukukta Beklenmeyen Hal ve Uyarlama, Istanbul, Filiz Kitapevi, 1995, s. 13.

Y argitay 6. HD. 08.11.2016. E. 2016/4917,K. 2016/6526;........ Sézlesmenin edimleri arasindaki dengeyi bozan
olaganiistii hallere harp, iilkeyi sarsan ekonomik krizler, enflasyon grafigindeki asir1 yiikselmeler, sok
devaliiasyon, para degerinin 6nemli 6l¢iide diismesi gibi sdzlesmeye baglili§in beklenemeyecegi durumlar 6rnek
olarak gosterilebilir. Akit yapilirken ongdriilemeyen degisikliklerin borcun ifasini giiglestirmesi halinde “islem
temelinin ¢6kmesi” giindeme gelir. Islem temelinin ¢oktiigiinii kabul eden hakim; duruma gore, alacakli lehine
bor¢lunun edimini yiikseltmeye, bor¢lu lehine (onun tamamen veya kismen) akit yapildigi andaki dengeyi
saglayacak bicimde, edim yiikiimliiliginden kurtulmasina karar vermek suretiyle sdzlesmeyi degisen sartlara
uydurur, denilmektedir(Legalbank et.12.08.2021).

20K ulp, Asir1 Ifa Giigliigii(TBK. m. 138), s. 130.

56



mevcut olgular: kendisinden ifanin istenmesini diiriistliik kuralina aykir diisecek derecede

borclu aleyhine degistirir bigimindedir??!.

Sozlesmenin degisen kosullar1 karsisinda, sozlesmenin ifas1 eger sozlesmenin
uyarlanmasi yoluyla borg¢ludan beklenebilecek durumda ise s6zlesme uyarlanacak, eger
s0zlesme uyarlansa dahi borcun ifas1 yine de miimkiin olmayacak durumda ise son gare olarak
sozlesmenin sona erdirilmesi yoluna gidilecektir???, TBK m.138 hilkkmiinde de sézlesmenin
uyarlanmasina ragmen ifanin beklenemezligi sarti, bor¢lu, hakimden sozlesmenin yeni
kosullara wyarlanmasin isteme, bu miimkiin olmadig: takdirde sézlesmeden dénme hakkina
sahiptir ifadesiyle duzenlenmistir. Yasa metninde yer alan uyarlamanin miimkiin olmamasi
ifadesi, her ne kadar sarih bir ifade olmasa da s6zlesmenin ifasinin diiriistliik kurali uyarinca

beklenebilir olmadig1 anlanmi tasimaktadir??,

Meydana gelen ve asin ifa giicliigii yaratabilecek olan durum degisiklikleri sonucu
bozulan dengenin, borglunun ekonomik olarak yikilmasi sonucunu dogurmasi sart degildir.
Taraflarin edimleri arasindaki dengesizligin agir ve agik olmasi yeterli goriillmektedir. TBK
m.138 hikminde gecen“...olaganiistii bir durum, bor¢ludan kaynaklanmayan bir sebeple
Ortaya ¢ikar ve sozlesmenin yapildigi sirada mevcut olgulari, kendisinden ifanin istenmesini
diiriistliik kurallarina aykur diisecek derecede bor¢lu aleyhine degistirir” ifadesi ile ekonomik
olarak yikima ugramanin arandigi seklinde yorum yapmak oldukg¢a zordur. Sadece magdur olan
taraftan ifanin istenmesinin diirlistlik kuralina aykiri diisecek sekilde agirlasmasi yeterli

gorilmektedir??4,

21pak, Tiirk Borglar Kanununda Asir ifa Giigliigii (TBK. Md.138), s. 93.

222Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmasi BK m. 138 - Asir1 Ifa Giigliigi, s. 269.

23Resuloglu, Asiri Ifa Giigliigii Ve Sézlesmelerin Degisen Kosullara Uyarlanmasi, s. 75.

224pak, Tiirk Borglar Kanununda Asini ifa Giicliigii (TBK. Md.138), s. 95. ; Yargitay 13. HD. 07.02.2013.E.
2012/8250,K. 2013/2623; TBK m. 138 hiikmiine gore; sdzlesme taraflarindan birinin hakime yapacagi bagvuru
iizerine talep dogrultusunda bir karar verilebilmesi i¢in asagidaki sartlar bulunmalidir.

1) Sozlesme kurulduktan sonra, taraflarin edimleri arasindaki denge, borcludan sonuglar1 yiliklenmesi
istenemeyecek kadar bilyiik dl¢iide bozulmus olmalidir. Sayet asir1 ifa giicliigli s6zlesme kuruldugu sirada da
mevcut olup sadece taraflarca bilinmiyorsa, bu TBK m. 138 hiikiimlerine degil, sartlar1 varsa yanilma (TBK m. 30
vd.) hiklimlerine gore iptale konu olabilir. Sonradan ortaya ¢ikan ifa giigliigiiniin, mutlaka bor¢lunun ekonomik
olarak mahvina veya agir zararina yol agacak olmasi gerekmez. Maddede, “kendisinden ifanin istenmesinin
diirtistliik kurallarina aykir1 diisecek derecede borglu aleyhine degistirir” olmasi yeterli goriilmiistiir. Elbette bu
degerlendirmede, kars1 tarafin durumu da goz 6niine alinacaktir,denilmektedir(Legalbank et.13.08.2021).
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1.2.4.6. Borc¢lu, Borcunu Heniiz Yerine Getirmemis ya da Haklarint Sakli

Tutarak Yerine Getirmis Olmasi Gerekliligi

Asirt ifa giicliigiine diisen tarafin ifasi gliglesen edimi heniiz ifa edilmemis olmali ya da
borglu ifanin asir1 dlglide giiclesmesinden dogan haklarini, bu kapsamda uyarlama, donme ve
fesih haklarini sakli tutmak suretiyle edimini ifa etmis olmalidir. Siirekli borg iligkilerinde
edimin ifa edilmeme sartin1 ifanin kismen gergeklesmis olmasini, yiksek ihtimal dahilinde
oldugu tasavvur edilerek ifaya baslanmamis olmasi seklinde degil, ifa siiresinin s6zlesmeye

gore tamamlanmamis olmasi bigiminde yorumlamak isabetli olacaktir??®,

Ogretide agirhikli olan goriise gore; edimler ifa edilmis ,6zellikle asir1 ifa giigliigiine
diisen taraf borcunu yerine getirmis veya ifanin asir1 6l¢iide giiclesmesinden dogan haklarini
sakli tutmaksizin ifada bulunmus ise asir1 ifa giicliigiine diisme ve uyarlama imkanindan
mahrum kalacaktir. Ifa borglanilan edimin yerine getirilmis olmas1 borcun ortadan kalmasi ve
sO6zlesmenin ortadan kaldirilmasi sonucunu doguracak olup ortadan kalkmis bir s6zlesmenin

uyarlanmas1 miimkiin olmayacaktir??®

. Asint ifa giicliigline diismede ve sonug¢ olarak
uyarlamada s0z konusu olan, ifa edilecek edimlerde meydana gelen gucluktir. Asir1 ifa
giicliigiiniin sartlar1 olusmasina ragmen borg ifa edilmisse artik bundan doniilemez, kural olarak
geemise yonelik uyarlama miimkiin degildir. Bu durumda bor¢lunun ancak edimin ifasinin
ihtirazi kayit ileri siirerek yerine getirmigSe sozlesmenin uyarlanmasindan yararlanma imkani

vardir. S6zlesme iligskisinde borclu kismi bir ifada bulunmus ise kalan kisma dair uyarlama talep

edilebilmesi mimkinddr.

Ogretide diger bir goriise gore ise; borcun ifa edilmis olmasm ifanin giiclesmedigi
anlamma gelmeyecegi, sézlesmenin uyarlanmasinin hem bor¢lu hem alacakl tarafindan talep
edilebilecegi ve Tiirk Hukukundaki uygulamada bunun kabul gordiigii diistintildiiglinde bunun
daha net anlasilacag, 6rnek olarak kira sozlesmesinde alacakli olan kiraya verenin kira bedeline
dair uyarlama istemi s6z konusu olsa bile kiralananin kullandirilmasi seklindeki edimini ifa
etmeye devam edecegi, bu nedenle de edimi ifa etmenin ifay1 giiclestirmedigi gibi bir anlam

tasimadigini ifade etmistir??’.

Kananatimizce de edimin ifa edilmis olmasi halinde uyarlama asir1 ifa glicligiinden ve

uyarlama imkanindan tamamen vazgecilmesi anlamina gelecegi isabetli olmayacaktir. Maddi

250guzman/Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikumler Cilt 1, s. 213.
226Eren, Borglar Hukuku Genel Hikimler, s. 548.; Oguzman/Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt 1, s. 60.
27Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmasi BK m. 138 - Asir1 Ifa Giigliigi, s. 184.

58



olayin sartlar1 degerlendirilerek asir1 ifa giicliigiine diisen tarafin iginde bulundugu sartlar
degerledirilmeli ve bu dogrultuda karar verilmeidir. Yargitay goriisii de bu gorlisiimiizii

destekler niteliktedir?2,

Asint ifa glicliigli yaratan olaganiistii degisiklik durumunda stirekli borg iligkisi
niteligindeki bazi hallerde borglu tarafin edimini haklarimi sakli tutmak suretiyle ifa etme
imkan1 bile mimkun olmayabilir. Bu tip bir durumda edimin zamaninda ifa edilmemesinden
dogan temerriit hali de diistintildiigiinde borglu taraf agisindan telafisi mumkin olmayan bir
noktaya varilabilir. Ozellikle uzun siireli kira sdzlesmelerinde borglu taraf kiralamis oldugu
gayrimenkule dekorasyon amagli yiiklii bir miktarda yatirim yapmis Olmasi g6zoniine
alindiginda s6zlesmenin uyarlanmasi yerine fesih hakkinin kullanilmasi bor¢lu agisindan
ekonomik anlamda yikima sebep olabilir. Bursa BAM. 4.Hukuk Dairesi emsal niteliginde
vermis oldugu bir kararla bu tip bir durumda taraf dengesinin korunmasi ve s6zlesmenin ayakta

tutulmasi i¢in yargilama asamasinda kira bedelini ihtiyati tedbir karariyla belirlemistir??°,

1.2.4.7. Degisen Kosullar Ile Asiri Ifa Giicliigii Hali Arasinda Uygun Illiyet
Bagi1 Bulunmas: Gerekliligi

Uygun illiyet bag1 hukuki iliskide sorumlulugun belirlenmesi agisindan dogal bir kriter
olup uyarlama davalarinda da aranmaktadir. Durum degisikligi ile asir1 ifa giligliigii haline

diisiilmesi arasinda sebep sonug iliskisi yoksa baska bir ifadeyle, asir1 ifa giicliigiiniin sebebi

28Yargitay 13. HD. 19.06.1992.E. 1992/5191,K. 1992/5542; Kira parasinin pesin ddenmesi meselesi ise az
yukarda agiklanan kural ve yontemler sonucu yapilacak bilirkisi incelemesiyle hasil olacak sonu¢ durumuna gore
hakimin s6zlesmeyi bizzat yeni kosullara uyarlanmasi gerektigi saptandiginda gdzoniinde tutulmasi zorunlu takdiri
bir delil olarak kabul edilecektir. Salt kira parasinin pesin 6denmis olmasi davanin mesmu olmayacagi sonucunu
ortaya koymaz. Yukarida genis sekilde agiklanan uyarlama kurallarinin 15181 altinda mahkemece yapilacak is;
resmi kurumlardan enflasyonun oran ve seyri arastiritlmali, bununla birlikte kiralananin kullanim sahast, nitelikleri
bulundugu mevki, konumu, emsal kira paralar1 s6zlesmenin kuruldugu, davanin agildig tarih itibariyle vergi ve
amortisman giderleri, artis oran1 ve diger makul ve belirlenecek uygun durum baz kabul edilmeli daha sonra az
yukarida anlatilan uyarlama ilke ve esaslarina sadakatin hal ve sartlarin degismesi nedeni ile borgluya (kiraciya)
ne miktarda miikellefiyet yliklenebilecegi tartigilmali kira parasi taraflarin amacina uygun objektif iyiniyet,
hakkaniyet ve nesafet (MK. m. 4. 2) kurallarinin elverdigi olgii ve diizeyde, asir1 olmayan, tahammiil edilebilir bir
seviyeye getirilmeli sonugta, tim dayanaklar1 belirtilmis, gerekgeli karar verilerek sdzlesmedeki intibak boslugu
doldurulmalidir, denilmektedir(Legalbank et.15.08.2021).

229Bursa BAM 4. HD. 29.09.2020.E. 2020/1103;K. 2020/1008; Davanin ve uyusmazli§in esasini halleder sekilde
ihtiyati tedbir karar1 verilemez. Ancak salgin doneminde bazi igyerlerinin tamamen kapandigi ve hicbir gelir elde
edemedigi gozoniinde bulunduruldugunda ihtiyati tedbir karar1 verilmemesi halinde kiracinin mevcut kirasim
o0deyemeyecegi ve kiraya verenin 30 giinliik ihtar veya 30 giin siireli icra takibi yaparak kiraciy1 temerriite
diisiirerek ve tahliye ettirebilecegi aciktir. O halde ihtiyati tedbir karar1 verilmediginde kirac1 dava sonuglanincaya
kadar kirasini tam olarak 6demek zorunda kalacak olup, temerriide diisiiriiliip tahliye saglandiktan sonra kiranin
uyarlanmasinin herhangi bir anlaminin kalmayacagi anlasilmaktadir. Bu durumda kiranin uyarlanmasina iligkin
acillan davadan umulan sonucun olugmasi i¢cin HMK’nun 389/1 maddesinde gosterilen "ciddi bir zararin
dogacagindan endise edilmesi” kosulunun mevcut oldugu ve ihtiyati tedbir karari verilebilecegi kabul
edilmelidir,denilmektedir(Legalbank et.18.08.2021).
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sartlardaki Ongoriillemeyen degisiklikler degilse, maddenin uygulanmasi s6z konusu

olmayacaktir. Bu durumda asir1 ifa gii¢liigiine diisen taraf TBK m.138 hikmune dayanamaz.

Uygun bir illiyet baginin varligi halinde maddeye gore, uyarlama ve bunun miimkiin

degilse s6zlesmenin sona ermesi giindeme gelebilecektir.
1.2.5. Asir1 ifa Giicliigii ile Tlgili Hukuki Diizenlemeler

Borglar Kanunu’nda asir1 ifa giicliigii ile ilgili bir yasal diizenleme olmayip 6greti ve
yargl kararlarinda sozlesme sartlarinin sonradan Onemli bir dlgiide degismesi durumunda

diiriistliik ilkesine uygun bir bi¢imde uyarlamanin yapilabilecegi kabul edilmekteydi.

Asiri ifa giicligii hali temelini TMK m. 2 hiikmiindeki diiriistlik kuralindan almakla
birlikte, hukukumuzda TBK m.138 hiikmiinde diizenlenmektedir.

1.2.6. Asin ifa Giigliigiiniin Hilkiim ve Sonugclar

Turk Borglar Kanunu m.138 hikimleri uyarinca; kanunun Ongoérdigi bigimde
kurulmus mevcudiyetini devam ettiren gecerli bir s6zlesme varsa, sozlesmede veya kanunda,
degisen kosullarin sézlesmeye etkisine dair bir hikim bulunmuyor ise, sézlesmenin
yapilmasindan sonra taraflarca 6ngoriilmeyen, Ongoriillmesi beklenmeyen ve g6z 6ninde
tutulmas1 miimkiin olmayan bir degisiklik varsa, sz konusu durum, bor¢luya isnat edilebilen
bir durumdan kaynaklanmiyorsa, bu durum, sézlesmenin yapildig: sirada mevcut olan olgulart,
kendisinden ifanin istenmesi diiriistliik kuralina aykiri diisecek sekilde borglu aleyhine
degistirmisse, bor¢lu, borcunu heniiz yerine getirmemis ya da haklarimi sakli tutarak yerine
getirmisse, degisen kosullar ile agir1 ifa glicliigii hali arasinda uygun illiyet bag1 bulunuyor ise
sozlesmenin uyarlanmast mUmkiin olacaktir. Kanunda belirtilen sartlar1 varligi halinde
s0zlesme kurulduktan sonra kosullarda meydana gelen degisiklikler nedeniyle islem temeli
¢okmiis olacak ve s6zlesme taraflardan birisi veya birden fazlasi agisindan katlanilamaz hale

gelecektir.

Asiri ifa giicligii s6z konusu oldugunda basvurulacak ilk yol, TBK m. 138 hikmdiinde
acikca ifade edildigi tizere, sozlesmenin degisen kosullara uyarlanarak ayakta tutulmaya
calisilmasi uyarlanarak devamliligin saglanmasidir. TBK m.138 hiukmunde net olarak
dizenlenmeden Once asir1 ifa gligligii ve sozlesmenin uyarlanmasi kavraminin 6greti ve

ictihatlarda, basvurulmas: gereken ilk yolun uyarlama oldugu kabul edilmekteydi®*°. Madde

20Burcuoglu, Hukukta Beklenmeyen Hal ve Uyarlama, s. 14.
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hikmine goére sdzlesmenin uyarlanmasi veya sona erdirilmesi ihtimalleri arasinda borglunun
secim yapma imkani bulunmamaktadir. S6zlesmenin uyarlanmas1 miimkiin degilse veya karsi
taraftan sozlesmenin uyarlanmasi beklenemeyecekse sdzlesme sona erdirilebilecektir. Bu sartin
aranmasi, sozlesmelerin yorumunda, miimkiin oldugu kadar onlar1 ayakta tutacak yoruma

tistiinliik taninmast ilkesine de uygundur?3,

Asil olan, sozlesmeye baglilik ilkesi gergevesinde sozlesmenin diizenlendigi gibi
uygulanmasi olup s6zlesmeye baglilik ilkesi her asamada gozetilmelidir. S6zlesmeye midahale
edilmesinin yani uyarlanmasi veya sona erdirilmesinin istisnai nitelikte oldugu, uyarlamanin

her zaman yardimet bir ¢ziim olarak diisiiniilmesi gerektigi unutulmamalidir®®2,

Sozlesmenin degisen kosullara uyarlanmasi; taraflarin 6ngérdiigii hikumler vasitasiyla
(akdi uyarlama), kanunda yer alan hiikiimler geregince (kanuni uyarlama) ya da diiriistliik kurali

uyarinca hakim tarafindan (hakimin s6zlesmeyi uyarlamasi) gergeklestirilebilir.
1.2.6.1. Akdi Uyarlama

Sozlesme serbestisi ilkesi uyarinca sodzlesmenin taraflari diledikleri diizenlemeyi
yapmakta Ozgiirdiir. Uyarlamaya iliskin sozlesmeye ilave edilecek hususlar da sozlesme
serbestisi kapsaminda taraflarca dzgiir bir sekilde belirlenebilecektir. iradi uyarlama olarak da
adlandirilabilen bu uyarlama tiriinde, taraflar sozlesme serbestisi ger¢evesinde sozlesmede yer
verdikleri uyarlama yapilmasi veya yapilmamasi hiikiimlerine gore hareket edeceklerdir.
Sozlesmenin taraflar uyarlamaya iliskin diizenlemeleri sozlesmede agik ya da ortiilii sekilde
dizenleyebilirler. Bu diizenlemeler uyarlamanin yapilmayacagina dair olumsuz olabilecegi
gibi, yapilacagina dair olumlu diizenlemeler de olabilir. Taraflar arasindaki s6zlesme, uyarlama

hiikiimlerinin niteligini belirler®®,

21Kulp, Asir ifa Giigliigii(TBK. m. 138), s. 141,

22Yargitay 3. HD. 04.06.2018.E.2017/11362,K. 2018/6297; Sozlesmeye baghlik ve saygi esastir. Her talep
vukuunda s6zlesmeyi degisen hal ve sartlara uydurmak miimkiin degildir. Aksi halde 6zel hukuk sistemimizde
gegerli olan “irade 6zgiirligi”, “sdzlesme serbestligi” ve “so6zlesmeye baglilik” ilkelerinden sapma tehlikesi ortaya
¢ikar. Sozlesmeye miidahale (uyarlama) miiessesesi, istisnai, tali (ikinci derecede) ve yardimei niteliktedir......
Sozlesmeye baglilik esas oldugundan, uyarlama daima yardimei bir ¢6ziim olarak diisiiniilmelidir. S6zlesmeye
yazilan 6zel hiikiimler yorumlanip, bunlarin taraflara sagladigi hak ve yararlar ile ekonomik degisikliklerin etkileri,
kiralananin nitelikleri gibi somut olayin 6zelligi ile belirlenecek tiim objektif ve siibjektif hal ve kosullar
degerlendirilmeli, uyarlama yapilmasi kanaatine varilirsa, sozlesmedeki intibak boslugu, hak ve nesafet, dogruluk,
diirtistliik kurallar1 (TMK.'"nun 2/1, 4. md) 1s18inda yasa boslugunda oldugu gibi TMK. nun 1. maddesindeki
yetkiye dayanilarak hakim tarafindan doldurulmalidir, denilmektedir(Legalbank et.23.08.2021).

28Giirdogan, Asir Ifa Giigliigii(Uyarlama) Ve Hakimin Sézlesmeye Miidahale Ettigi Diger Haller, s. 38.
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Olumlu uyarlama kaydinin oldugu durumlarda oncelikli olarak sozlesme dengesinin
korunmast ve soOzlesmenin ayakta tutulmasinin Oncelikli olmasi sebebiyle s6zlesmede

belirlenen sartlarda sdzlesmenin uyarlanmasi esastir.

Olumsuz uyarlama kaydinin 6ngoriildiigli yani sézlesmede uyarlama yapilmayacaginin
diizenlendigi bazi durumlarda bile, bu kayda dayanarak sézlesmenin aynen ifa edilmesini
istemek hakkin kétiiye kullanilmasi olarak degerlendirilebilir. Ogretide de kabul edildigi iizere
bu hallerde yine TBK md. 138 hlkmiiniin uygulanmasi, sozlesmenin degisen kosullara
uyarlanmasi1 s6z konusu olabilecektir. Baska bir deyisle, sartlarin olusmasi durumunda

uyarlama hukiimlerinin kendisi de uyarlamaya maruz kalabilecektir?,
1.2.6.2. Kanuni Uyarlama

Sozlesmenin asir ifa giligligii nedeniyle uyarlanmasina iliskin hiikiimler kanunlarda da
yer almis olabilir. Gerek TBK’da, gerekse TMK’da uyarlama Orneklerine rastlamak
mumkindir. Uyarlamaya izin veren hikumler arasinda, uyarlamaya izin veren olumlu
uyarlama hiikiimleri ile durum degisikligine ragmen uyarlamanin miimkiin olmayacagini ifade

eden olumsuz uyarlama hiikiimleri yer almaktadir.

Turk Borglar Kanunu m.295 ve TBK m.296 hiukumlerinde sirasiyla bagislamanin geri
alinmasi, yasada duizenlenen hallerden birinin meydana gelmesi durumunda bagislama soziiniin
geri aliabilecegi ve bagislanan seyin geri istenebilecegi, daha sonra ise bagislama s6zl
vermenin geri alinmas: ve ifadan ka¢inma, yasa uyarinca bagislama sozii veren kisginin daha
sonra asir1 ifa giigliigiine diismesi ve bagislama soziinii yerine getirmek kendisi i¢in olaganiistii

agir hale gelmis olmasi halinde ifa yiikiimliiliigiintin ortadan kalkacagi diizenlenmistir.

Turk Borclar Kanunu m.344/IV  hilkkminde®® yabanc: para ile kira bedeli

Kararlastirilmas: halinde, yabanci para ile kararlagtirilmis kira bedelleri ig¢in 6zel hiikiim

24Kulp, Asint ifa Giicliigii(TBK. m. 138), s. 141.; Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmasi BK m. 138 - Asir1 ifa
Glgligi,s. 197.; Yargitay 13. HD. 03.03.2005.E.2004/14870,K.2005/3171;....... Sozlesmenin 4. maddesi ile
taraflar kanuni ve iktisadi sartlarda bir degisiklik oldugunu ileri siirerek, kira bedelinin isbu mukaveledeki
belirtilen miktarlarin fevkinde arttirtlmasi isteginde bulunmayacaklarini kararlagtirmiglardir. Sézlesmedeki bu
hiikiim taraflarin uyarlama davasi agmasina engel degildir. S6zlesmedeki bu kararlagtirmaya ragmen edimler
arasinda asir1 bir nispetsizlik ¢ikmigsa kira bedelinin giiniin kosullarina uyarlanmasi istenebilir, denilmektedir
(Legalbank et.28.08.2021).

2585zlesmede kira bedeli yabanci para olarak kararlastiriimissa 20/2/1930 tarihli ve 1567 sayili Tiirk Parasimnin
Krymetini Koruma Hakkinda Kanun hiikiimleri sakli kalmak sartiyla, bes y1l gegmedikge kira bedelinde degisiklik
yapilamaz. Ancak, bu Kanunun, “Asir ifa giicliigii” baslikli 138 inci maddesi hiikmii saklidir. Bes y1l gegtikten
sonra kira bedelinin belirlenmesinde, yabanci paranin degerindeki degisiklikler de gbz dniinde tutularak iiglincii
fikra hiikmii uygulanir.
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getirilmis, asir1 ifa giligliigli halinde s6zlesmenin TBK md.138 hikminde diizenlenen genel

hiikiim uyarinca degisen sartlara uyarlanabilecegi ifade edilmistir.

Tiurk Borglar Kanunu m.363%% hikmiinde olaganiistii durumlarda kira bedelinden
indirim, diizenlenen 6zel hiikiim ile iiriin kirasinda, s6zlesmenin kurulmasindan sonra tarimsal
faaliyet doga olaylar1 sebebiyle 6nemli Olglide azalmissa, kiraciya kira bedelinde indirim

yapilmasini isteme imkani taninmistir.

Turk Borglar Kanunu m.480/11 hiikmiinde eser sozlesmesinde sozlesme bedelinin
gotiirii bedel ile kararlastirilmast durumunda, baslangigta ongériilemeyen veya éngériilebilip
de taraflarca gz oniinde tutulmayan durumlar, taraflarca belirlenen goétiri bedel ile eserin
vapilmasina engel olur veya son derece giiclestirirse yiiklenici, hakimden sozlesmenin yeni
kosullara uyarlanmasini isteme, bu miimkiin olmadigr veya karsi taraftan beklenemedigi
takdirde sozlesmeden donme hakkina sahiptir. Diiriistliik kurallarinin gerektirdigi durumlarda

yUklenici, ancak fesih hakkini kullanabilir ibaresi bulunmaktadir.

Turk Borglar Kanunu m.599 hikmiinde Kefaletten Donme, kefalet s6zlesmesinin
kurulmasindan sonra beklenilmeyen, olaganiistii bir halin ger¢geklesmesi durumunda veya bu
durumun so6zlesmenin kurulmasindan sonra Ogrenilmesi halinde kefilin bu borcu ifayla
yiikiimlii olmas1 diiriistlik kuralina ve hakkaniyete aykiri diiseceginden bu o6zel hiikiimle

uyarlama imkani getirilmistir?®’.

Uyarlamayla ilgili TBK digindaki kanunlarda da hiikiimler mevcuttur. Ornegin; TMK
m.176/1V hilkkmiinde?® bosanma sonrasi ddenecek nafaka ya da tazminata iliskin olarak
taraflarin mali durumlarinda degisiklik meydana gelmesi halinde hakkaniyetin gerektirdigi

olgiide 6denen miktarmn azaltilip arttirilabilecegi diizenlenmistir®®.

1.2.6.3. Sozlesmenin Hakim Tarafindan Uyarlanmast

Uyarlama talebi asir1 ifa giigliigiine diisen tarafca alacakli tarafa yapilabilecegi gibi,

borglu tarafin dogrudan mahkemeye basvurmasi suretiyle de olabilir. Dogrudan mahkemeye

2%8Tarimsal bir taginmazin her zamanki verimi, olaganiistii felaket veya dogal olaylar yiiziinden énemli 6lgiide
azalirsa kiraci, kira bedelinden orantili bir miktarin indirilmesini isteyebilir. Bu haktan baslangicta feragat, ancak
kira bedelinin belirlenmesi sirasinda bu gibi durumlarin meydana gelmesi olasiligi géz Oniinde tutulmus veya
dogan zarar bir sigorta ile karsilanmus ise, gecerli olur.

27Giirdogan, Asir ifa Giigliigii(Uyarlama) ve Hakimin Sézlesmeye Miidahale Ettigi Diger Haller, s. 38.; Baysal,
Sézlesmenin Uyarlanmasi BK m. 138 - Asir1 Ifa Giigliigii, s. 309.

28Taraflarin mali durumlarinm de@ismesi veya hakkaniyetin gerektirdigi hallerde iradin artirilmasi veya
azaltilmasina karar verilebilir.

239K ulp, Asiri Ifa Giigliigii(TBK. m. 138), s. 146.
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yapilacak uyarlama talebinin avantaji temerriidiin yol agacagi sonug¢lardan korunarak, islem

temelinin ¢cokmesi durumunun mahkemede ileri strilmesidir.

Uyarlama denilince ilk akla gelen, hakimin diiriistliik kurali geregince sozlesmeyi
uyarlamasidir. Aslinda gergek anlamdaki uyarlama budur. S6zlesme veya kanun hiikiimlerine
gore soOzlesmenin uyarlanmasi halinde, hakim mevcut hikiumlere gore bu faaliyeti
gergeklestirir. Bu ihtimalde ise, hakim diiriistliik kuralin1 géz 6niinde tutarak, uyarlamanin
sartlarin gerceklesip gerceklesmedigine, bu sartlar ger¢eklesmisse uyarlamanin ne sekilde
yapilacagina bizzat karar verir. Uyarlamanin uygulanmasinda izlenecek yol agisindan ise
hakimin bizzat diristlik kurali uyarinca gore sdzlesmeyi yeni kosullara uyarlamasi tali

nitelikte bir yoldur, ancak s6zlesmede ve kanunda bir hiikiim yoksa bu yola bagvurulabilir?*,

Turk Borglar Kanunu m.138 hiikmuinun uygulanma sartlarinin somut olayda gergeklesip
gerceklesmediginin siki suretle kontrol edilip, degerlendirilmesinden sonra, sdzlesmenin
uyarlanmasina kanaat getiren hakimin, sézlesmeyi uyarlarken izleyecegi yolun belirlenmesi,
uyarlama yapilip yapilmamasi gerektiginin tespiti kadar onemli bir husustur. Hakim s6zlesmeyi
uyarlarken goz Oniinde tutmasi gereken bazi hususlari su sekilde basliklar halinde
belirtilebilir®*!; Hakimin karar1 daima yedek ¢oziim niteliginde olmalidir, hakim kararmnn
sozlesmeye yonelik olmasi gereklidir, taraflarin farazi iradeleri esas alinmalidir, hakim kararini
hakkaniyet 6lcustne gore vermelidir, hakim kararini verirken orf ve adeti dikkate almalidir,

hakim kararini verirken kiyas yoluna bagvurabilecektir?4,

Sozlesmenin degisen sartlara uyarlanmasini taraflardan sadece birinin talep etmesi
yeterlidir. Hakim degisen sartlar sebebi ile zor durumda oldugunu iddia eden tarafin talebiyle

bagh degildir.

Uyarlama hakkinin nasil kullanilmasi gerektigi de 6nemli bir husustur. TBK m.138
hitkmiinde bu konuda 6zel bir diizenleme yer almamaktadir. Bu sebeple genel kural uygulama
alan1 bulacaktir. Genel kurala gore uyarlama hakkinin kullanilmasi herhangi bir sekle bagl
degildir. Uyarlama talebinin szl olarak dahi ileri stirtilmesi mimkunddir. Uyarlama talebinin
ispat1 acisindan yazili sekilde yapilmasi daha yerine olacaktir. Her iki tarafin da tacir olmasi

durumunda TTK m.18/11l hilkkmiinde belirtilen sekil sartina uyulmas1 gerekmektedir. Uyarlama

240K ulp, Asirt Ifa Giigliigii(TBK. m. 138), s. 146.
lyargitay.13. HD. 3.3.2005. E.2004/14870,K.2005/3171 (Legalbank et. 30.08.2021)
242pgk, Turk Borglar Kanununda Asir1 ifa Giigliigii (Tbk. Md.138), s. 105.
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talebinde bulunuldugu zaman uyarlama gerekgesinin de belirtilmesi uyarlama talep edilen

tarafin konuyu daha iyi degerlendirmesi i¢in dnemlidir.

Uyarlama isteyen tarafin bildirim yiikiimliliigii ile beraber madde metninde veya
gerekcesinde yeniden miizakere yilikiimliiliigiinden s6z edilmemektedir. Taraflarin sézlesme
ile, sartlarda meydana gelen degisiklikleri karsi tarafa bildirme ve bunun sonucunda yeniden
miizakerelere girisme borcu 6ngormeleri her zaman mimkindur. Sézlesmede bildirim ve
miizakere ile ilgili bir diizenleme mevcut olmasa dahi, bildirim yiikiimliiliigtinde oldugu gibi,

diiriistliik kural geregi taraflarin yeniden miizakere yiikiimliiliigii oldugu kabul edilmektedir?*.

Uyarlama talebi icin sozlesmede aksine bir hiikiim yoksa bir hak disiiricii siire
ongoriilmemistir. Hak diisiiriicii slire simirlamasinin da yine diirlistliik kurali geregince
saglanabilecegi kabul edilmektedir. Asir1 ifa giigliigii yaratan duruma uzun sire sessiz

kalinmasi halinde uyarlama talebinde bulunmak diiriistliik kuralina aykirilik teskil edecektir.

Turk Hukukunda uyarlama ile ilgili bir ¢ok Yargitay karart mevcut olup bunlardan bir
tanesi YHGK tarafindan alinan Japon Yeni Karar: olarak da bilinen 2014 tarihli
kararinda®**yilksek mahkeme Tirkiye’de uzun siireden beri ekonomik reform paketleri
aciklanmasina ragmen ekonominin istikrara kavusmadigini, devaliiasyonlarin Ulkemiz
acisindan tahmin edilebilir nitelikte oldugunu, Tiirk parasinin dolar ve diger para birimleri
karsisinda sik sik deger kaybettigini belirterek somut olayda Japon Yeni karsisinda Tiirk
Liras’nin deger kaybinin davaci tarafindan tahmin edilebilir nitelikte olmasi sebebiyle
ongoriilmezlik unsurunun olusmadigint belirterek yerel mahkemenin uyarlama kararinda

direnmesini usul ve yasaya aykir1 bulmustur.

Ogretide bizimde katildigimiz Ozlem Tuiziiner/Kerem Oz igtihat karar1 degerlendirmesi

goriisiine gore?*®; Yargitayin 2000’ li yillardan baslayarak dovize endeksli kira sozlesmesinin

23Kulp, Asin Ifa Giigligii(TBK. m. 138), s. 146.; BAYSAL, Sézlesmenin Uyarlanmast BK m. 138 - Asir ifa
Gicligi, s. 244.

X4y argitay HGK. 12.11.2014.E. 2014/13-1614, K.2014/900; Tiirkiye’de yillardan beri ekonomik paketler
acilmakta, ancak istikrarli bir ekonomiye kavugamamaktadir. Devaliiasyonlarin {ilkemiz agisindan 6nceden tahmin
edilemeyecek bir keyfiyet olmadigi, kur politikalarinin her an degisebilecegi bir gercektir. Devaliiasyon ve
ekonomik krizlerin aniden olugmadigi, piyasadaki belli ekonomik darbogazlardan sonra meydana geldigi
bilinmektedir. Ulkemizde 1958 yilindan beri devaliiasyonlar ilan edilmekte sik sik para ayarlamalari yapilmakta,
Tiirk parasinin degeri dolar ve diger yabanci paralar karsisinda diisiiriilmektedir. Ulkemizdeki istikrarsiz ekonomik
durum davaci tarafindan tahmin olunabilecek bir keyfiyettir. Somut olayda uyarlamanin kosullarindan olan
6ngoriilmezlik unsuru olusmamistir. Bu nedenle; ayni hususlara deginen, Hukuk Genel Kurulu'nca da benimsenen
Ozel Daire bozma ilamima uyulmasi gerekirken énceki kararda direnilmesi usul ve yasaya aykiri olup; direnme
karar1 bozulmalidir, denilmektedir(Legalbank et.30.08.2021).

25Tiziiner Ozlem/Oz Kerem, Asirt ifa Giigliigiine Iliskin Igtihat incelemesi,Hakemli Makale, Ankara Barosu
Dergisi, 2015/3, s. 458 vd.
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uyarlama talebinde bulunan kiracinin uyarlama talebini reddetmesi ve kiracinin eczact olmast
sebebiyle basiretli tacir gibi davranmadiginin belirtilmesi, s0z konusu kararda ise dncelikli
olarak o guinku global ekonomik sartlarda Japon Yeni’'ndeki deger artisimin kredi kullanan
tiiketici tarafindan éngoriilebilir nitelikte oldugunu kabul etmesi , Tiirk Liras: Uzerinden kredi
kullanmak yerine yabanci para iizerinden konut kredi kullanilmasinin sorumlulugunun sadece
tiiketiciye birakilmasi, uyarlama talebinin reddedilerek Tiirk ekonomisindeki istikrarsiz yapinin
olaganlastirilarak dalgali ekonomik yapinin olagan olarak degerlendirilmesi hukuken uygun
olmaywp yiiksek mahkemenin yaklasuimi dogru bulunmamistir denilmekte olup mahkeme karari

elestirilmistir.
1.2.6.4. Hakimin Sozlesmeyi Sonlandirmast

Borclar Hukukunda s6zlesmenin ayakta tutulmasi esas olmakla birlikte, bazi hallerde
sozlesmenin devam etmesi taraflara fayda saglamiyor veya uyarlama icin gerekli sartlar

bulunmuyor olabilir. Bu durumda sézlesmenin sona erdirilmesi yolu tercih edilecektir.

Sozlesmenin sonlandirilmasi iki yolla miimkiindiir; s6zlegsmenin sona erdirilmesi ani
edimli s6zlesmelerde sdzlesmeden donme, siirekli edimli s6zlesme iligkilerinde ise s6zlesmenin

feshi olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
1.2.6.4.1. Sozlesmeden Donme

Sozlesmeden doniilmesi s6zlesmenin uyarlanmasinin en agir halidir ve bu durum sifira

uyarlama terimiyle de ifade edilmektedir?®.

Donme hakki, tek tarafli irade beyanina bagli olup, karsi1 tarafa ulagmasi ile sonuglarini
doguran bozucu yenilik doguran hak niteligindedir. Sozlesmeden donme ile sdzlesme
diizenlenmeden onceki haline gelerek, geriye donik olarak tiim sonuglariyla beraber ortadan
kalkar. S6zlesmeden doniilmesi ile heniiz ifa edilmemis olan asli ve yan edim yukimldlikleri

sona erer?*’,

Son donemlerde agirlik kazanan goriise gore heniliz yerine getirilmemis edimli

sozlesmelerde edimlerin ifasi istemi bir defi hakkiyla engelenebiliyor olmakla birlikte

edimlerin ifas1 halinde, dogrudan sézlesmeye dayali iade istemiyle talep edilebilecektir®*®,

246Baysal, S6zlesmenin Uyarlanmast BK m. 138 - Asir1 Ifa Giigliigii, s. 244.
27Giirdogan, Asri ifa Giigliigii(Uyarlama) Ve Hakimin Sézlesmeye Miidahale Ettigi Diger Haller, s. 57.
28Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmasi BK m. 138 - Asir1 Ifa Giigliigi, s. 382.
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1.2.6.4.2. Sozlesmenin Feshi

Sozlesmeden donme ani edimli s6zlesmelerde s6z konusu olurken, sdézlesmenin feshi
stirekli edimli sozlesmelerde giindeme gelecektir. S6zlesmeden donme, so6zlesmenin geriye
donlk olarak ortadan kalkmasina sebep olurken sézlesmenin feshi halinde sézlesme ileriye

etkili olacak sekilde sona erecektir.

Fesih, ileriye etkili olarak s6zlesmenin sona erdirilmesi anlamina geldiginden fesih
hakkinin kullanilmasindan o6nce ifa edilmis edimler gegerliligini koruyacak, sézlesmeden

doniilmesi halinde goriildiigii gibi edimlerin geri verilmesi s6z konusu olmayacaktir?*®,

Sirekli edimli sozlesme iliskileri bakimindan islem temelinin ¢okmesine neden
olabilecek bir olay ve bu anlamda asir1 ifa gli¢liigii ayn1 zamanda hakli nedenle fesih nedeni de
sayilabilir. Buna karsilik, asir1 ifa gii¢liigiiniin hukuki sonuglar1 arasinda sézlesmenin degisen
sartlara uyarlanmasi 6ncelikli olmalidir. Strekli edimli sézlesme iliskilerinin de hakli nedenle
feshi, taraflarca Ongérilmeyen ve Ongoérillemez nitelikte olan, ayrica taraflardan
kaynaklanmayan nedenlerle ortaya ¢ikmis ise, bu takdirde TBK m. 138 huktmlerinin 6ncelikli

olarak uygulama alan1 bulmasi gerekir?>°

9Giirdogan, Asin Ifa Giigligii(Uyarlama) Ve Hakimin Sézlesmeye Miidahale Ettigi Diger Haller , s. 57.
20Tjle, Uyarlama Sebebi Olarak Agirt Ifa Giigligi, s. 276.
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IKiNCi BOLUM
MUCBIR SEBEP ve ASIRI iIFA GUCLUGUNUN KiRA
SOZLESMELERINE ETKIiSi

2.1. Kira Sozlesmesinin Tanim
2.1.1. Genel Olarak

Kira sozlesmeleri Roma Hukuku ddneminde locatio conductio rei olarak
adlandirilmaktadir. Romali hukukgular, bir seyin, hizmetin ve de bir isin kiralanmas1 ve kiraya
verilmesi hukuki islemlerini birbirinden farkli ii¢ hukuki islem olarak gérmek yerine, tiglinii
birden locatio conductio ismini verdikleri tek bir sozlesme ¢ergevesinde ele almiglardir. Roma
Hukuku’nda rizai sézlesmeler grubunda olan ve giiniimiiz hukuklarinda da ayr1 ayr1 belirlenmis
olan bu {i¢ s6zlesmenin en dnemli ortak noktasi, diger sézlesme gruplarinin aksine sézlesmenin
meydana gelebilmesi igin ne sozlii ne yazili herhangi bir sekil sartina gerek olmadan sézlesme
taraflarinin rizalarinin uygunlugunun aranmasiydi. Edimlerin her zaman karsilikli olarak
degisimi s6z konusu oldugundan, locatio conductio’lar tam iki tarafa bor¢ yiikleyen

sozlesmeler icinde yer almaktadir’.

Islam Hukukunda kira sdzlesmesi icare akdi olarak adlandirilmakta olup, hem
gayrimenkul ve menkul esyanin kullanimin1 konu alan kira sézlesmesini, hem de insanin
calismasini konu alan hizmet s6zlesmesini kapsamakta, unsurlarini ise taraf menfaati ve ivaz
teskil etmektedir. Taraflardan biri i¢in teslim etme, digeri i¢in bedeli 6deme borcu s6z konusu
oldugundan icare akdi iki tarafli ve baglayici bir s6zlesmedir. Ayn menfaatinin ivazli temlikidir
seklinde tanimlanabilen kira akdi, gayrimenkul ve menkul esyanin kullanimimi icret
karsiliginda baskasina devretme sonucunu doguran bir sézlesmedir. Kira sd6zlesmesinin hiikiim
dogurabilmesi i¢in unsurlar; taraflarin bir araya gelmesi, kiralama hususunda anlagmalari,
menfaat yani kullanim hakkinin kapsami ve kira bedelidir. Kiraya verenin en 6nemli borcu

kiralanan seyin teslimi ve kullanima hazir hale getirilmesidir. Kiracinin borglar1 ise mecuru

IKaradeniz Ozcan, Iustinianus Zamanma Kadar Roma'da Is liskileri, Ankara, Ankara Universitesi Hukuk
Fakiltesi, 1976, s. 121. ;Yesiller Mehmet, Roma Hukuku’nda Kira Sozlesmesi(Locatio Conductio Rei), Ankara,
Yetkin Yayinlari, 2019, s. 13.vd. ; Kodal Osman, Roma ve Tiirk Hukukunda Kira Sozlesmesi, (Ankara
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitisii Ozel Hukuk(Roma Hukuku) Ana Bilim Dali Yayimlanmamis Yiiksek
Lisans Tezi), Ankara, 2008, s. 41.
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sozlesmenin gerektirdigi bi¢imde kullanmak, ikinci ve daha énemli borcu ise kira bedelini

ddemektir?.

Cumhuriyet donemi Ozel Hukukunun temelleri arasinda Roma Hukuku ayricalikli bir
yere sahiptir. Hukuk anlayis1 tim diinyada evrensel niteliktedir. Roma Hukuku kadim Orta
Dogu ve Dogu Hukuk sistemlerinden etkilenmistir. Tlrk Medeni Hukuk sisteminin kabultinden
onceki diizenleme, mecelle de Islam hukuku’nu esas referans olarak almakla birlikte, Roma
Hukuku ve ayn1 donemde var olan diger hukuk sistemlerinden de etkilenmistir. Mecelle ile kira
sozlesmesinin konusu, menfaat olarak belirtilmis, Roma Hukukuna benzer bir bicimde ev, arazi
kiralanmasinin yaninda, igverene bagimli is¢i hizmetliler ve isverenden bagimsiz iscilerin (terzi
ve marangoz gibi) soézlesmeleri de kira sézlesmeleri kapsaminda tanimlanmistir. Kira, hizmet
ve istisna sozlesmeleri Roma Hukukunda yer alan locatio conductio benzeri birlikte
diizenlenmistir. S6zlesmenin kurulmasi, alim satim s6zlesmesine benzetilerek, icap ve kabul ile
kurulur, biciminde diizenlenmistir. Ucretin ve kiralananin belirli olmas1 gerekliligi, rizai
olmasi, yine Roma Hukuku ile benzer bir sekilde menfaatin saglanmasiyla birlikte tcret hakki

elde edilecegi diizenlenmistir®.

Turk Hukukunda kiracinin 6demeyi iistlendigi kira bedeli karsiliginda kiraya verenin
belirli veya belirli olmayan bir siire igin bir seyin kullanilmasini veya kullanilmasi ile birlikte
ondan yararlanilmasini kiraciya biraktig1 sézlesmeye kira sézlesmesi denilir®, Kira sdzlesmesi
TBK dordiincti bélimde diizenlenmis olup TBK m. 299 hikmiinde tanimi yapilmustir®.
Yasadaki tanimda kira sdzlesmesi tanimi bir iist kavram olup konut kiras, isyeri kirasi ile Uriin
kirast tanimi birlikte yorumlanmig, hem kullandirmanin hem de yararlanmanin devri tanima

dahil edilmistir®.

Kira sozlesmeleri, uzun bir sire i¢inde dlzenli araliklarla ifas1 gereken edimler meydana
getirme bigciminde surekli borg ilisikisi yaratirlar. Kira s6zlesmelerinde, bir esyay1 kullanma ve

ondan faydalanma bir bedel karsiliginda olabilecegi gibi bedelsiz de olabilir. Kullanma ve

?Bardakoglu Ali, Icare, Tiirkiye Diyanet Vakfi Islam Ansiklopedisi Test Yayini, (https:/islamansiklopedisi.org.tr,
et. 28.08.2021) s. 379-388.

3Selanik Atakan Adem, Salgmm (Covid-19) Isyeri Kira Sézlesmelerine Etkisi, Koronaviriis Déneminde Giincel
Hukuki Meseleler Sempozyumu Bildiri Tam Metin Kitabi, 20-30 Mayis 2020, s. 341.

“Eren Fikret, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 8.bs. Ankara,Yetkin Yayinlari, 2020, 5.313.

®Kira sdzlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullanilmasmi veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasini kiraciya
birakmayi, kiracinin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini 6demeyi iistlendigi sdzlesmedir.

6Aral Fahrettin/Ayranci Hasan, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 13.bs. Ankara, Yetkin Yayinlari, 2020, s.
262.; Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 313.
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yararlanma hakki veren soézlesmelerden en 6nemlisi ve uygulama alani en genis olani, Kira

sozlesmesidir’.

Adi nitelikte kira s6zlesmesi, kiraya veren’in bir seyin belirli bir siire kullanilmasini bir
bedel karsiliginda kiraciya devretmeyi {istlendigi bir s6zlesmedir. Kira s6zlegsmesinin satig ve
bagislama sdzlesmelerinden farkli olarak en belirgin 6zelligi bir seyin miilkiyetinin kesin olarak
kars1 tarafa devrinin taahhiidii s6z konusu degildir. TMK m. 794 hikminde hak sahibine bir
seyi kullanma ve ondan yararlanma hakkini veren ayni nitelikteki intifa hakki ve TMK m. 823
ve devami hiikiimlerinde diizenlenen oturma hakki gibi sahsi irtifaklardan farkli olarak kira

sdzlesmelerinde kiraci sahsi bir hak olan gecici kullanma hakkina sahip olacaktir®.

Kira sozlesmesi ile bir seyin kullanilmasini devretmeyi iistlenen kimseye kiraya veren,
buna karsilik bir bedel 6deme borcu altina giren kimseye kiraci denilir. Kiraya veren bir seyin
miilkiyetine sahip olan kimse olabilecegi gibi, bir sey lizerinde intifa hakki gibi sinirl bir ayni
hak sahibi olabilecegi gibi sahsi nitelikte bir hak sahibi olan kirac1 veya taginmaz yoneticisi
olabilecektir. Kiraya veren kira iliskisi bagladiktan sonra kiralananin asli ancak dolayli nitelikte
ziyedidir. Kiract ise kullanim hakki kendisine verilen kisi olup kiralanan seyi kullanabilmesi
icin zilyet olmasi gerekmektedir. Kiract fer’i nitelikte zilyetlik sahibi olup zilyetligin

korunmast hiikiimlerinden faydalanacaktir®.

Kira sdzlesmesinin taraflarindan bir tarafinin veya her iki tarafinin gercek kisi olmasi
veya tiizel kisi olmas1 miimkiindiir. Kiraci veya kiraya veren olarak sdzlesmenin taraflar1 gergek
kisi olabilecegi gibi tiizel kisi de olabilecektir. Kiracilarin birden fazla kisi olmalar1 halinde
bunlarin sorumluluklari kismi borg esasina gore degerlendirilecektir, ancak ticari nitelikteki
kiralarda TTK m.7/1 ¢.1 hilkmii'® geregi miteselsil sorumluluk s6z konusudur. Payli miilkiyet
veya elbirligi miilkiyetine konu bir seyin kiralanmasi ise kiraya veren tarafin birden fazla olmasi
sonucu dogurur. Bu durumda ilgili hukuki iliskiye ait kurallarin uygulanmasi gerekir. Bu
duruma 6rnek olarak payl miilkiyette payli miilkiyete konu olan seyin kiraya verilmesi 6nemli
yonetim islerinden olup pay ve paydas ¢ogunlugu meydana getirenlerle kira sdzlesmesinin

yapilmasi gerekmektedir'?.

"Yavuz/Acar/Ozen, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 361.

8Aral/Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg liskileri, s. 262.

%Eren, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 314.

jki veya daha fazla kisi, iglerinden yalniz biri veya hepsi icin ticari niteligi haiz bir is dolayisiyla, diger bir
kimseye kars1 birlikte borg altina girerse, kanunda veya sozlesmede aksi dngoriillmemisse miiteselsilen sorumlu
olurlar.

Uyavuz/Acar/Ozen, Tirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 373.
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Urlin getiren getiren tasinir ve tasmmaz nitelikteki seyler ve haklar iiriin kirasinin
konusunu olusturmaktadir. Adi kira soézlesmesinin kapsamini ise konusu tasimnir seyler
bakimindan Uriin getirmeyenler ile tasinmaz seyler bakimindan konut ve gatili igyeri niteliginde
olmayan ve iirlin kiras1 getirmeyen taginmazlar olusturmaktadir. Konut ve ¢atili isyeri kira
sozlesmesinin konusunu ise taginmaz niteliginde olan tstii ortiilii her tiirli bina Ustl 6rtuld,

catili, konut ve igyeridir.
2.1.2. Kira Sozlesmesinin Hukuki Niteligi

Kira sozlesmesi oOncelikle sahsi hak doguran bir sézlesme olup ayni niteligi
bulunmamaktadir. Ayni niteligi olmadig1 i¢in ayni hakkin devrine yonelik bir islev
gOrmeyecektir. Kira s6zlesmesi ile kiralanani1 kullanma hakki kisisel (sahsi) bir hak oldugu i¢in
kiralanan Uzerinde intifa hakki veya oturma irtifaki gibi ayni nitelikte bir hak veya talep
kazanamayacaktir. Kira sozlesmesinin tapu siciline serh edilmek? suretiyle kuvvetlendirilmesi

mimkindir®.

Kira sozlesmesi bir bor¢ doguran s6zlesmedir. Kira s6zlesmesinde s6zlesmenin her iki
tarafi i¢in de bor¢ dogmakta olup temel edimler olarak kiraya verenin borcu kiralananin

kullanilmasini devir etme borcu iken kiracinin kira borcunu 6deme borcu bulunmaktadir.

Kira s6zlesmesi karsilikli bor¢ doguran ivazl bir s6zlesme niteligindedir. Kiraci kiraya
verenin devretmeyi planladigi kullanim hakkina karsilik kiraya verene kira bedeli borcu altina
girer. Kiralanan sey ve kira bedeli sdzlesmenin esasli unsurlarindan oldugu i¢in kira bedeli
belirli veya belirlenebilir nitelikte olmalidir. S6zlesmenin taraflar1 sozlesme konusu seyin
kullanimi1 karsiliginda bir ivaz belirlememislerse anlasmanin niteligi kullanim 6diincii (ariyet)

sozlesmesidir®.

Kira sozlesmesi siirekli borg iliskisi doguran sozlesmedir. Kiraya verenin kiralananin
kirac1 tarafindan kullanilmasina katlanma ve kira siiresince kiralanani kiracinin kullanimina

uygun ve elverisli bir bigimde bulundurma borcu, kiracinin ise kira bedelini 6deme borcu

2TBK m.312;Tasinmaz kiralarinda, sézlesmeyle kiracinn kiracilik hakkimin tapu siciline serhi kararlastirilabilir;
TMK m.1009; Arsa pay1 karsilig1 insaat, tasinmaz satis vaadi, kira, alim, 6nalim, gerialim s6zlesmelerinden dogan
haklar ile serhedilebilecegi kanunlarda agik¢a Ongoriilen diger haklar tapu kiitiigiine serhedilebilir. Bunlar serh
verilmekle o tasinmaz iizerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine kars: ileri siiriilebilir.
Byavuz/Acar/Ozen, Tirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 362-363.

4Eren, Borglar Hukuku Ozel Hukimler, s. 317.
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zamana yayilmis durumdadir, ancak kira bedelinin tamami sozlesme iliskisi kuruldugunda

O0denmis olabilir.

Kiralanan sey tasinmaz nitelikte bir mal olabilecegi gibi tasinir nitelikte bir mal da
olabilir. Kiralanan seyin tasinmaz mal niteliginde olanlarina, konut ve ¢atili isyerleri, agik ve
kapali otoparklar arsa vb. diger tasinmaz mallar 6rnek gosterilebilir. Kiralanan taginir nitelikte

mal olarak da, otomobil, ucak, yapi, tekne, takim elbise vb. esyalar 6rnek gosterilebilecektir.

Kira sozlesmesi rizai bir sozlesme niteliginde oldugundan, taraflarin karsilikli ve
birbirine uygun irade beyan yeterlidir. Kiralananin teslim edilmesi sézlesmenin kurulmasi

acisindan sart degildir.

Kira sozlesmesi belirli stireli yapilabilecegi gibi belirsiz siireli olarak da diizenlenebilir.
Kira sozlesmesinde kararlastirilan siirenin sona ermesiyle herhangi bir bildirime gerek
olmaksizin sona eren kira s6zlesmesi belirli siirelidir. Kira sézlesmesinde belirli bir zaman yok

ise belirsiz siireli kira sozlesmesi olacaktir.
2.1.3. Kira Sézlesmesinin Unsurlari

Kira sdzlesmelerin niteligi ile ilgili daha &nce yapilan®® tanmim cercevesinde kira
sozlesmesinin baglica unsurlari, bir bedel karsiliginda belirli ya da belirsiz bir sire igin bir seyin

kullanilmasinin devri borglarini igeren anlagsmadir.
2.1.3.1. Kira Sozlesmesi Taraflarinin Anlasmalari

Kira sozlesmenin tesis edilebilmesi i¢in gerekli ilk kosul taraflarin kiralananin
kullaniminin devri konusunda anlagsmalaridir. Kira s6zlesmesi rizai bir sézlesme oldugu i¢in
kiralananin kiraciya teslim edilmis olmasi sdzlesmenin kurulmasi igin sart degildir. Kira
sozlesmesinin gecerliligi igin bir sekil sarti olmay1p taraflarin Ortiilii olarak bile anlasmalari

yeterli goriilmektedir®.

Taraflarin kira siiresi konusunda sozlesme iceriginde bir husus belirtmemeleri
sozlesmenin geceliligini etkilemeyecek, sadece kira s6zlesmesinin vasfini belirsiz siireli kira

sOzlesmesi olarak nitelendirecektir.

Taraflarin kira sozlesmesi yapma hususunda anlasmis olmalari, taraflarin ehliyeti,

sozlesmenin kurulmasi, temsil ve sekil gibi hususlar TBK ve TMK’nin genel hiikiimlerine

B5ikinci Béliim 1. Kira Sézlesmeleri 1.1. Genel Hukimler.
8 Aral/Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 263.
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tabidir. Ornek olarak; kira s6zlesmesinde sdzlesme taraflarinin tam fiil ehliyetine sahip olmalar1
aranir. Evli kimse ancak 0Ozel temsil yetkisi bulunmasi halinde evlilik birligi adina kira
sozlesmesi yapabilir. Kira sozlesmesi yapmak TMK m.188 hikmiine gore evin surekli
ihtiyaclarindan degildir. Temsil yetkisi olmaksizin yapilan kira s6zlesmesi ancak icazet vermesi

ile ona kars1 ileri siiriilebilir hale gelecektir®’.
2.1.3.2. Bir Seyin(Esya) Kullanilmasinin Devri
2.1.3.2.1. Kira Konusu Bir Sey

Kira sozlesmesinin konusunu cismani bir varligi olan menkul veya gayrimenkul seyler
olusturur®, Kiralanan sey tasinir nitelikte mal olababilecegi gibi tasinmaz nitelikte bir mal da
olabilir. Bir tasinir yapi, televizyon, radyo, bilgisayar, traktor kiralanmasi tasinir kirasina, bir
konut, arsa veya isyerinin kiralanmas1 tasinmaz kirasina drnek olusturur'®. Adi kira s6zlesmesi
bakimindan durum bdyle iken iriin kirasi bakimindan bir istisna taninmis, maddi olmayan
nitelikteki mallarmn, 6zellikle patent,fikri haklarm TBK m.357/1% hiikmii geregince Uriin getiren
bir hakkin da iiriin kirasina konu olabilecegi belirtilmistir?l. Bir kara , deniz ve géldeki avlanma

hakki ya da intifa hakkinin kiraya verilmesi miimkiindiir??.

Kira sozlesmesinin bir borglandirici islem olmasi sebebiyle, kira sézlesmesinin S0z
konusu olabilmesi igin kiralanan seyin mulkiyetinin mutlaka kiraya verene ait olmas1 yani malik
olmasi zorunlu degildir. Bagka birine ait bir seyi kiraya veren kisi kiralanan seyi kiraciya teslim
edemezse ya da teslim edip te malik tarafindan kiralanan sey geri alinirsa kiraciya karst borcun
hi¢ veya geregi gibi yerine getirilememesinden sorumlu olur. Kiraya veren sifati malik yerine
hak sahibi bagka biri tarafindan kullanildiginda malik kiraya veren sifatiyla hareket edemez
ornegin, ihtar cekmek suretiyle onu temerriide diisiiremez?. Onemli olan kiraya verenin
kiralanan seyi kiracinin kullanmasina elverigli bir bigimde teslim etme imkanmna sahip
olmasidir. Bu imkana sahip olmamast durumunda TBK m.112 m.301 m.309 hukimlerinde kira

sozlesmesinin kendisine yiikledigi borcu ifa edemeyecektir?,

7yavuz/Acar/Ozen, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 373.

8Aral/Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 263.

¥Eren, Borglar Hukuku Ozel Hukamler, s. 319.

2Uriin kiras1 kiraya verenin, kiractya, iiriin veren bir seyin veya hakkin kullanilmasimi ve iiriinlerin devsirilmesini
bedel karsiliginda birakmay1 iistlendigi s6zlesmedir.

Ainceoglu Murat, Kira Hukuku C. 1., Istanbul, Onikilevha Yayinlar1, 2014, s. 8.

2Eren, Borglar Hukuku Ozel Hikumler, s. 320.

2 Aral/Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 263.

24yavuz/Acar/Ozen, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 366.
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Kira sozlesmesinde kiraya veren taraf kiraciya sadece tasinir veya taginmaz bir malin
kullanilmasini birakir. Bu tip bir s6zlesmeye konu olan sey kural olarak tasinir veya tasinmaz
bir seydir. Uriin getiren bir sey de iiriin kiras1 disinda genel kiraya konu olabilir. Bir otelin bina
olarak, bir tarla veya arazinin lzerinde odun, kémir, portakal veya muz satmak ya da
depolamak, araba parki, oyun alani olarak kullanilmasinda durum bdyledir. Kiracinin binay1
otel olarak isletmek veya arazide tarimsal nitelikte iiretim yapmak suretiyle tirtinleri toplamak
istemesi durumunda boyle bir hakki bulunmamaktadir. Aksi durumda kira degil {iriin kiras1 s6z

konusu olacaktir?®.

Kira sozlesmesi birden daha fazla mali igerebilir. Bir dairenin garaji ve otoparki ile
birlikte kiralanmasi durumunda hal birden fazla mal kiralanmis olur. Bir seyin tamaminin
kiralanmas1 miimkiin oldugu gibi bir kisminin da kiralanmasi miimkiindiir. Bir binanin
duvarmin veya ¢atisinin reklam amacli kullaniminda durum bdyledir. Kismi kiralama haftanin
bir glinu, ayda belirli bir hafta, yilda belirli bir ay gibi zaman yoninden de s6z konusu
olabilecektir. Bu tip bir durumda devre Kira s6z konusu olacaktir. Devre miilk hakki da kira
sozlesmesine konu olabilir?®®; 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu m.59/c.2?” hikmiine gore
sozlesmede aksi kararlastirilmamissa devre miilk hakki sahibi bu hakkin kullanilmasini
bagkalarina birakabilir. Devre mulkten yararlanma hakkinin bir bedel karsiliginda devri halinde

kira sozlesmesi s6z konusu olacaktir?,

2.1.3.2.2. Kira Konusu Seyin Kullanilmasiuin Belirli veya Belirsiz Sure

Icin Devri

Kira sozlesmesiyle kiraya veren kira konusu seyin kullanilmasini kiraciya devreder.
Devredilen kullanma hakki sahsi nitelikte bir haktir. Kiract satis sdzlesmesinde oldugu gibi
kiralanan seyin maliki olmayacak, ayni nitelikte baska bir hak sahibi de olmayacaktir. Konut
ve catili igyeri kiralarinda kira sozlesmesinin tapu siciline serh edilmesi durumu
degistirmeyecektir. Kirac1 kiralanan kendisine teslim edildigi zaman TMK m. 974 #hiikmiine
gore fer’i zilyet olur ve zilyetlige bagli olan savunma haklarin1 TMK m.981 vd. hikimlerine
gore kullanabilir®,

2Eren, Borglar Hukuku Ozel Hikumler, s. 320.

%Eren, Borglar Hukuku Ozel Hikumler, s. 321.

2’Kanun Numarasi : 634 Kabul Tarihi : 23/6/1965 Yayimlandg: Resmi Gazete : Tarih : 2/7/1965 Say1 : 12038

2 Aral/Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg liskileri, s. 263-264.

2Zilyet, bir sinirli ayni hak veya bir kisisel hakkmn kurulmasini ya da kullanilmasini saglamak icin seyi baskasina
teslim ederse, bunlarin ikisi de zilyet olur. Bir seyde malik sifatiyla zilyet olan asli zilyet, digeri fer'1 zilyettir.
%0Aral/Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 264.
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Kiractya devir edilen kullanma hakki kira siiresiyle smirli olup, kiract kira
sozlesmesinin sona ermesi ile beraber kiralanan seyi TBK m.334/I hikmiine3! gére iade
etmekle yukumludur. Kiraya veren kiralanan seyin kullanilmasinin devrini gegici bir siire i¢in
bor¢lanmalidir. TBK m.300/1 32hiikmiine gore belirli siireli ya da belirsiz siireli kira sdzlesmesi

yapilabilir ancak ebedi nitelikli (stirekli) kira s6zlesmesi yapilamaz®,

Turk Borclar Kanunu m.300/11 hukmine go6re; Kararlastirilan siirenin ge¢mesiyle
herhangi bir bildirim olmaksizin sona erecek kira sozlesmesi belirli siirelidir; diger kira
sozlesmeleri belirli olmayan bir siire icin yapilmis sayur denilmektedir. Kanun maddesinde
belirli siireli kira sdzlesmesinin tanimi dogrudan yapilmis, belirsiz siireli kira sdzlesmesinin

tanimu ise dolayli olarak yapilmigtir3*,

Belirli sureli kira sézlesmesinde kira siiresi agik bir bigimde belitilebilecegi gibi ortiilii
bir bigimde de belirlenmis olabilir. Ornek olarak; kiralama stiresi bir ssmpozyum, bayram veya
ingaat siireci boyunca belirlenmisse ortiilii bir belirtme yapilmis olur. Kira sézlesmesinin sona
erecegi tarith net olarak 31.12.2020 ya da kira sdzlesmesi tanzim edildikten ii¢ yil sonra sona
erer gibi bir ifade kullanilmigsa artik agik bir bigimde belirli siireli kira sézlesmesi s6z

konusudur.

Kira s6zlesmesinin belirsiz siireli olarak da dizenlenmesi mumkin olup bu durumda
fesih yoluyla kira sozlesmesi sona erdirilebilecektir. Belirsiz siireli kira s6zlesmelerinin yerine
gore bir yillik bir siire i¢in yapildig1 ve silire uzatiminin da bu esasa gore yapilacagi kabul
edilebilir®®,

2.1.3.2.3. Kiralanan Seyin Bir Bedel Karsiliginda Devri

Kira sozlesmesi niteligi itibariyle ivazl bir sézlesmedir. TBK m.299 hikmiine*® gore,

kiralanan1  kullanma karsiliginda bir miktar para Odemek kiracinin asli  edim

yukumliluklerindendir. Kira bedeli 6deme ya da ivaz (karsilik) unsuru Kira sdzlesmesini

kullanim 6diincii (ariyet) sdzlesmelerinden ayrrmaktadir®’,

31K irac1 kiralanani ne durumda teslim almissa, kira sézlesmesinin bitiminde o durumda geri vermekle yiikiimliidiir.
Ancak, kiraci sdzlegsmeye uygun kullanma dolayistyla kiralananda meydana gelen eskimelerden ve bozulmalardan
sorumlu degildir.

%2Kira sozlesmesi, belirli ve belirli olmayan bir siire igin yapilabilir.

3Eren ,Borglar Hukuku Ozel Hukumler, s. 322-323.

3yavuz/Acar/Ozen, Tirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 375.

%Eren, Borglar Hukuku Ozel Hikumler, s. 323.

%Kira sdzlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullamlmasmi veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasin
kiraciya birakmay1, kiracinin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini 6demeyi iistlendigi sozlesmedir.

37 Aral/Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 264.
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Kira bedeli kira s6zlesmesinin asli unsurlarindan biri olup bu husus TBK m.313
hilkmiinde® diizenlenmistir. Madde iist baslikta kira bedelini 6deme borcu ifadesi kullanilmis

madde igeriginde de kiracinin kira bedelini 6deme yiikiimliigii diizenlenmistir®.

Kiraci kira bedelini ilke olarak para ile 6demektedir. TBK m.344/VI hukmune gore kira
parasi Tiirk parasi olabilecegi gibi yabanci para lizerinden de olabilir. 12.09.2018 tarih ve
seksenbes sayili Cumhurbaskanligi karari, otoziki sayili Tiirk Parasinin Kiymetini Koruma
Kararinin  m.4/g hilkkmi maddesini degistirmistir®®. Bu degisiklikle bir ¢ok sézlesmede,
ozellikle taginir ve tasinmaz satis, Kira, eser, hizmet, tasit ve finansal kiralama sozlesmelerinde
para borcunun yabanci para (doviz) lizerinden kararlastirilmasi yasaklanmis, yirurlikte olan
sozlesmelerde bulunan yabanci para (dOviz) kayitlarinin da kararmn yiiriirliige girdigi tarihten
itibaren 30 giin icinde TUrk parasina g¢evrilmesi diizenlenmistir. Belirtilen kararda ayni kuralin
doviz endeksli sozlesmeler i¢in de gecerli oldugu diizenlenmistir. Otuziki sayili karara eklenen
bir madde ile de yabanci para tizerinden yapilmis mevcut sézlesmelerin 01.01.2018 tarihindeki
doviz cinsinde Tirk Lirasi karsiliklarina doniistiiriildiigii belirtilmistir*'. Bu karar uyarinca kira
sozlesmesinin yabanci para deger kaydina baglanmasi da men edilmistir. Bir Tiirk vatandasinin

yabanciya konut ve gatili isyerini dovizle kiraya vermesine istisna getirilmistir*?.

Kira bedeli normal olarak normal olarak belirlenen bir miktar para biciminde
kararlastirlir. Kira bedelinin hizmet ya da kiralanin tamiri gibi paradan bagka bir edim biciminde
kararlastirilmasi halinde karma niteligine doniisecektir. Kapicilik sézlesmesi karma sézlesmeye
en tipik drneklerden biridir. Bu s6zlesmede taraflar bir yerin kullaniminin devri karsiliginda is

gbrme unsuru bir araya gelmektedir.

%8Kiraci, kira bedelini 6demekle yiikiimliidiir.

39yavuz/Acar/Ozen, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hilkiimler, s. 367.

40R.G. 13.09.2018 Yayin,12.09.2018 Tarih,85 Say1;Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Kanunu Hakkinda 32 Sayili
Kararda Degisiklik Yapilmasina Dair Karar(Legalbank et.01.09.2021);

Madde 1; 7/8/1989 tarihli ve 32 sayili Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda Kararin 4 {incii maddesine
asagidaki bent eklenmistir.g) Tlirkiye’de yerlesik kisilerin, Bakanlik¢a belirlenen haller diginda, kendi aralarindaki
menkul ve gayrimenkul alim satim, tasit ve finansal kiralama dahil her tirli menkul ve gayrimenkul kiralama,
leasing ile is, hizmet ve eser sdzlesmelerinde sdzlesme bedeli ve bu sozlesmelerden kaynaklanan diger 6deme
yiikiimliiliikleri déviz cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlastirilamaz

.Madde 2; Ayni1 Karara asagidaki gecici madde eklenmistir.

“Gegici Madde 8 — Bu Kararin 4 {incii maddesinin (g) bendinin yiiriirliige girdigi tarihten itibaren otuz giin i¢inde,
s0z konusu bentte belirtilen ve daha 6nce akdedilmis yiiriirliikteki s6zlesmelerdeki doviz cinsinden kararlastirilmis
bulunan bedeller, Bakanlik¢a belirlenen haller disinda; Tiirk parasi olarak taraflarca yeniden belirlenir.”
41R.G.16.08.2018 Yaym,30597 Say1, Hazine ve Maliye Bakanligmdan;Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda
32 Sayili Karara iliskinTeblig (Teblig No: 2008-32/34)’De Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (Teblig No: 2018-
32/52).

“2Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 324.
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S6zlesmenin taraflar1 kira bedelinin bir iicret karsiliginda olmasi1 hususunda anlasip,
kira bedelinin miktarin1 diizenlememislerse ya da bu miktar objektif olarak belirlenebilir
degilse, TBK m.1 hikmii** geregi taraflar sozlesme miizakereleri esnasinda kira miktari
iizerinde anlagsamamiglarsa 6gretide bir kisim goriise gore; kira sézlesmesinin kurulmamis
oldugu neticesine varmak gerekir. Taraflarin kira bedeli konusunda siikut etmeleri ya da bu
hususu sakl1 tutup ileriye birakmalar1 kira miktar1 kira sdzlesmesinin esasli bir unsuru oldugu
icin TBK m.2 *hiikmii uygulanmayacaktir. Kira miktar1 belirlenmeden kiralanan seyin kiractya
teslim edilmis olmasi kira sozlesmesini gegerli kilmayacaktir. Bdyle bir durumda kiralanan
seyin kullanildigi doneme ait bedelin hakim tarafindan duristliik kurali ¢ergevesinde

belirlenecegi kabul edilmelidir®.

Ogretide bizim de katildigimiz bagka bir gériise gore*Cise; taraflar sézlesmede kiranin
bir bedel karsiliginda ivazli olacagimi kararlastirmis ve bu bedelin de objektif olarak
belirlenmesi miimkiin ise sézlesme gegerli olarak kurulmus sayilmali, uyusmazlik halinde
bosluk hakim tarafindan doldurulmalidir. Kira sézlesmesinin gecerli olabilmesi i¢in kira
bedelinin belirli veya objektif olarak belirlenebilir olmasi yeterlidir. UyusmazIlik halinde hakim
kira miktarin1 diiriistliik kurallarin1 g6z onilinde tutarak emsal ve rayi¢ kira bedeline gore
belirler. Buna karsin kira bedelinden hi¢ s6z edilmemis ya da s6z edilmis olmakla beraber kira
bedeli objettif olarak belirlenemiyorsa, sézlesmenin esasli unsurlari tizerinde taraflarin irade
beyanlarinin bulunmadig1 veya birbirine uygun olmadigi, eksik olan esasli unsurun da yargi¢

tarafindan doldurulup tamamlanmasi miimkiin olmadig i¢in s6zlesme kurulmamis sayilir.
2.1.3.3. Kira Sizlesmesinin Tabi Oldugu Sekil

Tirk Borglar Kanunu’'nda kira sozlesmesinin sekline iligkin  bir hiikiim
bulunmamaktadir. TBK m.12/1 hitkmiinde kira s6zlesmesinin gegerliliginin herhangi bir sekil
sartina bagli olmadig: belirtilmektedir. Kira s6zlesmesi agik bir irade beyaniyla yapilabilecegi
gibi Ortull irade beyaniyla da yapilabilir. Kira sdzlesmesi iradeyi gosteren fiil ve davranislarla
dahi yapilabilir. Taraflar s6zlesmeyi s6zlii veya yazili bir bigimde yapabilirler. Uygulamada

agirlikli olarak sézlesmenin yazili bir bicimde yapildig1 6zellikle dnceden basilmis sézlesme

#3Spzlesme, taraflarin iradelerini karsihikli ve birbirine uygun olarak agiklamalariyla kurulur. irade agiklamast,
acik veya ortiilii olabilir.

“Taraflar sézlesmenin esasli noktalarinda uyusmuslarsa, ikinci derecedeki noktalar iizerinde durulmamus olsa bile,
sozlesme kurulmus sayilir. ikinci derecedeki noktalarda uyusulamazsa hakim, uyusmazhigi isin 6zelligine bakarak
karara baglar.

“5Aral/Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 266.

“6Eren, Borglar Hukuku Ozel Hilkiimler, s. 324-326.; Yavuz/Acar/Ozen, Tirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s.
368-369.
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taslaklar1 kullanildig1 goriilmektedir. S6zlesmenin yazili yapilmasi gegelilik sart1 olmayip ispat
sekli acisindan degerlendirilmektedir. S6zlesme ve sekil serbestisi geregi taraflar iradi gegelilik

sart1 olarak yazili ya da resmi sekil de kararlastirabilirler.

Turk Borclar Kanunu m.312% hilkkmiine gore, tasinmaz kira sozlesmelerinin tapu
kiitiigline serh edilmesi miimkiindiir. Bunun i¢in dncelikle taraflarin bu konuda anlagmalar1 ve
tasinmazin tapu kayith bir tasinmaz olmasi gerekmektedir. Kira sdzlesmesinde sekil serbestisi
olmakla birlikte noterde duzenleme seklinde yapilan kira sézlesmesinin tapu siciline serh
edilmesi miimkiin olmaktadir. Noterde diizenleme seklinde yapilmasa dahi yazili olarak

diizenlenen kira s6zlesmesi taraflarin karsilikli talebi ve imzasi ile tapu siciline serh edilebilir.

Tapuya serh edilen kira soOzlesmesinde dogan alacak ve bor¢ esyaya bagh
kuvvetlerindirilmis alacak haline gelir ve tasinmazi sonradan edinen kisilere karsi1 serh stiresi

boyunca ileri sirtlebilir.

Alt kira sozlesmeleri ise st kira niteligindeki sdzlesmeninde tapuya serh edilmesi ve

malikin miisade etmesi sartiyla tapuya serh edilebilecektir.
2.1.1. Taraf Yukumlulukleri
2.1.4.1. Kiraya Verenin Bor¢lar

2.1.4.1.1. Kiraya Verenin Kiralanani Kiraciya Teslim ve Bu Halde

Bulundurma Borcu

Turk Borglar Kanunu m.301 “8hilkkmiine goére kiraya veren kiralanam sdzlesmede
ongoriilen kiralama amacina uygun bir bicimde teslim etmek ve kira slresi boyunca kiralanani
kullanim amacina uygun olarak tutmak zorundadir®®. Kanun maddesinin iceriginden s6z konusu
hiilkmiin emredici nitelikte oldugu ve sozlesme ile kiraya verenin bu ylikiimliiligiinden kiraci

aleyhine vazgecilemeyecegi anlagilmaktadir.

4"Tasmmaz kiralarinda, sézlesmeyle kiracinin kiracilik hakkinin tapu siciline serhi kararlastirilabilir.

“8Kiraya veren, kiralanani kararlastirilan tarihte, s6zlesmede amaclanan kullanima elverisli bir durumda teslim
etmek ve sdzlesme siiresince bu durumda bulundurmakla yiikiimliidiir. Bu hiikiim, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda
kiraci aleyhine degistirilemez; diger kira sozlesmelerinde ise, kirac1 aleyhine genel islem kosullar1 yoluyla bu
hiikme aykir1 diizenleme yapilamaz.

“9Aral/Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 278.
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2.1.4.1.1.1. Teslim Borcu

Kiraya veren kira konusu olan seyi kararlastirilan tarihte sézlesmede 6ngorilen
kullanim amacina uygun bir bigcimde teslim etmek zorundadir. Tasinmaz kirasinda kiralananin
kiracinin taginmasina olanak verecek bi¢imde bulunduruldugu zaman teslim borcu yerine
getirilmis olacaktir. Kiralananin kullanim amacina uygun olarak teslim edilmis olmas1 ve kira
sOzlesmesi siiresince bu halde bulundurulmasi gerekmektedir. Kullanim amacini azaltan ayip
ya da kusurun varliginin ispat yiikii aksini iddia eden tarafa yani kiraciya aittir’. Tasmnmaz
kiralarinda kiraciya ortak alanlardan ve ortak araglardan faydalanma imkaninin da saglanmasi
gerekmektedir®!. Kiracinin asansér havuz bahce gibi ortak kullanima agik yerlerden faylanmasi

icin gereken anahtar vb.gibi kosullarin da kirac1 agisindan saglanmasi gerekmektedir®.

Kiraya verenin teslim ve hazir bulundurma borcunu diizenleyen TBK m.301
hilkminiin®® konut ve ¢atili isyeri kiralar1 bakimmdan mutlak emredici bir hukuk kurali olup
kiraci aleyhinde s6zlesme ile bir diizenleme yapilamayacaktir. Kanun hiikmiintn aksi yoniinden
Kiraci lehine bu hususta s6zlesme ile degisiklik yapilabilecegi anlasilmaktadir. Kiraci aleyhine
dizenlenen degistirme yasagi hem sozlesmede belirtilen 6zel kosullar hem de genel islem
kosullar1 yonuinden gegerlidir. Konut ve gatili igyeri kiralar1 disinda olan sézlesmelerde ise
sadece genel islem kosullar1 yoniinden bu hitkkme aykiri diizenleme yapilamaz, buna karsilik
taraflar yapmis olduklari bu tip kira sézlesmelerinde aksine 6zel sartlar koyarak dizenleme

yapabilirler®,

Kiraci aleyhine degistirme yasaginin mueyyidesi mutlak butlan diger bir ifade ile kesin
hiikiimstizliik niteliginde olup, s6zlesmede olas1 aleyhte hiikiim taraflar1 baglamayacaktir.
Konut ve gatili igyeri kira sozlesmelerinde bdyle bir hilkkmiin bulunmasi halinde bu hikim

basindan itibaren gegersiz olacak ve zaman iginde gegerlilik kazanmayacaktir. Kiraci aleyhine

OYargitay 6. HD. 14.10.2014.E. 2014/798, K. 2014/11010;,............. 6100 sayil1 TBK'nun 301.maddesinin ifadesi
ile kiraya veren; kiralanani1 sdzlesmede amaglanan kullanima elverigli bir durumda teslim etmek ve sdzlesme
stiresince bu durumda bulundurmakla yiikiimliidiir. Kiralananin sdzlesmeye uygun bir halde teslim edilmis olmas1
asil olup, bu amac1 ortadan kaldiran veya derecesini azaltan ay1p ve kusurlarin varligimi kanitlama ytiki bunu iddia
eden tarafa aittir, denilmektedir (Legalbank et.01.09.2021).

S1Tandogan, Tiirk Mes’uliyet Hukuku, s. 110.; Aral/Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 278.
$[nceoglu, Kira Hukuku C.1. , s. 75.

8Kiraya veren, kiralanani kararlastirilan tarihte, s6zlesmede amaclanan kullanima elverisli bir durumda teslim
etmek ve sdzlesme siiresince bu durumda bulundurmakla yiikiimliidiir. Bu hiikiim, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda
kirac1 aleyhine degistirilemez; diger kira sozlesmelerinde ise, kirac1 aleyhine genel islem kosullar1 yoluyla bu
hiikme aykir1 diizenleme yapilamaz.

%4Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 329.
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degistirme yasaginin mutlak nitelikte emredici olmasi sebebiyle herkes i¢in gecerliligi sz

konusu olacak ve hakim tarafindan re’sen dikkate alinacaktir.

Ogretide hiikiimde gegen teslim ifadesinin dogrudan zilyetligin devri olarak anlasilmasi
gerektigi belirtilmistir. Anahtar gibi hakimiyeti saglamaya elverisli araclarin teslimi ya da TMK
m.977 >°hikmii cercevesinde kiracinin Kiralanan sey iizerinde hakimiyeti kullanacak hale
getirilmesi hallerinde malin teslimi fiilen ger¢eklesmese dahi kiraya veren teslim borcunu
yerine getirmis olacaktir. Benzer bir bicimde kiralananin kiracinin temsilcisine teslim edilmesi
de teslim borcunun yerine getirilmesi sonucunu dogurur. Teslim borcunun kiraciya teslim
disinda zilyetligin havalesi ve hikmen teslim gibi dolayl olarak ifa edilerek zilyet kilinmasi

yeterli olmayrp TBK m.301 anlaminda teslim borcunu ortadan kaldirmayacaktir®.

Kiralanan seyin kiraya verenden kaynaklanmayan bir sebeple yok olmasi veya
kullanilamayacak hale gelmesi miichir sebep hali, bu durumdan dolay1 teslim borcunun yerine
getirilememesi imkansizlik halidir. Covid-19 pandemisi slirecinde bazi isyerlerinin tamamen
kullanilamamasi imkansizlik hali, bazi is kollarinin kismen kullanilamamasi hali ise kismi
imkansizlik halini dogurmus, borglular agisindan maddi olaya gore imkansizlik ve asir1 ifa

giicliigii sonuglart ortaya ¢ikmustir.

2.1.4.1.1.1.1. Kiralanani Kararlastirilan Tarihte Teslim
Borcu

Kiraya veren kiralanani so6zlesme ile belirtilen tarihte kiraciya teslim etmek zorundadir.
Teslim tarihi sozlesmede diizenlenmedi ise bu konuda karsilikli bir sézlesme olan kira
sozlesmesinde karsilikli ve ayni anda ifa prensibinin uygulanmasi gerekir®’. Kiraya veren
kiralanani kararlastirilan tarihte teslim etmezse bu bog¢ oncelikli bir ifa borcu oldugu i¢in bir
tarafta TBK m.97 hiikmiine®® gére kiracidan kira bedelini isteyemez, diger taraftan ise borcunu
zamaninda yerine getirmedigi i¢in TBK m.123-126 hiikimleri uyarinca temerriit hitkiimlerine

gore sorumlu olacaktir.

Kiraya veren parca niteligindeki tasinirlarda s6zlesmede belirtilen yerde, boyle bir
diizenleme yapilmadiysa sozlesmenin kuruldugu yerde, gesit borcu olusturan tasinirlarda ise

sozlesmede aksine bir hiikiim yoksa kiraya verenin yerlesim yerinde teslim etmek

5Zilyetlik, seyin veya sey iizerinde hakimiyeti saglayacak araglarin, edinene teslimi veya edinenin énceki zilyedin
rizasiyla sey ilizerinde hakimiyeti kullanacak duruma gelmesi halinde devredilmis olur.

6inceoglu, Kira Hukuku C.1. , s. 75.

SYavuz/Acar/Ozen, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 385.

8K arsilikli borg yiikleyen bir sézlesmenin ifas1 isteminde bulunan tarafin, sézlesmenin kosullarina ve zelliklerine
gore daha sonra ifa etme hakki olmadikg¢a, kendi borcunu ifa etmis ya da ifasin1 6nermis olmasi gerekir.
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zorundadir(TBK m.89/1-1,2,3%°). Kira sozlesmesine konu tasinmazlar ise daima tasinmazin

bulundugu yerde teslim edilir.

Kiraya veren teslim borcunu hig yerine getirmezse kiract TBK m.117 vd. hukimlerine
bagvurabilir. Teslim borcu zamaninda yerine getirilmezse veya Kiraya verenin kusuruyla

imkansiz hale gelirse TBK m.112 hiikimlerine gore tazminat istenebilir.

Covid-19 pandemi sirecinde, salgin 6nlemleri ve kisitlamalar sebebiyle gerek konut
gerekse isyeri kiralar1 bakimindan gegici ifa imkansizlig1 olusabilir. Ornek olarak, pandemi
oncesi diizenlenen bir sozlesmede konut veya isyeri olarak kiralanan tasinmaz zamaninda
teslime hazir hale getirilemedigi i¢in kararlastirilan tarihte teslim borcu yerine getirilememis

olabilir. Boyle bir durumda objektif nitelikli gecici ifa imkanzsizlig1 s6z konusu olacaktir.

2.14.1.11.2. Kiralanam  Sozlesmede  Amaclanan

Kullanima Elverisli Durumda Teslim Borcu
Kiraya veren kiralanan1 sadece zamaninda teslim etmekle degil TBK m.301 hikmine
gore sozlesmede amaglanan kullanima elverisli bir durumda teslim etmelidir. Kiralanan
sozlesmede belirtilen kullanim amacina uygun niteliklere sahip degilse ayipli teslim ve ayipl
ifa s6z konusu olur. Kira sézlesmesinde kiralanan seyin nitelikleri kiraya verenin tistlendigi ve

gerekli nitelikler olmak iizere ikiye ayrilmaktadir®?,

Covid-19 pandemi siirecinde sokaga ¢ikma yasaklari, saat sinirlamalari, isyerlerinin
kismen veya tamamen kapatilmas1 vb. yasal diizenlemeler ile kiralanan seyin kullanilamamasi
ya da kulllaniminin kisitlanmasi hali kanatimizce fiziksel olarak teslim gerceklesse dahi,
kiralama amacina gore kullanim imkani1 olmadigi igin teslim borcunun yerine getirilememesi
anlamma gelmelidir. Edimin ifasi miimkiin olmasina ragmen kiraci artik edimle amacina
ulagmast miimkiin olmayacagi i¢in, edimin ifa edilmesinde yarar1 kalmayacak bu durumda
sozlesme ile hedeflenen amacin bosa ¢ikmasi giindeme gelecektir. Bu tip bir durumda
sO0zlesmenin icerigine bakilmasi gerekmekte olup eger kira sézlesmesinde kiracinin faaliyet
alani, yani kiralananin kullanim amaci1 belirtilmisse amag s6zlesmenin igerigi oldugu i¢in islem

temelinin ¢cokmesine bagvurulamayacaktir. Faaliyet alanlari yasaklanan ve heniiz kira iligkisine

%Borcun ifa yeri, taraflarin acik veya ortiilii iradelerine gore belirlenir. Aksine bir anlasma yoksa, asagidaki
hiikiimler uygulanir; 1. Para borglari, alacaklinin 6deme zamanindaki yerlesim yerinde, 2. Parca borglari,
sozlesmenin kuruldugu sirada bor¢ konusunun bulundugu yerde, 3. Bunlarin digindaki biitiin bor¢lar, dogumlari
sirasinda bor¢lunun yerlesim yerinde, ifa edilir.

80y avuz/Acar/Ozen, Tirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 385.

61Eren, Borcglar Hukuku Ozel Hikiimler, s. 331-332.
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baslanmayan hallerde imkansizlik hiikiimleri uygulanmahdir®®. Omegin; kira sozlesmesi
dizenlendikten sonra sozlesmede kullanim amaci cafe olarak kiralanan bir igyerinin
kisitlamalar sebebiyle agilmasi ve faaliyette bulunmasi miimkiin olmay1p kiraya veren isyerini
teslim etse dahi kiralama amacina uygun bir kullanim imkani olmadig1 i¢in eger sézlesmede
farkli bir hiikiim yoksa teslim borcu yerine getirilmemis sayilmalidir ve kira yikimlagi

baslamamalidir.

2.1.4.1.1.2. Kiraya Verenin Kiralanant Soézlesme Sozlesme
Suresince  Sozlesmede  Ongoriilen  Kullamma — Olanakli  Halde

Bulundurma Borcu

Turk Borglar Kanunu m.301 hiikmiine gore kiraya veren kiralanani sadece teslim
ederken degil, kira sdzlemesinin siirekli edimli bir sézlesme olmasi sebebiyle tim sézlesme
stresince amaglanan kullanima elverisli durumda bulundurma zorunlulugu bulunmaktadir.

Kiraya veren sozlesme siiresi boyunca orta ¢ikan ayiplardan sorumludur.

Kiraya verenin belitilen yiikiimliiligli sadece kiralanan seyin maddi yiikiimliilikleriyle
ilgili ve fiziksel bir husus olmayip ayni zamanda kiraya veren ve kiracilarinin kiraciy1 rahasiz
etmemesi, kirac1 kadina sarkintilik etmemesi, kiraya verenin apartmana gece sarhos gelip

kiracilar1 rahatsiz etmemesi gibi kullanima engel olan diger yiikiimliiliikleri de kapsamaktadir®,

Bir is yerinde Covid-19 pandemisi 6ncesinde kiraya veren agisindan kullanim amacina
uygun olarak bulundurma yiikiimliiliigii agisindan bir sorun yasanmamakla birlikte s6z konusu
isyerinin faaliyette bulundugu iskolu agisindan getirilen kisitlama sebebiyle kiraya veren
acisindan 6ngoriilen kullanima olanakli halde bulundurma borcuna aykirilik olusturalabilir.
Ornek olarak, spor salonu olarak kiralanan ve isletilen bir isyerinin Covid-19 pandemisi
stirecinde genelgeler ve kisitlamalar sebebiyle ¢ok uzun bir siire faaliyetine devam etmesi
miimkiin olmamistir. Bu suregte TBK m.301 hukmine goére kiraya verenin sozlesmede
ongorilen kullanim amacina uygun olarak bulundurma borcunun belirtilen donemlerde yerine

getirilemedigi degerlendirilebilir®.

62Akman Ince Nurten, ”Tiirk Hukuku ve Alman Hukukunda Covid-19 Salgiminin Konut Ve Catili Isyeri
Kiralarinda Kiracinin Ve Kiraya Verenin Borglarina Etkisi”, Covid-19 Kiiresel Salgininin Hukuktaki Yansimalari,
der. Senocak Kemal, Ankara, Eskisehir Osmangazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari-1, Yetkin Yayinlari,
2021, s. 124,

83y avuz/Acar/Ozen, Tirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 387.

%4Giindogdu Fatih/Ural Nihal, “Koronaviriis(Covid-19)Tedbirlerinin Kira Sézlesmelerine Etkisi”, Covid-19
Salgminm Hukuki Boyutu, der. Ozekes Muhammet, Istanbul, Onikilevha Yayinlari, 2020 Haziran, s. 388-389.
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Pandemi doneminde kullanim amaci agik olarak diizenlenmeyen bir isyeri kirasinda,
kiraci igkolu ile ilgili bir kisitlama ya da daralma mevcutsa kiraciya sormadan faaliyet alanini
degistirebilir. Kira sozlesmesinde kullanim amaci diizenlenmis olsa dahi isyerinin niteligi
acisindan bir sorun yoksa kiract engellenen ya da smirlanan faaliyet yerine sézlesmenin
devamlilig1 ve kira bedeli 6deme ylikiimliigiiniin ifa edilebilmesi agisindan kiraya verenden

muvafakat almadan baska bir iskolu ile degistirebilmelidir.

Konut kiralarinda ise pandemi doneminde ayr1 bir husus ortaya ¢ikmistir. Sokaga ¢ikma
kisitlamalar1 ve ev karantinalarimin yogun oldugu donemlerde konut olarak kiralanan
tasinmazin evden ¢alisma tesvikleri ile beraber yogun bir bigimde isyeri olarak da kullanimi
sO6z konusu olmustur. Ayn1 donemde okullarinda kapanmasi ile beraber konutlarda uzaktan
egitim ve uzaktan ¢alisma faaliyetleri yogun bir bi¢imde uygulanmis éniimiizdeki siireg i¢inde
bu egitim ve ¢alisma modelinin kismi olarak uygulanmasi giindeme gelmistir. Kanaatimizce,
guraltd yapilmamasi sartiyla konutlarin bu sekilde kullanilmasinda 6ngoriilen kullanim
amacinin ihlali agisindan hukuken bir sakinca olmayip, diger taraftan konutun ofis olarak
kullanilmasi suretiyle gelen giden ziyeretci sayisinin artmasi sézlesmede diizenlenen kullanim
amacinin disina ¢ikilmasi olarak degerlendirilmemelidir. Benzer sekilde isyeri kapanan bir
kuaforiin de konutta miisteri kabul etmesi i¢ kisimda bir tadilat yapilmadigi siirece kullanim
amacina aykirilik olusturmayip komsulara saygi gosterme ve 6zenle kullanim yiikiimliiliigiiniin

ihlali olarak degerlendirilebilir®®.

2.1.4.1.2. Kiraya Verenin Vergi ve Benzeri Yukimliluklere Katlanma

Borcu

Kiraya veren TBK m.302 %®hitkmiine gore, kiralananla ilgili zorunlu sigorta, vergi ve
benzer nitelikteki yukumluliklere katlanmak zorundadir. Madde hikmi emredici bir nitelikte
olmadigi i¢in aksi 0zel nitelikli bir kanunda diizenlenmis veya stzlesmede aksi yonde bir
diizenleme yapilmigsa kirac1 katlanabilecektir. Bu diizenlemenin aksine 0zel nitelikte olan
konut ve catili isyeri kiralarinda TBK m.346°%" hilkmine gére kiraciya kira ve yan giderler
disinda bir yiikiimliiliik getirilemeyecegi emredici olarak diizenlenmistir. Vergi ve benzeri

yukumlultklere katlanma borcu sézlesme ile kiraci tarafindan iistelenilecek ise TBK m. 346

85Akman Ince, “Tiirk Hukuku ve Alman Hukukunda Covid-19 Salginmin Konut Ve Catili Isyeri Kiralarinda
Kiracinin Ve Kiraya Verenin Borglarina Etkisi”, Covid-19 Kiiresel Salgmnmin Hukuktaki Yansimalari, der.
Senocak, s. 54-55.

®Kiralananla ilgili zorunlu sigorta, vergi ve benzeri yiikiimliiliiklere, aksi kararlastinrlmamis veya kanunda
ongoriilmemis ise, kiraya veren katlanir.

b7Kirac1ya, kira bedeli ve yan giderler disinda baska bir 6deme yiikiimliiliigii getirilemez.
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hikmi nedeniyle konut ve catili isyerlerinde ancak kira bedelinden mahsup edilmek {izere

diizenlenmelidir®®.

Tirk Borclar Kanunu m.302 diizenlemesinin sebebi; kira iliskisinde zilyetligin kiracida
olmasina ragmen miilkiyetin hala kiraciya ge¢gmis olmamasidir. Miilkiyetten kaynakli verginin
en bilineni emlak vergisidir. Kiralanan yerin deprem, yangin ve dogal afet gibi risklere karsi
sigorta ettirilmesi, Dogal Afet Sigortalar1 Kurumu (DASK) ve prim 6deme yiikiimliligii kiraya

verene aittir®.

Konut ve catili isyeri kiralarinda Covid-19 pandemisi doneminde kiract eger kira
bedelinden mahsup edilmek Uzere zorunlu sigorta, vergi ve benzeri yukimliliklere
katlanmakta ise kiracis1 oldugu igyerinin faaliyetinin salginin olumsuz sonuglarindan etkilenme

durumuna gore bu yiikiimliiliikklere katlanmasi beklenmemelidir.
2.1.4.1.3. Kiraya Verenin Yan Giderlere Katlanma Borcu

Turk Borglar Kanunu m.303"° hiikmiine gére kiraya veren kiralananin kullanimiyla ilgili
olmak (izere kendisi tarafindan ifa edilen veya tigiincii kisiler tarafindan yapilan yan giderlere
katlanmak zorundadir’*. Bu haliyle yan giderler kural olarak kiraya verenin
sorumlulugundadir. S6z konusu hikiim kiraya verenin borglari basligi altinda ele alinmis genel
nitelikte bir dizenlemedir. TBK m.339 ve devami hiikiimlerinde ise konut ve catili isyeri
kiralar1 diizenlenmistir. Konut ve catili isyeri kiralarinda yan giderlere katilma sorumlulugu
bakimindan TBK m.303 yerine 6zel nitelikteki TBK m.34172 hiikmiiniin uygulanmasi gerekir.
Bu ¢ercevede konut ve ¢atili isyerlerinde kiracinin aksine bir s6zlesme diizenlemesi veya yerel
adet yoksa 1sitma, aydinlatma ve su gibi yan giderlere katlanmak zorunda oldugu belirtilmistir.
Kiracinin kendi kullandigi su, elektrik, telefon harcamasi dogrudan kendi tiiketimi olup
elektrik, su, dogalgaz gibi harcamalar ancak merkezi olarak yapildigi durumlarda yan gider

olarak kabul edilecektir.

®Erzurumluoglu Erzan, “Kira Sozlesmesinde Yiikiimliiliikler ve Giderimler”, Cankaya Universitesi Hukuk
Fakultesi Dergisi. Cilt 1(S 2), s. 1.

%Eren, Borglar Hukuku Ozel Hikumler, s. 333.

OKiraya veren, kiralananmn kullanimiyla ilgili olmak iizere, kendisi veya iiciincii kisi tarafindan yapilan yan
giderlere katlanmakla yukumludur.

"Eren, Borglar Hukuku Ozel Hikumler, s. 333.

"2Kiraci, konut ve catili isyeri kiralarinda, sdzlesmede aksi dngdriilmemisse veya aksine yerel adet yoksa, 1sitma,
aydimlatma ve su gibi kullanma giderlerine katlanmakla yiikiimliidiir. Giderlere katlanan taraf, bu giderleri ispat
edici belgelerin birer 6rnegini, istem iizerine diger tarafa vermek zorundadir.
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Tirk Borglar Kanunu’nun m. 315/1 hitkmiinde”® kiracinin temerriidii nedeniyle kiraya
verenin sozlesmeyi feshedebilmesi igin sadece kira bedelini 6demede temerriidii degil, bununla

birlikte yan giderleri ddeme borcunu da ifa etmemis olmas1 aranmistir’.

Tiirk Borglar Kanunu yan gider kavramindan neyin anlasilmasi gerektigi konusunda
acik bir hikim icermemektedir. Yan gider, kullanma giderleri, temizlik giderleri
kavramlarinin kapsami, varsa birbirlerinden farkliliklar1 neler oldugu konusunda Onem
tagimaktadir. TBK m.303 hikmunde kiralanamin kullammuiyla ilgili olmak iizere ifadesi
varken, TBK m.317” hikmiinde kiralanamn olagan kullanimi icin gerekli temizlik ve bakim
terimi kullanilmakta, TBK m.341/1 hikminde ise isitma, aydinlatma ve su gibi kullanma
giderlerine ifadesi bulunmaktadir. Sézlesme 6zgiirliigii cergevesinde kira s6zlesmelerinde yan
giderlere katlanma yukumlugii taraflarca belirlenecek iken emredici nitelikte olan TBK m.346
hikmundeki kiraciya, kira bedeli ve yan giderler disinda baska bir ddeme yiikiimliiliigii
getirilemez hikminden konut ve g¢atili isyerleri acgisindan aksine bir dlzenleme
yapilamayacagi, kiracidan kira bedeli ve yan gider disinda herhangi bir talepte
bulunulamayacagi anlagilmaktadir. TBK m. 303 hukminde kiraya verene yiikledigi yan
giderleri 6rneklememekle birlikte TBK m. 341 hikminde kullanma giderleri baslig1 altinda
1sitma, ayd:nlatma ve su giderleri gibi giderler belirtilerek uygulama ile ortiisen bir diizenleme
ve aciklama yapilmistir. TBK m. 317 hiikmii gerekcesindeki’® tamir kiralayana aittir, ifadesi

kiralayan:n borglar:ndan biri olarak 302. maddede dlzenlendigi icin madde metnine

8Kiraci, kiralananin tesliminden sonra muaccel olan kira bedelini veya yan gideri 6deme borcunu ifa etmezse,
kiraya veren kiractya yazili olarak bir siire verip, bu siirede de ifa etmeme durumunda, s6zlesmeyi feshedecegini
bildirebilir.

"Yargitay 6. HD. 05.09.2016.E. 2015/11891, K. 2016/5132; TBK'nin 314 ve 315.maddelerinde kiralananin
kullanima bagli olarak kiracinin temerriidii diizenlenmistir. Anilan Kanun'un 314.maddesindeki diizenlemeye gore
kiract aksine sdzlesme ve yerel adet olmadikga kira bedelini ve gerekiyorsa yan giderleri her ayin sonunda ve en
geg kira siiresi bitiminde 6demekle yiikiimlidiir. TBK madde 315 uyarmca "Kiraci, kiralananin tesliminden sonra
muaccel olan kira bedelini veya yan gideri 6deme borcunu ifa etmezse, kiraya veren kiraciya yazili olarak bir siire
verip, bu stirede de ifa etmeme durumunda, s6zlesmeyi feshedecegini bildirebilir. Kiraciya verilecek siire en az on
giin, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda ise en az otuz giindiir. Bu siire, kiraciya yazili bildirimin yapildig: tarihi
izleyen giinden itibaren islemeye baslar. " Sadece Kira borcunu degil yan gideri de 6demeyen kiracinin temerriit
nedeniyle tahliyesi istenebilir, denilmektedir (Legalbank et. 02.09.2021).

Kiraci, kiralananin olagan kullanimi igin gerekli temizlik ve bakim giderlerini 5demekle yiikiimliidiir. Bu konuda
yerel adete de bakilir.

76818 sayili Borglar Kanununun 256 nci maddesinin son fikrasini karsilamaktadir. Tasarmin tek fikradan olusan
317 nci maddesinde, kiracinin ayiplar kiraya verene bildir- Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasaris1t Madde Gerekgeleri
Sayfa 91 / 182 me borcu diizenlenmektedir. 818 sayili Borglar Kanununun 256 nci maddesinin kenar bagliginda
kullanilan “I. Borca muvafik surette takayyiit” seklindeki ibare, Tasarida “IV. Ayiplar kiraya verene bildirme
borcu” seklinde degistirilmistir. 818 sayili Bor¢lar Kanununun 256 nci maddesinin son fikrasinda kullanilan “...
yahut iiciincii bir sahis kiralananin iizerinde bir hak iddia ettigi takdirde” seklindeki ibareye, Tasarinin zapttan
sorumluluga iligkin 308 inci maddesinde, “kiracinin bildirimi {izerine” seklinde yer verildigi i¢in, Tasarinin 317
nci maddesine alinmamistir. Maddenin diizenlenmesinde, kaynak Isvigre Borglar Kanununun 257g maddesi goz
oniinde tutulmustur(www.muglabarosu.org.tr,et. 11.06.2021).
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alinmamustir cimlesinden ¢ikarilabilecek sonu¢ kanimizca TBK m.302 hilkkmiinde diizenlenen
yan giderlerin kiralananin kullanimina katk1 saglayan kolaylastiran ve degerini artiran giderler
oldugudur. Ornek olarak, binanin 1sitma sisteminin yenilenerek dogalgaza gecilmesi, apartman
ya da dairelerin timd igin hizmet verecek sabit tesisler yapilmasi ya da asansér motorunun ve
kabininin degistirilmesi orneginde oldugu gibi kullanim gideri niteligini asan giderler
anlasiimalidir’’. Sonug olarak yan giderleri kiralananmn kullanimiyla ilgili giderler ve kiracinin
bu tlr giderleri 6deme borcunu Ustlendigi kira bedeli disinda kalan giderler olarak tanimlamak

muUmkanddir.

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu (KMK)’® anlaminda ortak gider ile Tiurk Borglar
Kanunu anlaminda yan gider kavrami bazi noktalarda kesisen ama biri birinden farkli
kavramlardir. Yan giderler kiralananin kullanimi ile ilgili ilgili olarak yapilan harcamalar
vasfinda iken, ortak giderler, kat miilkiyetine bagli tasinmazlarda ana taginmazin genel giderleri

icin yapilan harcamalar vasfindadir’®.

Turk Borglar Kanunu m.341 metninden anlasilacagi gibi diizenleme emredici nitelikte
olmayip aksi yonde sozlesme yapilabilir. Yerel adete gore de yan giderlerin kiraya verene ait
olmas1 miimkiin olup yurt odasi Kiralarinda elektrik, su, dogalgaz 1sitma gibi yan giderler kiraya

verene ait olmaktadir.

Aligveris merkezlerinde kiracilardan talep edilen ortak gider kavrami hem yan gider
niteligindeki masraflart hem de yan gider mahiyetinde olmayan hususlar1 kapsayan genis bir
ifadedir. Kiracilarin ortak gider ismi altinda 6dedigi masraflarin bir kismi aligveris merkezinin
glivenligi, aydinlatmasi, iklimlendirilmesi, temizligi, ylriyen merdivenlerin enerji tuketimi
gibi teknik anlamda yan gider niteliginde iken bir kism1 da reklam, tanitim gibi faaliyetlerle
ilgilidir. Kiracilardan alinan yonetim, tanitim ve reklam masraflarinin veya aligveris
merkezinin bituninun sigortalanmas: ile alakali primlerin yan gider olarak tanimlanmasi
muUmkun olmayip aksi yonde yapilan anlagmalar TBK m.346 hilkmiine gore gecersiz

olacaktir®®,

""Erzurumluoglu, “Kira Sozlesmesinde Yiikiimliiliikler ve Giderimler”, s. 1.

8Kanun Numarasi : 634 Kabul Tarihi : 23/6/1965 Yayimlandg: Resmi Gazete : Tarih : 2/7/1965 Say1 : 12038
Yayimlandig1 Diistur : Tertip: 5 Cilt : 4 Sayfa : 2932

nceoglu, Kira Hukuku C.1., s. 98. ; Capkimoglu Giilenay, Alisveris Merkezi Kira Sozlesmelerinde Ortak Gider,
(istanbul Bilgi Universitesi Lisansiistii Programlar Enstitiisii Yayimlanmamus Yiisek Lisans Tezi) istanbul 2019,
s.8.

8fnceoglu, Kira Hukuku C.1., s. 100. ; Capkinoglu, Aligveris Merkezi Kira Sozlesmelerinde Ortak Gider, s. 9.
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Covid-19 pandemisi doneminde tasinmaz kiralar1 bakimindan yan ve ortak giderler
acisindan bir degerlendirme yapildiginda; ilk olarak konut kiralarinda konutun kullanimi
acisindan bir kisitlama olmayip 6zellikle evde kalma siiresinin arttig1 gézoniine alindiginda yan
ve ortak giderlerin konut kullanimi ile dogru orantili olarak artmis oldugu, yan ve ortak
giderleri 6deme yukumluligi agisindan mevcut yasal diizenleme ve s6zlesme kosullarina gore

durumda bir degisiklik olmadig1 6ngorilmektedir.

Isyeri kiralar1 agisindan ise pandemi sonucu ortaya ¢ikan miichir sebep halinde dolayi
isyerinin kullanim amacina uygun olarak kullanilamamas1 ve kiraci agisindan ifa imkansizligi
kosullarinin olusmasi durumunda kiracinin kanun hikmi, yerel adet ya da sozlesme ile

beirlenen yan ve ortak gider sorumlulugunun tam olarak devam etmesi beklenmemelidir.

Kullanima dayali olarak ortaya c¢ikan yan ve ortak giderler agisindan bakildiginda
isyerinin kullaniminin kisitlandig1 ya da tamamen ortadan kalktigi bir donemde Ornek olarak
bir konut sitesinin altinda bulunan bir igyerinin yan ve ortak giderleri 6deme yiikiimliigii ayni
sekilde devam etmememelidir. Site i¢inde bulunan konutlarin tam olarak kullanildigi ve hatta
ortak giderlerin arttig1 bir siiregte kiracinin igyerini hi¢ kullanamadigi veya kullaniminin 6nemli
bir sekilde smirlanmast halinde bu yukimlaliklerin - kismen ya da tamamen kiraya veren

tarafindan Ustlenilmesi s6z konusu olmalidir.

Aligveris merkezlerinde bulunan isyerleri agisindan ayr1 bir degerlendirme yapmak
gerekirse AVM’nin kapali oldugu doénemde aydinlatma, iklimlendirme ve temizlik gibi
giderlerin oldukga diisiik seviyede devam ettigi bir gergektir. Bununla birlikte personel giderleri
gibi masraf kalemlerinde ayni oranda diisiis olmasi beklenemez. AVM Kkiraya verenleri
uygulamada yan ve ortak gideleri ¢ogunlukla kira bedeli ile dogru orantili olarak kismi olarak
faturalandirmis ya da tam olarak kiracilardan talep etmistir. Kanaatimizce AVM nin fiili ya da
yasal sebeplerle tam kapali oldugu dénemde kiracilardan yan veya ortak alan giderinin eski
seviyede talep edilmesi miimkiin olmamali giincel kosullara gore uyarlanmalhdir®l, Kismi
kapali donemler i¢in Ongoriilen ortak ve yan giderler fiili ¢alisilan siireler ve AVM’nin ziyaretgi
sayilart ve ticari satiglar1 gibi kriterler gozoniine alinarak hakkaniyet cergevesinde uyarlanmak

suretiyle yeniden belirlenmelidir.

81Basak Makarac1 Asli/Cevik Oktem Seda/Yériik Isilay, ” Korona Viriisiin Isyeri Kira Sézlesmelerine Etkisi”,
Covid-19 Salginmin Hukuki Boyutu, der. Ozekes Muhammet, Istanbul, Onikilevha Yaymlari, 2020 Haziran, s.
406.; Arat Ayse, Aligveris Merkezlerinde Yer Alan Isyeri Kiralarina Korona Viriis (Kovid-19) Salgininin Etkisi
ve Coziim Onerileri, Istanbul Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi Covid-19 Hukuk Ozel Sayis1(Covid-19
Ozel Ek)2020/2, s. 104-120.
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2.1.4.1.4. Ayiptan Dogan Sorumluluk
2.1.4.1.4.1. Genel Olarak

Kiraya verenin ayiptan sorumlugu TBK m. 304-308 hiikiimlerinde diizenlenmistir.
Kiralananin s6zlesme ile 6ngodriilen kullanma amacina uygun nitelikte olmasi diger bir ifade ile
vasiflar1 diger taraftan sozlesme boyunca kullanmaya elverisli bicimde bulundurma borcu
kiraya verenin edim yiikiimliiliigii kapsamina dahildir®?. Asil olarak TBK m.301 kapsaminda
diizenlenen, kiraya verenin, kiralanani sézlesmede 6ngoriilen kullanmaya elverisli tarzda teslim

etme ve sdzlesme siiresi boyunca bu halde bulundurma yiikiimliigiiniin dogal bir neticesidir®®.

Covid-19 pandemi surecinde iskolu bazinda kisitlamalar ve faaliyetlerinin durdurulmasi
sonucunda kiralanan seyin hukuki olarak ayipli hale geldigi ve bu sebeple kiracinin TBK m.305
hilkmiine®* gore kira bedelinin indirilmesi segimlik hakkini talep edebilecegi yoniinde
goriisler®® bulunmakla birlikte, kanaatimizce ve diger bir goriisii savunanlara gore taahhiit
edilen unsurlarda bir aksaklik ya da kiralanan seyde bulunmasi gereken niteliklerde herhangi
bir eksiklik olmadig1 i¢in bu hilkme dayanilmasi miimkiin gériinmemektedir®. Bununla birlikte
tasinmazin bulundugu yerle ilgili olarak kiraya veren bir yiiksek ciro taahhiidiinde bulunmus ve
pandemi nedeniyle bu sartlar ger¢eklesmemisse ekonomik ayip hiikiimlerine basburulabilir.
Ornek olarak, AVM’de bulunan bir igyerine ait kira sézlesmesinde cironun yiiksek olacag1 veya
doluluk taahhidi ile yuksek bir kira bedeli 6ngoriilmiisse, salgin nedeniyle 6ngoriilen sartlar

gerklesmediginde ayip hiikiimlerine bagvurulabilmelidir.

Salgin doneminde isyeri kiralarinda ¢ogunlukla kiraya veren tarafindan alinabilecek
tedbirler siirlt olmakla birlikte yine bir ¢ars1 veya AVM bigiminde olan igyerlerinde kiraya

verenin pandemi tedbirlerini almamasi ya da yeterli ozeni gostermemesi sebebiyle, ¢arst veya

82Aral/Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 279.

8[nceoglu, Kira Hukuku C.1., s. 112.

8¥Kiralanan sonradan ayipli duruma gelirse kiraci, kiraya verenden ayiplarin giderilmesini veya kira bedelinden
ay1pla orantil1 bir indirim yapilmasini ya da zararimin giderilmesini isteyebilir. Ancak, zararin giderilmesi istemi
diger segimlik haklarin kullanilmasini &nlemez. Onemli ay1p durumunda kiracinin sézlesmeyi fesih hakki saklidir.
80zer M.Tolga, Kovid-19 Salgmmnin Is Yeri Kiralarinda Kiracinin Kira Bedelini Odeme Borcuna Etkisi,
(blog.lexpera.com.tr et. 10.10.2021); Cumalioglu Emre, ”Covid-19 (Yeni Korona Virlis) Pandemisinin Kira
Sézlesmelerine Etkileri”, Covid-19 Salgminm1 Hukuki Boyutu, der. Ozekes Muhammet, Istanbul, Onikilevha
Yaynlari, s. 395.

8Giindogdu/Ural, “Koronaviriis(Covid-19)Tedbirlerinin Kira Sozlesmelerine FEtkisi”, Covid-19 Salginmin
Hukuki Boyutu, der. Ozekes, s. 373; Basak Makarac1 /Cevik Oktem/Yoriik” Korona Viriisiin Isyeri Kira
Sozlesmelerine Etkisi”, Covid-19 Salgminin Hukuki Boyutu, der. Ozekes, s. 395.
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AVM miisteri kabulii yeterli derecede miimkiin olmuyorsa yine kiraya verene karsi ayip

hiikiimlerine basvurulabilmelidir®’.
2.1.4.1.4.2. Ayiptan Dogan Sorumlulugun Sartlart

Turk Borglar Kanunu kira hiikiimlerinde ayibin tanimi yapilmamistir. Bu sebeple
ayiptan sorumluluk kavraminin sartlar1 agiklanirken agirlikli olarak TBK m.301 hikmdinden
hareket edilerek sartlarin olusturuldugu gériisii hakim olmakla beraber® bu hitkme ilave olarak
satis sOzlesmesine iligkin TBK m.249 hikminden kiyasla hareket edilerek kiraya verenin
kiraciya karsi herhangi bir surette bildirdigi niteliklerin kiralananda bulunmamas: veya
sozlesmede ongoriilen kullanim amact bakimindan degerini ve kiracinin ondan bekledigi
faydalar: ortadan kaldiran veya azaltan eksikler ve bozukluklar seklinde bir tanima ulagsmak
mimkiindiir®® ve ancak buradaki en biiyiik farklilik sadece teslim aninda degil sonraki siirecte

de ortaya ¢ikan bozukluklar ve eksikler de ayip olarak nitelendirilmelidir.

Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun sartlarini esasa iliskin(maddi) sartlar ve

sekli sartlar olarak iki bélimde degerlendirmek miimkiin olacaktir.

2.1.4.1.4.2.1. Esasa iliskin(Maddi)Sartlar
2.1.4.1.4.2.1.1. Kiralanan Ayl Olmasi Gerektigi

Kira sozlesmesinde ayip kiracinin sozlesmede Ongorillen amaca uygun olarak
kullanilmasi1 imkansiz kilan veya o©nemli Olglde azaltan nitelik ve eksikliklerin
mevcudiyetidir®. Sozlesmede 6ngoriilen kullanim amacina ve diiriistliik kuralina gore uygun
niteliklerden yoksun olmasidir. Ayip halinde kiralanan seyin s6zlesmede beklenen durumu ile

fiili durum biribirine uymamaktadir®.

Kira sozlesmesinde ayip; binadaki rutubet, su sizintisi, ¢atidaki izolasyon eksikligi,
isitma sistemindeki yetersizlik gibi maddi ayip, iskan (yapt kullanim izni), isyeri olarak
kullanma izninin bulunmamasi gibi hukuki ayip, binada ortaya ¢ikan girilti, koku, hakaret vb.
rahatsiz edici durumlar manevi ayip olabilir®?, Kiralanandaki ayip tim bunlarm yaninda,

igyerinde kiraya veren tarafindan vaad edilen is potansiyeli saglanmadigi, kazang elde

8Cumalioglu, ”Covid-19 (Yeni Korona Viriis) Pandemisinin Kira Sézlesmelerine Etkileri”, Covid-19 Salginmi
Hukuki Boyutu, der. Ozekes, s. 353-361.

8Yavuz/Acar/Ozen, Tirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 388.

®inceoglu, Kira Hukuku C.1. , s. 115-116.

9 Aral/Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg fliskileri, s. 280.

9Eren, Borglar Hukuku Ozel Hikumler, s. 334.

92 Aral/Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 280.

89



edilmedigi taktirde ekonomik ayip olabilecektir. Kiralananda ortaya ¢ikan ayibin her zaman

kiraya verenin kusurundan kaynaklanmasi sart olmayip baska sebeplerden de kaynaklanabilir.

Kiralanandaki ayip baska bir agidan baslangictaki ayip ve sonraki ayip olmak tizere iKi
b6lime ayrilmaktadir. Kiraya verenin her iki ayip yoniinden de kiraciya karst mesuliyeti
bulunmaktadir®®. Bir baska tanimla kiralananda teslim esnasinda basit kontrolle anlasilip
anlasilamamasina gore ac¢ik aywp, baslangigta var olmakla birlikte anlasilamayan ve varlhigi

sonradan anlasilan gizl/i ayip olarak tanimlanabilir.

21414212, Kiracimin Ayibt  Bilmemesi

Gerektigi
Kiraci taraf s6zlesmenin kuruldugu anda kiralananda mevcut oldugunu bildigi ya da
bilmesi gereken kusurlar igin, kiraya verene karsi ayiptan dogan sorumluluk hikumlerine
bagvuramaz. Kiracinin sézlesme kurulurken bildigi ayiplar1 sonradan ileri siirmesi ¢eliskili bir
tutum sayilir ve TMK m.2/II anlaminda hakkin kétiiye kullanilmast durumunu olusturur. Boyle
bir durumda sézlesmenin kuruldugu anda bilinen ayiplardan sorumlu olunamayacagini

diizenleyen TBK m.222/1% hiikmii kiyas yoluyla uygulanabilir®.

2.1.4.1.42.1.3. Kiraya Verenin Sorumlulugunu
Ortadan Kaldiran veya Swmirlandiran Bir Hiikiim

Bulunmamas: Gerekliligi
Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun gegerli bir bi¢imde kaldirildig1 veya
sinirlandigi durumlarda sorumlulugun sézlesme ile sinirlanmamis olmasimi ayiptan dogan
sorumlulugunun sartlarindan biri olarak goérmek mimkun olmakla birlikte sorumlulugun
siirlanabilmesi i¢in gerek kira hilkiimlerinden gerekse TBK’nin genel hiikiimlerinden dogan

ciddi istinalar bulunmaktadir®®.

Tirk Borglar Kanunu m.301 c.2 hitkmiinde® kira sézlesmesinin taraflar1 arasinda kiraya
verenin kiralanan seyin ayipli olmasindan kaynaklanan mesuliyetinin sézlesme ile kaldirilmasi
ya da sinirlandirilmasi igin, Kira s6zlesmesinin konut ve ¢atili isyeri niteliginde olmayan bir akit
olmasi, genel islem kosullar1 ile olarak diizenlenmemis olmasi1 ve hafif ihmal hali olmasi

durumu icin miimkiin olmaktadir. Bu vesile ile kiraya verenin ayiptan dogan sorumluluk

%Eren, Borglar Hukuku Ozel Hikumler, s. 335.

%Satic, satis sdzlesmesinin kuruldugu sirada alici tarafindan bilinen ayiplardan sorumlu degildir.

9 Aral/Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 281-282.

%nceoglu, Kira Hukuku C.1., s. 142.

9"Bu hiikiim, konut ve catili igyeri kiralarinda kirac1 aleyhine degistirilemez; diger kira sdzlesmelerinde ise, kiraci
aleyhine genel iglem kosullar1 yoluyla bu hiikme aykir1 diizenleme yapilamaz.
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yukiimliliigiiniin s6zlesme ile ortadan kaldirilmasinin 6nemli 6l¢iide sinirlandigini belirtmek

miumkindur®,

2.1.4.1.4.2.2. Sekli Sartlar
Satis ve eser sozlesmelerinin aksine olarak kira sézlesmesinde kanun koyucu Kira
sozlesmesinde kiracinin ayiptan dogan sorumluluk htikiimlerinden dogan haklarini kiralanani
gbzden gegirme ve ayibi bildirme kosuluna baglamamistir. Bu durumun sebebi Kira

sozlesmesinin siirekli edim iceren bir s6zlesme olmasidir®®.

Kiracinin sozlesme iliskisi kuruldugu ya da kiralanan1i kullanmaya basladigi anda
kiralananda var olan ayiplar1 kiraya verene bildirmemesi, ayiptan dogan haklarindan zimni
olarak feragat ettigi anlamima gelir. TBK m.334/1*% hiikmiine gére kiralanan kirac1 tarafindan

ne durumda teslim alinnmigsa 0 durumda kiraya verene teslim edilmelidir®:.

Tirk Borglar Kanunu m.318 1%hiikmiinde inceleme ve bildirim yiikiimliiliigiine iliskin
dolayl bir ifade bulunmaktadir. Kiracinin kira sdzlesmesinin baslangicinda muayene kiilfeti
olmamakla birlikte sz konusu hiikkme gore ayiplarin bildirilmesi bir kiilfet degil kiracinin
borcu olarak diizenlenmistir. S0z konusu borcun ihlali sebebiyle bir zarar dogmus ve kiraci da

kusursuz oldugunu ispat edememisse ortaya ¢ikan zarardan sorumlu olacaktir'®,

2.1.4.1.4.3. Ayiptan Dogan Sorumluluk Hukimleri

Tirk Borglar Kanunu’nun kiraya verenin ayiptan dogan sorumluluk hukimlerinden
kaynaklanan mesuliyetini diizenleyen TBK m.304-308 hukimlerinde teslim anindaki ayiplar,
sonradan ortaya ¢ikan ayiplar ayrimi bulunmaktadir. Bu ayrimda énemli ayip, 6Gnemli olmayan

ayip ifadelerine de bir islev verilmistir!®.

%®Inceoglu, Kira Hukuku C.1., s. 145.

9Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 338.

10Kirac1 kiralanan1 ne durumda teslim almissa, kira sozlesmesinin bitiminde o durumda geri vermekle
yuktumliidiir. Ancak, kiract sézlesmeye uygun kullanma dolayisiyla kiralananda meydana gelen eskimelerden ve
bozulmalardan sorumlu degildir.

101 Aral/Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg fliskileri, s. 283.

102K irac1, kendisinin gidermekle yiikiimlii olmadig1 ayiplar kiraya verene gecikmeksizin bildirmekle yiikiimliidiir;
aksi takdirde bundan dogan zarardan sorumludur.

103Eren, Borglar Hukuku Ozel Hukumler, s. 339.

104 Aral/Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 283.
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2.1.4.1.4.3.1. Kiralanamn Teslimi Amindaki Ayiplardan

Dogan Sorumluluk
Turk Borglar Kanunu m.304/1% hikmine gore, kiralananin énemli ayiplarla teslimi
halinde kiracinin bor¢lunun temerriidiine ya da kiralananin sonradan ayipli duruma
gelmesinden ortaya c¢ikan sorumluluguna iliskin hiikiimlere bagvurabilecegi belirtilmistir.
Kiralananin 6nemli olmayan ayiplarla teslimi halinde ise kiraci, kiralananda sonradan ortaya
¢ikan ayiplardan dolay:, TMK m.304/11 °®®hiikmiine gére kiraya verenin sorumluluguna iliskin

hiikiimlere basvurabilecegi belirtilmistir®’,

Kiralananin teslimi aninda ortaya ¢ikan ayiplarda iki ihtimal ortaya ¢ikmaktadir; ayip
onemli ise kiract isterse TBK m.125 hikmiine!® gére borclunun temerriidiine iliskin
sorumlulugu yoluna basvurabilir veya TBK m.305 vd.hiikiimlerine bagvurabilir. Bu dlizenleme

ile teslim borcunun ifa edilmemesi ile kétii ifa ayn1 kurala baglanmistir'®,

Kiraya verenin énemli ayiplar niteliginde olan kiralanani teslim etmeyi teklif etmesi,
diger bir ifade ile edim olarak sunmas1 durumunda, kiraci teslim almay1 reddedip edimi kabul
etmeyebilir. Bu durumda kiraci bor¢lunun temerriidiine iliskin TBK m.123-126 hukumlerine

basvurabilir, s6zlesmeden donme hakkini elde eder.

Kiraci 6nemli ayiplar tasiyan kiralanan konusu bir sey teslimini kabul durumunda
kaldiginda kiract TBK m.305-308 maddelerinde diizenlenen, kiranin devami sirasinda ortaya
cikan ayip hallerinde sahip oldugu haklar ileri siirebilecektir. Ayni bigimde kiraci kiralanan
seyin onemli olmayan ayiplarla teslimi halinde, kiralananda sonradan ortaya ¢ikan ayiplardan

dolay1 kiraya verenin sorumluluguna iliskin TBK m.304/11 hiikiimlere basvurabilecektir'®°.

1%Kiralananin 6nemli ayiplarla teslimi halinde kiraci, bor¢lunun temerriidiine veya kiraya verenin kiralananin
sonradan ayipli duruma gelmesinden dogan sorumluluguna iligkin hiikiimlere bagvurabilir.

196K iralananin 6nemli olmayan ayiplarla tesliminde ise kirac, kiralananda sonradan ortaya ¢ikan ayiplardan dolay1
kiraya verenin sorumluluguna iligkin hiikiimlere basvurabilir.

107 Aral/Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 284.

18Temerriide diisen borglu, verilen siire iginde, borcunu ifa etmemisse veya siire verilmesini gerektirmeyen bir
durum s6z konusu ise alacakli, her zaman borcun ifasini ve gecikme sebebiyle tazminat isteme hakkina sahiptir.
Alacakli, ayrica borcun ifasindan ve gecikme tazminati isteme hakkindan vazgegtigini hemen bildirerek, borcun
ifa edilmemesinden dogan zararin giderilmesini isteyebilir veya s6zlesmeden donebilir.

Sozlesmeden donme halinde taraflar, karsilikli olarak ifa yiikiimliiliigiinden kurtulurlar ve daha 6nce ifa ettikleri
edimleri geri isteyebilirler. Bu durumda borglu, temerriide diismekte kusuru olmadigini ispat edemezse alacakli,
sozlesmenin hiikiimsiiz kalmas1 sebebiyle ugradigi zararin giderilmesini de isteyebilir.

109yavuz/Acar/Ozen, Tirk Borglar Hukuku Ozel Hikimler, s. 399.

110Aral/Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 284.
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2.1.4.1.4.3.2. Kiralananin Tesliminden Sonra Ayiplardan

Dogan Sorumluluk
Kiralananin sonradan ayipli hale gelmesi kiraya verenin ayiptan sorumlulugunu
doguracaktir. Kiraya veren TBK m.305 hikmine goére kiralananin ayipli olmasi halinde kiraci,
kiraya verene kars1 dort ¢esit hak ileri siirebilir; ayibin giderilmesini veya kira bedelinden
indirim yapilmasini, Kiralananin ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesini isteme ya da sdzlesmeyi

feshetme haklaridir!*!, Bu haklar asag1 kisimda incelenecektir.

2.1.4.1.4.3.2.1. Ayibin Giderilmesini Isteme Hakki

Turk Borglar Kanunu’nun ayibin giderilmesini siteme ve fesih bashigl altinda
diizenlenen m.306/1 '?hiikmiine gore kiracinin kiralananda ortaya ¢ikan ayibin uygun bir siire
icinde giderilmesini isteme hakki bulunmaktadir. Kiracinin bu talebi asil olarak Kiralanandaki
ayibin tamir edilmesini istemek olup, giderilecek bu ayip baslangictaki ayip olabilecegi gibi

113

sonradan ortaya ¢ikan ayip da olabilir-*°. Konut ve ¢atili isyeri kiralar1 agisindan sdz konusu

hikiim nisbi emredici niteliktedir*.

Kiraya veren 6nemli nitelikteki ayiplarda kendisine verilen uygun siire i¢inde kiralanana
ait ayib1 gidermez ise kiraci, ayibi kiraya veren hesabmna TBK m.113/I**° hikmiine gore,
hakimden izin alinmasi kosuluyla gidertebilir veya kiralananin ayipsiz benzeriyle degisimini

isteyebilir, ya da s6zlesmeyi fesheder®®,

Kanun koyucu ayib1 gidermek istemeyen kiraya verene TBK m.306/111 hiikmune gore
uygun bir siire icinde ayipsiz benzeriyle degistirmek ya da malin ayipsiz benzerini hemen
vermek ve ugradign zarar1 gidermek suretiyle TBK m.306/1V*" hiikmiine gore kiracinin

se¢imlik haklarini kullanmasini &nleyebilir!!8,

11Eren, Borglar Hukuku Ozel Hikiimler, s. 339.

U2Kjrac1, kiraya verenden kiralanandaki ayibin uygun bir siirede giderilmesini isteyebilir; bu siirede ayip
giderilmezse kiraci, ayib1 kiraya veren hesabina gidertebilir ve bundan dogan alacagini kira bedelinden indirebilir
veya kiralananin ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesini isteyebilir.

113Eren, Borglar Hukuku Ozel Hikiimler, s. 340.

U4nceoglu, Kira Hukuku C.1., s. 168.

15Yapma borcu, borglu tarafindan ifa edilmedigi takdirde alacakli, masrafi borgluya ait olmak iizere edimin
kendisi veya bagkasi tarafindan ifasina izin verilmesini isteyebilir; her tiirlii giderim isteme hakk1 saklidir.
118Eren, Borglar Hukuku Ozel Hukumler, s. 341.

UKiraya veren, kiractya aym malin ayipsiz bir benzerini hemen vererek ve ugradigi zararin tamamini gidererek,
onun sec¢imlik haklarini kullanmasini 6nleyebilir.

18 Aral/Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 288.
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2.1.4.1.4.3.2.2. Kira Bedelinden Indirim Isteme
Hakka
Kirac1t TBK m.305 ve m.307*°hiikmiine gore, kiraya verenden kiralananda meydana
gelen ayipla orantili olarak kira bedelinde indirim yapilmasii isteme hakkina sahiptir. Kira
bedelinden indirim isteme hakk1 nispi nitelikte emredici bir hak oldugu i¢in bu hakki igeren

hiikmiin kiraci aleyhine agirlastirilmasi batil olacaktir'?,

Kiract miimkiin olan en kisa siire i¢inde ayib1 bilmeyen kiraya verene ayip ihbarinda

121

bulunmak durumundadir Kiracinin ayip nedeniyle Kira bedelinde indirim talebi

kullanimdaki azalma ile dogru orantida nispi yonteme gére belirlenmelidir'?2,

Covid-19 pandemi doneminde kiraya veren getirilen kisitlamalar, sokaga ¢ikma
yasaklar1 veya karantina tedbirleri nedeniyle ayibin giderilmesini uygun siire i¢inde saglamast
mimkun olmayabilir. Bu dénemde ayibin giderilmesi i¢in uygun tesisatgi, elektrikci veya
uygun teknik personel ve malzeme temini mimkin olmayabilir. Boyle bir durumda Kiraya

verenin kusuru olmasa dahi kiracinin kira bedelinden indirim isteme hakki devam etmelidirt?e,

Kiraya veren salgin doneminde ayibin giderilmesi i¢in hazir olsa dahi kiraci Ozellikle
konut kiras1 agisindan karantina kosullar1 vb.sebeplerle ayibin giderilmesi i¢in gerekli kosullar
olusmadig1 i¢in ayibin giderilmesi i¢in musait olmayabilir. Bu halde kiraya veren uygun
zamanda her tlrlt pandemi 6nleminin alinmasi suretiyle ayibin giderilmesini saglamalidir. Bu

halde dahi ayibin ge¢ giderilmesi sebebiyle indirim isteme hakki devam etmelidir.

2.1.41.4.3.2.3. Kiralananin Ayipsiz Benzeriyle

Degistirilmesini Talep Etme Hakk:
Turk Borglar Kanunu m.306/111 hikmine!?* gére, kiraya verenin kendisine taninan
makul bir siire zarfinda kiralanandaki ayib1 gidermemesi durumunda, kiracinin ,kiralananin

ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesini talep edebilecegi belirtilmektedir. TBK m.306/1V

U9Kiraci, kiralananin kullammimi etkileyen ayiplarin varh@ halinde, bu ayiplarin kiraya veren tarafindan
ogrenilmesinden ayibin giderilmesine kadar gegen siire igin, kira bedelinden ay1pla orantil1 bir indirim yapilmasin
isteyebilir.

120Eren, Borglar Hukuku Ozel Hukumler, s. 342.

121 Aral/Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg fliskileri, s. 291.

122Eren, Borglar Hukuku Ozel Hukumler, s. 343.

128Akman Ince , ”Tiirk Hukuku ve Alman Hukukunda Covid-19 Salgmmin Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda
Kiracinin ve Kiraya Verenin Borglarma Etkisi”, Covid-19 Kiiresel Salgmmin Hukuktaki Yansimalari, der.
Senocak, s. 129.

12%Kiraya veren, kiralanandaki ayib1 gidermek yerine, uygun bir siire i¢inde ayipsiz benzeriyle degistirebilir.
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125

hikmunde*= ise kiraya verenin kiraciya ayn1 malin ayipsiz bir benzerini hemen vermek

suretiyle ve ugradigi zararin tamamini gidererek onun sec¢imlik haklarini kullanmasini

onleyebilecegi belirtilmistir!2e,

Gayrimenkul kiralarinda belirlenen kullanim amaci ve soézlesme kosullarina uyan
ayipsiz bir malin bulunmasi olduke¢a giictiir. Gayrimenkuliin bulundugu blok veya site igine
benzer nitelik tasiyan daireler bulunabilir ancak benzer niteligi tasiyan dairenin Kiraya verene

ait olma ihtimali zay1ftir'?’.

2.1.4.1.4.3.2.4. Kiracimin Kira Sozlesmesini Fesih
Hakk

Tirk Borglar Kanunu m.305/11 hiikmii ve m.306/11 hiikkmii*?® uyarinca kiracinin segimlik
haklarindan biri de, belirlenen kosullarin gergeklesmesi durumunda sézlesmeyi fesih hakkidir.
Fesih hakkinin dogmasi ig¢in Oncelikli olarak kiralananin 6énemli derecede ayipli olmasi,
sonrasinda kiracinin kiraya verene sdz konusu ayibin giderilmesi i¢in uygun bir siire vermis
olmasi gereklidir. TBK m. 306/I1 hilkmiine gdre ayibin, kiralanan seyin s6zlesmede 6ngoriilen
kullanima elverisliligini ortadan kaldirmasi ya da 6énemli 6lclide engellemesi ve verilen sire

icinde giderilememesi durumunda kirac1 sézlesmeyi feshedebilecektir'?®,

Turk Borglar Kanunu m.306/11 hilkmiinde yer alan sozlesmeyi fesih imkani her ne kadar
kiralananin sonradan ayipl hale gelmesi bashigi altinda diizenlenmis olsa dahi TBK m.304
hiikmiinde yer alan yasal atif geregi**’teslim anindaki ayiplar bakimindan da gegerlidir. Eger
ay1p teslim aninda mevcut olan bir ayip ise fesih beyan1 sozlesmeden donme niteliginde olacak,
bu durumun aksine sonradan ayipl hale gelmisse s6z konusu beyan teknik anlamda fesih olarak
tanimlanacaktir®®!. Fesih niteligi itibariyle yenilik doguran bir hak olup, baslangigtaki ayip

nedeniyle fesih gecmise etkili, sonraki ayip nedeniyle fesih ise gelecege etkilidir!2,

12K iraya veren, kiractya ayni malin ayipsiz bir benzerini hemen vererek ve ugradigi zararin tamamin gidererek,
onun se¢imlik haklarini kullanmasini dnleyebilir.

126 Aral/Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 289.

127 Aral/Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 290.

128 A y1bin, kiralananm 6ngoriilen kullanima elverisliligini ortadan kaldirmasi ya da énemli dlgiide engellemesi ve
verilen surede giderilmemesi halinde Kiraci, s6zlesmeyi feshedebilir.

129eren, Borglar Hukuku Ozel Hukumler, s. 344.

130K iralananin 6nemli ayiplarla teslimi halinde kiraci, bor¢lunun temerriidiine veya kiraya verenin kiralananin
sonradan ayipli duruma gelmesinden dogan sorumluluguna iliskin hiikiimlere bagvurabilir.

Blyavuz/Acar/Ozen, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 412.

132Eren, Borglar Hukuku Ozel Hikiimler, s. 344.
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2.14.1.4.3.2.5. Zararin Giderilmesini

Isteme(Tazminat) Hakk:
Turk Borglar Kanunu m. 305/l hikminde!®® kiralananin ayipli olmasi durumunda
kiraya verenin tazminat sorumlulugu oldugu diizenlenmistir. S6z konusu madde hikminde
kiracinin tazminat talebini hem diger se¢imlik haklarla birlikte hem de bagimsiz olarak talep

edebilecegi belirtilmistir'3*,

Kiraya verenden talep edilebilecek zarar akdi zarardir. Zararin giderilmesinin ilk sarti
kiralananin ay1pli olmasidir. ikinci kosul, Kiralanandaki ayibin kiractya zarar vermis olmasidir.
Talep edilebilecek maddi zarar akdi zarar olup mahiyeti itibariyle miisbet zarardir. Musbet zarar
kavraminin iceriginde fiili zararla birlikte dikkan, magaza, otel ve restoran benzeri isyeri kira
sozlesmelerinde isyerinin amacina uygun kullanilamamasi, mesleki anlamda faaliyetin durmasi
nedeniyle yoksun kalinan kazang da bulunmaktadir. Kiraya veren kiraciya fiili zarari, yeni bir
isyeri kiralanmas1 durumunda kira parasi, igyeri personel lcreti, genel giderler gibi kiralanan
seyin ay1pli olmasindan dogan zararlari da gidermek durumundadir. Kiracit maddi zarar yaninda
ayrica TBK m.114/11 $3%hiikmii vasitastyla TBK m.56 **®ve m.587 hiikiimlerine gére agir ihlal
durumlarinda ugramis oldugu manevi zarari da talep edebilecektir. Tazminat talebinin Gglincu
kosulu, ayipli edim ile meydana gelen zarar arasinda uygun illiyet bagmin bulunmasidir.
Tazminat sorumlulugunu dordiincii kosulu ise, kiraya veren ya da yardimcisinin kusurlu
olmasidir'®, TBK m. 308 *°hilkmii uyarinca, kiraya veren ancak kusurlu olmadigmi ispat
etmek kosuluyla, kiralananin ayipli olmasindan dolay1 ortaya cikan zarari tazmin etmekten

kurtulabilir. TBK m.122/1*4° hiikmiinde oldugu gibi kiraya veren aleyhine bir kusur karinesi

133K iralanan sonradan ayipl duruma gelirse kiraci, kiraya verenden ayiplarin giderilmesini veya kira bedelinden
ay1pla orantil1 bir indirim yapilmasini ya da zararmin giderilmesini isteyebilir. Ancak, zararin giderilmesi istemi
diger se¢imlik haklarm kullanilmasini 6nlemez.

134 Aral/Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg fliskileri, s. 292.; Inceoglu, Kira Hukuku C.1., s. 212,

1%5Haksiz fiil sorumluluguna iliskin hiikiimler, kiyas yoluyla sézlesmeye aykirilik hallerine de uygulanir.
136H4kim, bir kimsenin bedensel biitiinliigiiniin zedelenmesi durumunda, olayin 6zelliklerini g6z 6niinde tutarak,
zarar gorene uygun bir miktar paranin manevi tazminat olarak ddenmesine karar verebilir. Agir bedensel zarar
veya Oliim halinde, zarar gérenin veya 6lenin yakinlarina da manevi tazminat olarak uygun bir miktar paranin
6denmesine karar verilebilir.

137Kisilik hakkinin zedelenmesinden zarar goren, ugradigi manevi zarara karsilik manevi tazminat ad1 altinda bir
miktar para O6denmesini isteyebilir. Hakim, bu tazminatin ddenmesi yerine, diger bir giderim bigimi
kararlastirabilir veya bu tazminata ekleyebilir; 6zellikle saldirtyr kinayan bir karar verebilir ve bu kararin
yayimlanmasina hitkmedebilir.

138Eren, Borglar Hukuku Ozel Hukumler, s. 344-345,

139Kiraya veren, kusuru olmadigini ispat etmedikce, kiralananin ayipli olmasindan dogan zararlar kiraciya
6demekle yukimludur.

140Alacakly, temerriit faizini asan bir zarara ugramis olursa, bor¢lu kendisinin hicbir kusuru bulunmadigini ispat
etmedikge, bu zarar1 da gidermekle yiikiimlidiir.
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mevcutttur. Ayiptan kaynaklanan zararin gideriminde ayibin derecesi diger bir ifade ile 6nemli

ya da 6nemsiz olmasi sonucu degistirmeyecektir’!,

2.1.4.1.5. Kiraya Verenin Ugiincii Kisilerin Ileriye Siirdiigii Haklar
Sebebiyle Sorumlulugu

Kiraya verenin kiralanani sézlesme siiresi miiddetince kiracinin kullanimina elverisli
bicimde bulundurma borcu kiracinin kiralanan seyden ihtilaf olmadan g¢ekismesiz bi¢imde
faydalanmasimi temin yikimliliigii getirmektedir. Bu nedenle kiraya verenin borglarinin
diizenlendigi TBK m.309 -312 hikumlerini kapsayan Ugiincii kisinin ileri siirdiigii haklar
sebebiyle sorumluluk baslig: altinda, alt baslikta TBK m.309 hikminde zapttan sorumluluk,
uclncii kisinin sézlegsmenin kurulmasindan sonra iistiin hak sahibi olmasi, alt baghg altinda
TBK m.310 kiralann el degistirmesi, TBK m.311 iigiincii kisinin sinirli ayni hak sahibi olmast,

TBK m.312 tapu siciline serh diizenlenmis olup bu ayrima gore konu agiklamasi yapilacaktir.

2.1.4.1.5.1. Zapttan Sorumluluk

Turk Borglar Kanunu m.309 hikmiine!*? gére tiglincti bir kisi, kiralanan Gzerinde
kiracinin hakkiyla ortiismeyen bir hak ileri siirmesi durumunda, Kiraya veren, Kiracinin
yapacagl bildirim iizerine davayr istlenmek ve kiracimin ugradigi zarari tazmin etmek
zorundadir. S0z konusu madde hikmu her tirli kira sdzlesmesinde uygulanma durumunda
olup, hukuki mahiyeti itibariyle nispi emredici niteliktedir ve kiraci aleyhine degistirilemez.
Satis sozlesmesindeki zapttan sorumluluga iliskin hiikiimler, miimkiin oldugu o6lciide kiyas

yoluyla kira sézlesmelerinde de uygulanir'®®,

Zapttan sorumluluk hikmunin uygulanabilmesi icin {igiincli kisinin, sdzlesmenin
kurulmasi aninda mevcut olan ve kiracinin kullanim hakkiyla bagdagmayan mulkiyet, irtifak
veya komsuluk hukukundan kaynaklanan bir hak ileri stirmesi gerekmektedir. Kiralananin gifte
kiralanmasinda oldugu gibi, kisisel hak talepleri tapu siciline serh edilmedigi taktirde bu madde
kapsamina girmeyecektir’*4. Zapttan dogrudan dogruya olusan zararlardan sorumlu olmas1 igin
kiraya verenin sorumlu olmasi sart olmay1ip dolayl zararlar icin kiraya verenin kusurlu olmasi

gereklidirt#s,

141Aral/Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg Tliskileri, s. 292.

142Bir {iciincii kisinin kiralananda kiracinin hakkiyla bagdasmayan bir hak ileri siirmesi durumunda kiraya veren,
kiracinin bildirimi {izerine davayi listlenmek ve kiracinin ugradigi her tiirlii zarar1 gidermekle yiikiimliidiir.
143Eren, Borglar Hukuku Ozel Hukiimler, s. 347.; Aral/Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 292.

144 Aral/Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 293.

SEren, Borglar Hukuku Ozel Hikiimler, s. 348.
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2.1.4.1.5.2. Kiralamin El Degistirmesi

Tirk Borglar Kanunu m.310 *®hiikmiine gére kira s6zlesmesinin kurulmasindan sonra
kiralananin herhangi bir nedenle el degistirmesi durumunda, yeni malik hak ve borglariyla

birlikte kira sézlesmesinin tarafi olacaktir. Kamulastirmaya iliskin hiikiimler saklidir'4’.

Kiralananin miilkiyetini devir borcu doguran satis, bagislama, trampa, bir sirkete ayni
sermaye koyma, oOliinceye kadar bakma sOzlesmesi, miras paylasim sozlesmesi gibi
borg¢landirict sézlesmeler de miilkiyet bu sozlesmelerin yapilmasiyla degil, tasarruf islemin
diger bir ifade ile tapu siciline tescil isleminin yapilmasiyla gecer ve kiralanan el degistirmis

olur'4e,
2.1.4.1.5.3. Uciincii Kisinin Sinirli Ayni Hak Sahibi Olmast

Tirk Borglar Kanunu m.311 hilkkmiine*® gére, kira s6zlesmesinin tesis edilmesinden
sonra uguncl bir sahsin, Kiralanan tzerinde kiracinin kiracilik hakkini etkileyen bir ayni hak
sahibi olmasi durumunda, kiralananin el degistirmesi ile ilgili hiikiimlerin kiyas yoluyla
uygulanacag diizenlenmektedir™. Emredici nitelikte olan bu hiikkme gore, kira sézlesmesi tesis
edilip kiralanan kiraciya teslim edildikten sonra, Kiraya verenin kiralanan Gzerinde tglnct bir
sahsa miilkiyetin devrine esdeger bir siirh ayni hak tesis etmesi durumlarint TBK m.310/1
anlaminda, kiralananin temlik edilmesine benzetmekte ve bu hikmin belirtilen durumlarda
kiyas yoluyla uygulanacagim diizenlemektedir. Ust hakki tesisi, oturma hakki ve intifa hakki
tesisi bu hikkmiin kapsamina girmekle birlikte gegit hakki tesisi bu hiikim kapsaminda

degerlendirilemeyecektir'®.,

Kiralanan Uzerinde kullanima engel bir sinirli ayni hakkin tesis edilmesi durumunda, bu
tip bir sinirli ayni hak sahibi de yeni malik gibi TBK m.311 hilkmii uyarinca, kanunen

kendiliginden kira sdzlesmesinin kiraya veren tarafi olmaktadir>?,

Kira sozlesmesinin dayanagi intifa ya da oturma hakki gibi bir siirli ayni hakka

dayaniyorsa, sinirli ayni hakkin sona ermesi durumunda kira sézlesmesi kendiliginden sona

146S5zlesmenin kurulmasindan sonra kiralanan herhangi bir sebeple el degistirirse, yeni malik kira sézlesmesinin
tarafi olur. Kamulastirmaya iligkin hiikiimler saklidir.

147 Aral/Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 293.

8Eren, Borglar Hukuku Ozel Hikiimler, s. 352.

14955zlesmenin kurulmasindan sonra tigiincii bir kisi, kiralanan iizerinde kiracinin hakkini etkileyen bir ayni hak
sahibi olursa, kiralananin el degistirmesiyle ilgili hiikiimler kiyas yoluyla uygulanir.

150Sert Siitcli Selin, “’Kiralanan Taginmaz Uzerinde Sonradan Ayni Hak Kurulmasi ve Buna Baglanan Hukuki
Sonuglar (TBK m.311)”, Ankara Barosu Dergisi, cilt.4, S.63-81(Nisan 2014), s. 67.

151 Aral/Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg fliskileri, s. 296.

152Eren, Borglar Hukuku Ozel Hikiimler, s. 353.
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erecektir. intifa hakki sahibinin intifa siiresi sona ermeden 61diigii hallerde ya da intifa hakkinin
stresiz olarak tesis edilmesi durumunda, malikin kira sdzlesmesi ile bagli oldugu sonucuna
ulagilmalidir. Madde hikmi emredici nitelikte olup, aksine sézlesme yapilmasi durumunda
sozlesme gegersiz olacaktir. TBK m.310 hikmu ile kiralananin el degistirmesi sebebiyle
kiraciy1 tahliye edemeyen kiraya verenin, intifa ya da oturma hakki gibi sinirli ayni hakkin el

degistirmesi sebebiyle de kiraciy1 kiralanan seyden tahliye etmesi 6nlenmek istenmistir'>,

2.1.4.1.5.4. Tapu Siciline Serh

Turk Borglar Kanunu m.312 hikmiine gore, tasinmaz kira s6zlesmelerinin tapu siciline

serh edilmesinin kararlastirilabilecegi belirtilmektedir.

Kiracinin, kira sozlesmesinden kaynaklanan kullanma hakki, kiraya veren ile kiraci
arasinda yapilacak anlagsmaya dayanarak tapu siciline serh verilebilecektir. Kira serhinin
yapilabilmesi igin Tapu Sicili Tiiziigii m.47/1 *hikmine gore, yazili serh sozlesmesi
bulunmasi gereklidir. Kira so6zlesmesinin serh edilmesi kiralananin el degistirmesi halinde, yeni
malikin TBK m.351 !°hilkmiine dayanarak tahliye davasi agma ihtimalini ortadan

kaldiracaktirt®®.

Kira sozlesmesi kisisel bir borg iligkisi olup sadece taraflar arasinda hukuki iligki tesis
etmektedir. Tapuya serh edilen kira s6zlesmesi ise kuvvetlendirilmis sahsi hak, yani esyaya
bagli bir borg iliskisi doguracaktir. Tasinmaz malikinin riza gostermesi ve asil Kira
sozlesmesinin tapu siciline serh edilmesi, alt kira s6zlesmesinin siire ve kullanim yoniinden asil

sozlesmeye uymasi sartryla alt kira sdzlesmesi de tapu siciline serh edilebilecektir®®’.

1535ert Siitgli, “Kiralanan Taginmaz Uzerinde Sonradan Ayni Hak Kurulmasi ve Buna Baglanan Hukuki Sonuglar
(TBK m.311)”, s. 69.

154K isisel haklarm, serhler siitununa kayds i¢in; Sozlesmeden dogan énalim hakki ve tasinmaz kiralar1 igin yazili
sozlesme, aranir.

155K iralanani sonradan edinen kisi, onu kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu
diger kisiler i¢in konut veya isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa, edinme tarihinden
baglayarak bir ay i¢ginde durumu kiraciya yazili olarak bildirmek kosuluyla, kira s6zlesmesini alt1 ay sonra agacagi
bir davayla sona erdirebilir. Kiralanani sonradan edinen kisi, dilerse gereksinim sebebiyle s6zlesmeyi sona erdirme
hakkini, sézlesme siiresinin bitiminden baglayarak bir ay i¢inde acacagi dava yoluyla da kullanabilir.

156 Aral/Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg liskileri, s. 296.

157Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 354-355.
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2.1.4.2. Kiracinin Borglart
2.1.4.2.1. Kira Bedelini Odeme Borcu

Kiracinin en nemli borcu kira bedelini 6deme borcudur'®®, Kira bedelini 6deme borcu
ve borca aykiriligin sonuglart TBK m.313 hiikmiinde diizenlenmis olup bu hiikme gore; Kiract,
kira bedelini 6demekle yukimludir. TBK m.299 °hiikmiinde kira sozlesmesinin tanimi
yapilmis ve kiracinin kira 6deme yiikiimliliigii ifade edilmis olmasina ragmen burada tekrar
ifade edilmesinin sebebi, kanun gerekgesinde belirtilmistir. TBK m.313 gerekcesine gore;
Kiracimin bor¢larimin sayilmaya baslandigi ilk madde oldugu goz oniinde tutularak, kiracinin
asli edimi olan kira bedelini 6deme borcunun, bu maddede de belirtilmesi, sistematik bakimdan
zorunlu goriilmiistiir*®. Kira bedeli borcu, kiraciin asli edim borcu niteliginde olup, Kiraya
verenin kiralanan seyin kullanilmasini kiractya devretme yiikiimliiliglinin karsiligini

olusturmaktadir®®?,

Kira bedelinin kapsamina yan giderlerin girmedigi kabul edilmektedir, yan giderlerin
kira bedelinin kapsaminda yer alabilmesi i¢in kira sdzlesmesinde bunun ayrica diizenlenmesi
gerekmektedir. Kira gelirine ait vergi borcunun kural olarak kiraya verene ait oldugu kabul
edilmektedir. SOzlesmede aksi kararlagtirlmadik¢a vergi borcunu Gelir Vergisi
Kanunu'®*(GVK.) m.94 uyarinca kiraya verene aittir'®3, bununla birlikte uygulamada acik yada
kapalt olarak vergi borcunun kirac1 tarafindan kira bedelinden ayri olarak o6denecegi
belirtilmektedir. Isyeri kiralarinda aylik veya ii¢ aylik donemlerde kira stopaji 6deme

yiikiimliiliigii bulunmaktadir'®,

158 Aral/Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 303.; Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 356.;
1nceoglu, Kira Hukuku C.I., s. 253.

19Kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullanilmasmi veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasini
kiraciya birakmay1, kiracinin da buna karsilik kararlagtirilan kira bedelini 6demeyi iistlendigi s6zlesmedir.

%07 nceoglu, Kira Hukuku C.I., s. 253.

161Eren, Borglar Hukuku Ozel Hukumler, s. 356.

182Gelir Vergisi Kanunu (G.V.K.) Kanun Numaras1 : 193 Kabul Tarihi : 31/12/1960 Yaymmlandig: Resmi Gazete
: Tarih : 6/1/1961 Say1: 10700 Yayimlandigi Diistur : Tertip : 4 Cilt : 1 Sayfa : 850,(mevzuat.gov.tr,et.10.07.2021).
163K amu idare ve miiesseseleri, iktisadi kamu miiesseseleri, sair kurumlar, ticaret sirketleri, is ortakliklari,
dernekler, vakiflar, dernek ve vakiflarin iktisadi isletmeleri, kooperatifler, yatinm fonu yonetenler, gergek
gelirlerini beyan etmeye mecbur olan ticaret ve serbest meslek erbab, zirai kazanglarini bilango veya zirai isletme
hesab1 esasina gore tespit eden ¢iftgiler asagidaki bentlerde sayilan 6demeleri (avans olarak 6denenler dahil)
nakden veya hesaben yaptiklar1 sirada, istihkak sahiplerinin gelir vergilerine mahsuben tevkifat yapmaya
mecburdurlar, 5. a) 70 inci maddede yazili mal ve haklarm kiralanmas: karsiligi yapilan 6demelerden,
(mevzuat.gov.tr, e.t. 10.07.2021)

164 Aral/Ayranci,Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 303-304.
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Kira bedelini 6deme yiikiimliiliigiinlin dogmasi i¢in, kiraya veren tarafin, kiraci tarafi,
kiralanan seyi sozlesme kosullarina uygun bir bigimde kullanima hazir duruma getirmesi ve

kiralanam edimin ifas1 maksadiyla kiracinin fiili hakimiyet alanina sunmas1 gerekmektedir'®.

Kira bedelinin para olarak 6denmesi esastir. Kira parasi lilke parasi veya yabanci para
cinsinden de kararlastirilmis olabilir, bununla birlikte seksenbes no’lu Cumhurbaskanligi
kararnamesi ile Tirkiyede yerlesik kisilerin yabanci parayla kira sozlesmesi yapmasi
yasaklanmistir, ayrica mevcut yabanci para cinsi ile yapilan sdzlesmelerin de Tiirk Lirasi

166

Uzerinden yeniden belirlenmesi 6ngoriilmiistiir"°. Bir Tiirk vatandasinin konut ve ¢atili isyerini

yabanciya déviz kiraya verebilmesi ongoriilmiistiir'®’.

Ik kira bedelinin taraflarca serbestce belirlenebilecegi dngériilmektedir, ayrica TBK
m.343%%8 hiikmii uyarinca kira bedeli disinda kiraci aleyhine degisiklik yapilamayacag
ongorilmektedir. Hukukumuzda hukuka ve ahlaka aykirilik, irade bozuklugu gabin hiikiimleri
hari¢ olmak tizere, kiraci tarafin ilk kira bedelinin miktarina itiraz etmesi miimkiin olmay1p kira
sOzlesmesi siiresince yapilacak olan yillik artislar, konut ve catili igyerleri i¢in Onemli
smirlamalara sahiptirf(TBK m.344)!%°. Bu bakimdan konut ve catili isyeri kiralarinda kira
bedelinin arttirlilmasi hususunda taraflarin s6zlesme serbestisinin oldukea kisitlandigi ifade

edilebilirl™,

185Eren, Borglar Hukuku Ozel Hikimler, s. 357.

166Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararda Degisiklik Yapilmasina Dair Karar.

MADDE 1- 7/8/1989 tarihli ve 32 sayili Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda Kararin 4 iincii maddesine
asagidaki bent eklenmistir.

“g) Tiirkiye’de yerlesik kisilerin, Bakanlik¢a belirlenen haller disinda, kendi aralarindaki menkul ve gayrimenkul
alim satim, tasit ve finansal kiralama dahil her tiirlii menkul ve gayrimenkul kiralama, leasing ile ig, hizmet ve eser
sozlesmelerinde sdzlesme bedeli ve bu s6zlesmelerden kaynaklanan diger 6deme yiikiimliiliikleri déviz cinsinden
veya dovize endeksli olarak kararlagtirilamaz.”,

MADDE 2- Ayni Karara asagidaki gecici madde eklenmistir.

“Gegici Madde 8 — Bu Kararin 4 {incii maddesinin (g) bendinin yiiriirliige girdigi tarihten itibaren otuz giin i¢inde,
s0z konusu bentte belirtilen ve daha 6nce akdedilmis yiiriirliikteki s6zlesmelerdeki doviz cinsinden kararlastirilmis
bulunan bedeller, Bakanlik¢a belirlenen haller diginda; Tirk parasi olarak taraflarca yeniden belirlenir.”

(mevzuat.gov.tr, .t.10.07.2021)

167Eren, Borglar Hukuku Ozel Hikiimler, s. 356.

168K ira sozlesmelerinde kira bedelinin belirlenmesi disinda, kiraci aleyhine degisiklik yapilamaz.

189Taraflarin yenilenen kira dénemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlasmalari, bir 6nceki kira yilinda
tiikketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim oranini gegmemek kosuluyla gegerlidir. Bu kural,
bir yildan daha uzun siireli kira s6zlesmelerinde de uygulanir.(1) Taraflarca bu konuda bir anlagma yapilmamissa,
kira bedeli, bir 6nceki kira yilimin tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gdre degisim oranini
gegmemek kosuluyla hakim tarafindan, kiralananin durumu goz 6niine alinarak hakkaniyete gore belirlenir.
"fnceoglu,bKira Hukuku C.1., s. 254.
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6098 Sayili TBK’nin 4 Subat 2011 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanmasindan sonra
diizenlenen 6217 sayili kanun’un gegici 2.madde hiikmii'’* geregi, Kiracis1 tacir veya tiizel kisi
olan igyeri kira sdzlesmelerinde TBK nin kiraci lehine diizenlenen dokuz maddesinin yiiriirliige
girmesi 1 Temmuz 2020 tarihi itibariyle diizenlenmistir. Bu sebeple kiracisi tacir veya tiizel kisi
olan kira s6zlesmeleri agisindan TBK’ nin yiirtirliige girdigi tarihten 1 Temmuz 2020 tarihine
kadar olan donemde bu dokuz madde ile ilgili konularda s6zlesme hiikiimleri uygulanmis, Kira

sozlesmesinde bu konuda bir hiikkiim diizenlenmemis ise BK hiikiimleri uygulanmstir.

Kira sozlesmesine konu olan taraflarin, daha az vergi 6demek maksadiyla ve isyeri
kiralarinda daha az stopaj 6demek igin, ¢ift kira sdzlesmesi yaparak daha az bedelli olan1 beyan
etmeleri durumunda, kira bedelinde muvazali islem s6z konusu olacaktir. Bdyle bir durumda
taraflarin 6denen vergi miktarini1 diisiik tutmak maksadiyla yaptiklar sdzlesme yerine, gergek
iradelerini yansitan asil s6zlesme gecerli olacaktir. Kira bedelinin de taraflarin asil iradesini

ortaya koyan bu sdzlesme iizerinden belirlenmesi esastir'’?,

Tirk Borglar Kanunu m.314%" hilkkmiine gore, aksine bir sozlesme veya yerel adet
olmadikea, kira bedelinin ve gerekmesi durumunda yan giderlerin her ayin sonunda ve en geg
kira siiresi bitiminde 6denmesi 6ngoriilmiistiir. Yargitay ictihatlarina gore 1’4, kira bedelinin her
ayin basinda pesin olarak 6denecegi sozlesmede kararlastirilmis ise kira 6demesinin her ayin

ticlincii glinli aksamina kadar 6denmesi gerekmektedir.

Kira bedelini 6deme borcu, gétiiriilecek borglardan olup sézlesmede aksine bir hiikiim

olmadigr siirece TBK m.89 *"°hiikmii geregi kiraya verenin yerlesim yerinde ddenir. Glnimiiz

Kiracinin Tiirk Ticaret Kanununda tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri
oldugu igyeri kiralarinda, 11/1/2011 tarihli ve 6098 sayili Tiirk Borg¢lar Kanununun 323, 325, 331, 340, 342, 343,
344, 346 ve 354 tincii maddeleri 1/7/2012 tarihinden itibaren 8 yil siireyle uygulanmaz. Bu halde, kira
sozlesmelerinde bu maddelerde belirtilmis olan konulara iligskin olarak s6zlesme serbestisi geregi kira sdzlesmesi
hiikiimleri tatbik olunur. Kira sdzlesmelerinde hiikiim olmayan hallerde miilga Borg¢lar Kanunu hiikiimleri
uygulanir(Mevzuat.gov.tr et.25.12.2021).

172 Aral/Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg fliskileri, s. 304.

13Kiraci, aksine sdzlesme ve yerel Adet olmadikca, kira bedelini ve gerekiyorsa yan giderleri, her aymn sonunda ve
en geg kira surresinin bitiminde 6demekle yukimludr.

Myargitay 6. HD. . 05.04.2007. E. 2007/1868,K. 2007/3965:;...... Mahkemece her ne kadar sézlesmedeki
muacceliyet kosulunun o gecerli olmadigi, takip tarihinde sadece Eyliil ay1 kirasinin istenebilecek olup onun da
0denmis oldugundan bahisle temerriidiin olusmayacagi nedeniyle istemin reddine karar verilmis ise de,
sozlesmede aylik kiralarin her ay islemeden pesin 6denecegi kararlastirilmis olmasina gore aylik pesin 6deme sart1
Yargitay'n yerlesmis igtihatlarina gére en gec¢ her aym {gilincii giinii aksamima kadar ddenecegi anlamim
tagimaktadir, denilmektedir(Legalbank, et.10.07.2021).

Borcun ifa yeri, taraflarin acgik veya ortiilii iradelerine gére belirlenir. Aksine bir anlagsma yoksa, asagidaki
hiikiimler uygulanir; 1. Para borglari, alacaklinin 6deme zamanindaki yerlesim yerinde, 2. Parca borglari,
sozlesmenin kuruldugu sirada bor¢ konusunun bulundugu yerde, 3. Bunlarin digindaki biitlin borglar, dogumlari
sirasinda bor¢lunun yerlesim yerinde, ifa edilir. Alacaklinin yerlesim yerinde ifas1 gereken bir borcun dogumundan
sonra alacaklinin yerlesim yerini degistirmesi sebebiyle ifa dnemli Olciide giliglesmisse borg, alacaklinin 6nceki
yerlesim yerinde ifa edilebilir.

102



kosullarinda ¢ogunlukla yapilan anlagmalara gore, kira bedelinin kiraya veren tarafin banka
hesabina 6denmesi yoluna gidilmektedir. Bu 6deme ydnteminin belirlenmesi durumunda kiraya
verenin banka hesabini1 agik tutmasi gerekmektedir, aksi durumda diger kosullarin da var olmast
durumunda alacaklinin temerriidii s6z konusu olacaktir. Kiraya verenin evinde, posta idaresine
gitmeden yapilan ddemeli havale borcun ifas1 sayilacaktir. Iki yiiz altmis sekiz sayili Gelir
Vergisi Tebligi dogrultusunda, 1 Kasim 2008 tarihinden itibaren yapilacak konut kiralarinda
aylik bes yiiz TL. veya lizeri kira 6demeleri ile bedele bakilmaksizin tiim is yeri kiralarinin

banka veya PTT iizerinden tahsilat makbuzlariyla belgelenmesi zorunludur’®,

Turk Borglar Kanunu m.315 "’hiikmiine gére kiraci kiralanan seyin tesliminden sonra
muaccel hale gelen kira bedeli ya da yan giderleri 6deme zamaninda kismen veya tamamen
0demezse, kiraya veren kiraciya yazili olarak bir siire vermek suretiyle borcunu bu siire i¢inde
ifa etmesini, ifa etmemesi durumunda kira sézlesmesini feshedecegini bildirir. Kiraciya
bildirim sonrasi verilecek siire on giin konut ve ¢atili isyeri kiralarinda otuz giin olup bu siirenin
kiraciya bildirim yapildigi tarihten itibaren islemeye baslayacagi kabul edilmektedir. Bu madde
nispi emredici nitelikte oldugu icin bu siirelerin kiracit aleyhine diizenlenmesi miimkiin

olmayip, ancak kiraci lehine bu on ve otuz giinliik siirede bir uzatma yapilmas1 miimkiindiir'’®.

Kiraya veren Icra Iflas Kanunu!”°(1iK) m.269 ®hiikmiine gére kiraciya icra memurlugu
vasitasiyla 0deme emri gonderebilir. Kiraya veren bu ihtarnamenin igeriginde kiracidan
borcunu bir ay i¢inde ddemesi gerektigini aksi durumda kiralanani tahliye ettirecegini bildirir.
Kiract bu siire zarfinda borcunu ifa etmezse kiraya veren icra merciinden karar aldirmak

suretiyle kiracty1 tasinmazdan ¢ikartma hakkina sahiptir.

Covid-19 pandemisi surecinde kiracinin kira bedelini 6deme yiikiimliiligii agisindan

mucbir sebep hali sebebiyle ayr1 bir degerlendirme yapilmasi gerekmektedir.7226 sayili

16 Aral/Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 304-305.

17Kiraci, kiralananin tesliminden sonra muaccel olan kira bedelini veya yan gideri 6deme borcunu ifa etmezse,
kiraya veren kiraciya yazili olarak bir siire verip, bu slirede de ifa etmeme durumunda, sézlesmeyi feshedecegini
bildirebilir. Kiraciya verilecek siire en az on giin, konut ve catil1 igyeri kiralarinda ise en az otuz giindiir. Bu sure,
kiraciya yazili bildirimin yapildig: tarihi izleyen giinden itibaren islemeye baglar.

18Eren, Borglar Hukuku Ozel Hikiimler, s. 360.

179K anun Numarasi : 2004 Kabul Tarihi : 9/6/1932 Yayimlandigi Resmi Gazete : Tarih : 19/6/1932 Say1 : 2128
Yayimlandig1 Dustur : Tertip : 3 Cilt : 13 Sayfa : 426.

180Takip adi kiralara veya hasilat kiralarina miitedair olur ve alacakli da talep ederse 6deme emri, Borglar
Kanununun 260 ve 288 inci maddelerinde yazili ihtar1 ve kanuni miiddet gectikten sonra icra mahkemesinden
bor¢lunun kiralanan seyden ¢ikarilmasi istenebilecegi tebligini ihtiva eder. Bu teblig {izerine bor¢lu, yedi giin
icinde, itiraz sebeplerini 62 nci madde hiikiimleri dahilinde icra dairesine bildirmeye mecburdur.Borglu itirazinda,
kira akdini ve varsa buna ait mukavelenamedeki imzasini agik ve kesin olarak reddetmezse,akdi kabul etmis sayilir.
Itiraz takibi durdurur.itirazin tebligi tarihinden itibaren alt1 ay icinde itirazin kaldirilmasini istemiyen alacakli, bir
daha ayni1 alacaktan dolay1 ilamsiz icra yoliyle takip yapamaz. Bor¢lar Kanununun 260 inc1 maddesinin kiralayana
alt1 giinliik miihletin hitaminda akdi feshe miisaade ettigi hallerde itiraz miiddeti ii¢ giindiir.
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kanunun*®! gecici m.2 hilkmiine!®? gére, 1/3/2020 tarihinden 30/6/2020 tarihine kadar isleyecek
is yeri kira bedelinin 6denememesinin  kira sozlesmesinin feshi ve tahliye sebebi
olusturmayacagi diizenlenmistir. Bu diizenleme kapsaminda pandemi kosullarinin en agir
oldugu donemde isyeri kiracilarinin kira borg¢lar1 sona ermemekle birlikte sdzlesmenin
feshedilmesi ve kiracinin tahliyesinin oniine ge¢ilmesi hedeflenmistir. Salginin olumsuz
etkilerinin sadece dort aylik bir donemi agisindan yapilan diizenleme kanaatimizce konut
kiralarini ihtiva etmemesi, kira bedelinin 6denememesi sonrasi bu bedelin ne zaman ve hangi
sartlarda 6deneceginin belirlenmemesi agisindan oldukga eksik bir diizenlemedir. Salginin
olumsuz etkilerinin kira bedeli 6deme borcuna etkisini genel hiikiimlerden yola ¢ikarak

degerlendirmek gerekmektedir.

Pandemi slrecinde isyeri kolu bazinda genelgeler ile diizenlenen sinirlamalar ve
kapatmalar ayrica sokaga c¢ikma kisitlamalart miicbir sebep niteliginde olup TBK m.136
hikmune gore, isyeri kira bedelinin 6denmesi agisindan kismi veya tam ifa imkansizlig1 sartlari
olusmustur. Ornek olarak, pandemi siirecinin baslangic déneminde yaklasik ii¢ ay siire ile
kapal1 kalan bir berber salonunun kira bedeli 6deme 6deme ylikiimliiliigii kira s6zlesmesinde
kullanim amacinin belirtilmesi sartiyla, ifa imkansizligi halinin olugmasi ve kira s6zlesmesinin
stirekli edim igeren karsilikli bir sdzlesme olmasi sebebiyle kapali kalinan dénem icin devam
etmemelidir. Bu durumda gelinen imkansizlik hali kalict olmadigi i¢in gegici imkansizlik s6z
konusu olacaktir!®, Tam kapanmanin sona ermesinden sonra ise kismi kapanmalar ve kismi
streli sokaga ¢ikma yasaklari doneminde ise olumsuz etkilerin seviyesi gozoniine alinarak

kismi imkansizlik hiikiimleri uygulanmalidir.

Salgin hastalik doneminde genelgeler ile iskolu veya isyeri bazinda sinirlama
olmamakla birlikte, pandeminin olumsuz etkisinden dolay1 ifa gliliigii yasayan isyeri kiracilari
acisindan ise igyerinin kiralama amacina uygun olarak kullanilamamasi ya da kismen
kullanilamamas1 sebebiyle islem temelinin bosa ¢ikmasi1 s6z konusu olup, asir1 ifa gii¢ligiiniin

kosullarmin saglanmasi sebebiyle kira bedelinin uyarlanmasit miimkiin olmalidir.

Kira iligkisinin stirekli edim igeren bir sozlesme olmast sebebiyle Covid-19

pandemisinin olumsuz etkileri sadece kapanma ve yasaklamalar ile sinirli olmayip, donemsel

181Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun,Kanun Numaras1 : 7226 Kabul Tarihi : 25/3/2020
Yayimlandig1 Resmi Gazete : Tarih : 26/3/2020 Say1 : 31080 Miikerrer.

1821/3/2020 tarihinden 30/6/2020 tarihine kadar isleyecek is yeri kira bedelinin 6denememesi kira sézlesmesinin
feshi ve tahliye sebebi olusturmaz.

183Giindogdu/Ural, “Koronaviriis(Covid-19)Tedbirlerinin Kira Sézlesmelerine Etkisi”, Covid-19 Salgmmin
Hukuki Boyutu, der. Ozekes, s. 366; Basak Makaraci /Cevik Oktem/Yoriik ” Korona Viriisiin Isyeri Kira
Sozlesmelerine Etkisi”, Covid-19 Salgminin Hukuki Boyutu, der. Ozekes, s. 398.
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etkisinin uzun surmesi nedeniyle ortaya ¢ikan asir1 ifa gligliigii hiktiimleri sonucu kira bedelinin
yeniden belirlenmesi ihtiyac1 ortaya cikmistir. Islem temelinin ¢okmesinin en 6nemli sonucu
kira s6zlesmesinin uyarlanmasidir. Covid-19 salgimi sebebiyle kira s6zlesmesinde sézlesme
uyarlanirken isyerinin faaliyet kolu, bu faaliyetlerin kismen veya tamamen kapanip
kapanmadig, ticaretinin ne kadar etkilendigi gibi hususlar degerlendirilerek Kira bedelinde bir
uyarlama yapilmasi s6z konusu olabilir!®*, Kira iliskisinin kuruldugu dénemde taraflarca
ongorilmeyen ve 6ngorulmesi de mumkin olmayan Covid-19 salgininin olumsuz etkilerinin
sonucu olarak bir ¢ok is kolunda ticari canlilik hala istenilen seviyenin ¢ok altindadir. Kira
sOzlesmesinin ortaya c¢ikan asir1 ifa giicliigii kosullar1 nedeniyle giincel kosullara gore
uyarlanmasi kanaatimizce diristlik ve hakkaniyet agisindan daha uygundur.Uyarlamanin
talep edilebilmesi i¢in kira bedeli 6deme yiikiimlaliginin TBK m.138 hiikkmii geregi itirazi
kayitla ifa edilmesi gerekmektedir.Pandemi baslamadan Once pesin olarak Odenen kira
bedelinin itirazi kayitla yapilmasi1 miimkiin olmadigi i¢in bu durumda itirazi kayit sartinin
aranmamasi gereklidir. TUrk Hukukunda Covid-19 salgminin kira sozlesmelerine etkisi
bakmindan 6gretide en ¢ok tartisilan husus bu donemde kira bedeli 6deme yiikiimliiligliniin
sartlar1 olmustur.Kira bedeli 6deme yiikiimliigii hususunda yapilan 6zel diizenlemelerin yeterli
olmadigi, TBK m.138 hiikmii kosullarinin genis yorumlanmasi suretiyle soruna ¢dziim

bulunmasi gerektigi savunulmustur's®,
2.1.4.2.2. Kiralanan Seyi Ozenle Kullanma Borcu

Turk Borglar Kanunu m.316/1 hikmii*®® geregi kiracinin kiralanan seyi sozlesmeye
uygun olarak kullanma zorunlulugu bulunmaktadir. Burada oncelikle kiracinin sézlesme ile

ongoriilen tahsis amacina olarak kullanma yiikiimliiliigii s6z konusudur'®’.

Kiracinin kiralanan seyi 6zenle kullanma borcu tasinir taginmaz her tiirli kiralanani

kapsamaktadir.

Kiracinin kiralanani 6zenle kullanma borcunun baginda kiralanan seye zarar vermeden

ve oncelikle kiraya verenin izni olmadan kiralanan seyin seklini, gorinimuna, 6zellikle mimari

®Akman Ince ,”Tiirk Hukuku ve Alman Hukukunda Covid-19 Salgminin Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda
Kiracinin ve Kiraya Verenin Borglarina Etkisi”, Covid-19 Kiiresel Salgimmimmin Hukuktaki Yansimalari, der.
Senocak, s. 99.

185 Akman Ince ,”Tiirk Hukuku ve Alman Hukukunda Covid-19 Salginimnin Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda
Kiracinin ve Kiraya Verenin Borglarma Etkisi”, Covid-19 Kiiresel Salgmmin Hukuktaki Yansimalari, der.
Senocak, s. 147.

18K irac1, kiralanani, sdzlesmeye uygun olarak 6zenle kullanmak ve kiralananin bulundugu tasinmazda oturan
kisiler ile komsulara gerekli saygiy1 gostermekle yilikiimlidiir.

187 Aral/Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 298.
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plan ve projesindeki durumunu degistirmesi uygun degildir. Kiraci kiralanan seyin 6zgiilendigi
kullanim amacini degistiremez, normal kullanim disinda kiralanan seyin 6ziine zarar verecek
ya da degerini 6nemli seviyede azaltacak degisiklikler yapamaz. Kiracinin bu tip degisiklikler

icin TBK m.321/1 hilkkmiit® geregi kiraya verenin yazili muvafakatini almasi gerekmektedir'®®.

2.1.4.2.3. Komsulara Saygi Gosterme Borcu

Turk Borclar Kanunu m.316/1 hilkmii geregi kiracinin kiralananin bulundugu
tasinmazda oturan kisiler ve komsulara gerekli saygiy1 gosterme yiikiimliigii bulunmaktadir.
Kiracinin benzer bicimde TMK m.737 hilkkmiinde!®® diizenlenen komsuluk yiikiimliiliiklerine
ve KMK m.18 hiikmiinde!®® diizenlenen sorumluluklara uyma zorunlulugu bulunmaktadir'®2,
Komsulara saygi gosterme yukimluligi tasinmaz kiralarinda s6z konusudur. TBK m.316/1
hikmu s6zlesmenin her iki tarafina da asgari bir himaye saglamasi sebebiyle mutlak emredici

nitelikte olup aksine bir hiikiim konulamayacak ve degistirilemeyecektir'®,

Kisiler birlikte yasama iliskin toplum kurallarina uygun tutum i¢inde davranmalidirlar.
Bilhassa komsularin mal varlig1 ve kisi varligi degerlerine saygi gosterilerek davranilmasi
gerekmektedir. Komsulara hakaret edilmesi, glriltu yapilmasi, koku yayilmasi, komsularin
tehdit edilmesi, cinsel tacizde bulunulmasi, fiziksel saldir1 yapilmas:t TBK m.316/l hikmanin

ihlal edilmesi anlamina gelmektedir'®*,

Kiracinin komsulara ve kiralananda oturmakta olan diger kisilere kars1 gerekli saygi
g6sterme borcuna uymamasi durumunda kiraya veren TBK m.316/2 hikmi'®® uyarinca, konut

ve catili igyeri kiralarinda en az otuz gun siire vermek suretiyle aykirligin veya uyumsuzlugun

188K iraci, kiraya verenin yazil rizasiyla kiralananda yenilik ve degisiklikler yapabilir.

18Eren, Borglar Hukuku Ozel Hikiimler, s. 362.

10Herkes, tasinmaz miilkiyetinden dogan yetkileri kullanirken ve ozellikle isletme faaliyetini siirdiiriirken,
komsularini olumsuz sekilde etkileyecek taskinliktan kaginmakla yiikiimliidiir. Ozellikle, tasinmazin durumuna,
niteligine ve yerel adete gore komsular arasinda hos goriilebilecek dereceyi asan duman, bugu, kurum, toz, koku
cikartarak, giiriiltii veya sarsinti yaparak rahatsizlik vermek yasaktir. Yerel adete uygun ve kaginilmaz
tagkinliklardan dogan denklestirmeye iliskin haklar saklidir.

191K at malikleri, gerek bagimsiz boliimlerini, gerek eklentileri ve ortak yerleri kullanirken dogruluk kaidelerine
uymak, 6zellikle birbirini rahatsiz etmemek, birbirinin haklarimi ¢ignememek ve yonetim plani hiikiimlerine
uymakla, karsilikli olarak yiikiimliidiirler. Bu kanunda kat maliklerinin borglarina dair olan hiikiimler, bagimsiz
boliimlerdeki kiracilara ve oturma (Siikna) hakk: sahiplerine veya bu bdliimlerden herhangi bir suretle devamh
olarak faydalananlara da uygulanir; bu borglar1 yerine getirmiyenler kat malikleriyle birlikte, muteselsil olarak
sorumlu olur.

192 Aral/Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg liskileri, s. 300.

193Eren, Borglar Hukuku Ozel Hukumler, s. 362.

¥inceoglu, Kira Hukuku C.I., s. 383.

1Kiracimin bu yiikiimliiliigiine aykir1 davranmasi durumunda kiraya veren, konut ve ¢atili igyeri kirasinda, en az
otuz giin siire vererek, aykiriligin giderilmesi, aksi takdirde s6zlesmeyi feshedecegi konusunda yazili bir ihtarda
bulunur. Diger kira iligkilerinde ise, kiraya veren, kiraciya dnceden bir ihtarda bulunmaksizin, yazili bir bildirimle
sozlesmeyi hemen feshedebilir.
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giderilmesini, aksi halde sozlesmeyi feshedecegini ihtiva eden yazili bir ihtarda bulunur.
Kiractya verilecek siirenin yararsiz olacagmin anlasilmasi ya da kiracinin bu davraniginin

cekilmez hale gelmesi durumunda kiraya veren yazili bir bildirimle sozlesmeyi derhal

feshedebilir®®,

Covid-19 pandemisi doneminde kapanmalar ve sokaga ¢ikma kisitlamalari giinliik
hayatin bir pargasi haline gelmis konuttta gecirilen sureler oldukg¢a artmistir. Konutta gecirilen
stirelerin artmasi sonucu kiracinin komsulara saygi gosterme borcu daha ¢ok 6nem kazanmuistir.
Kiracilarin daha evvel binada mesai saati siirecinde ¢ok az kisinin oldugu diisiincesiyle yapmis
olduklar1 temzilik ve kiigiik onarimlar gibi giiriiltii ¢ikaran faaliyetleri daha dikkatli olarak
yapma ihtiyac1 gerekmistir. Diger taraftan daha evvel ¢ok raslanmayan site icinde mangal
yakilmas1 vb. koku ve duman yayan faaliyetler ile ev i¢i giiriiltii seviyesinin asilmasi, kiracilarin

komgulara sayg1 gosterme yiikiimliiliigiiniin ihlali olarak karsimiza ¢ikmistir.

Salgin déneminde bir diger husus da konut kiralarinda, kiracinin binada ortak yasam
alanlarinda uygulanan Covid-19 tedbirlerine uyma yiikiimliiliigii ve hastalik sebebiyle karantina
altinda olan kiracinin karantina kurallarma uyma ve ayni zamanda ortak alanlara ¢ikmama,
asansoru kullanmama gibi salgin tedbirlerine uyma yiikiimliiligii olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
TBK m.316 hiikmii ve diiriisliik kuralina gore kiracinin Kiralananin bulundugu taginmazda
oturan kisilerin ve komsularinin malvarlig1 ile sahsi haklarini gézetmesi, onlarin haklarini ihlal
etmese dahi onlara rahasizlik verecek hal ve davraniglardan kaginmasi gerekmektedir. Aksi
halde kiraya veren kiracidan TBK m.112 hiikkmiine gore tazminat isteyebilir ya da TBK m.316/2

ve 3 hiikmi'® uyarinca kira sézlesmesini feshedebilir®,

2.1.4.2 4. Temizlik ve Bakim Giderlerini Odeme Borcu

Tirk Borglar Kanunu m.317 %hiikmiine gore kirac1 kiralanan seyin olagan kullanim1
icin gerekli olan temizlik ve bakim giderlerini 6demek zorundadir. Madde igeriginde bahsi
gecen bakim giderleri’nden gaye 6nemli nitelikte olan bakim giderleri olmayip kiralanan seyin

olagan kullanimu ile ilgili, ufak tefek, kiigiik bakim giderleridir. Olagan kullanim igin temizlik

Y8Erzurumluoglu Erzan, Sozlesmeler Hukuku (Ozel Borg iliskileri), 9. bs. Ankara, Yetkin yaynlari, 2011, s. 90.
7K onut ve ¢atili igyeri kirasinda, kiracinmn kiralanana kasten agir bir zarar vermesi, kiractya verilecek siirenin
yararsiz olacagmin anlasilmasi veya kiracinin bu yiikiimliiliige aykirt davramiginin kiraya veren veya ayni
tasinmazda oturan Kisiler ile komsular bakimindan gekilmez olmasi durumlarinda kiraya veren, yazih bir bildirimle
s0zlesmeyi hemen feshedebilir.

198Akman Ince ,”Tiirk Hukuku ve Alman Hukukunda Covid-19 Salginimnim Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda
Kiracinin ve Kiraya Verenin Borglarma Etkisi”, Covid-19 Kiiresel Salgmmin Hukuktaki Yansimalari, der.
Senocak, s. 51.

19Kirac1, kiralananm olagan kullammi igin gerekli temizlik ve bakim giderlerini 6demekle yiikiimliidiir. Bu
konuda yerel adete de bakilir.
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ve anahtar ya da elektrik sigortasi gibi kiiclik tamirat masraflarima kiract katlanmak

durumundadir?®,

Bu tip 6nemli olmayan bakim giderlerine 6rnek olarak musluk contasinin bozulmasi,
elektrik sigortasinin degistirilmesi, klozet kapaginin veya sifonunun degistirilmesi durumunda
0denecek olan tamir-bakim giderleri gosterilebilir. Bu tip giderleri 6nemli bakim giderleriyle
karistirmamak gerekli olup ¢ogunlukla bu tip bakimlar 6nemli ayip onarimlariyla ilgilidir ve
kiraya verene aittir. Temizlik giderleri i¢inde yine ayni sekilde giinliik kullanima dayali temizlik

giderleri kiraciya aittir. Her iki gider i¢inde yerel adete de bakilacaktir?®:,

Yasal dizenleme tiim kira iliskileri igin gegerlidir. Kanun hiikmii nispi emredici
nitelikte olup konut ve catil1 isyeri kiralarinda hi¢ bir surette, diger kira iligkilerinde ise genel
islem kosulu ile kiraci aleyhine degisiklik yapilamayacak olup kiracinin sorumlulugunu

daraltan ya da ortadan kaldiran bir diizenleme yapilmas1 miimkiindiir?®2,

2.1.4.2.5. Kiralanan Seydeki Ayiplar: Bildirim Borcu

Turk Borglar Kanunu m.318 hikmii?® geregi, kiracinin kendisinin kendisi tarafindan
gidermekle yiikiimlii olmadig1 ayiplar1 ivedilikle kiraya verene bildirim yiikiimliligii
bulunmaktadir. Kiraya veren bu yiikiimliiglinii yerine getirmez ise bundan dogan zarardan
sorumlulugu bulunmaktadir. Hiikkmiin gayesi ortaya ¢ikan ayip agirlasmadan 6nce kiracinin,
kiraya verene haber vermek suretiyle kiralananin hizli bir bigimde tamir edilmesini saglamak

suretiyle kiraya verenin mal varligin1 korumaktir ve zararin artmasini dnlemektir?®,

Ogretide agirlikli olan goriise gore?®® TBK m.318 hikmii emredici niteliktedir ve aksi
yonde diizenleme yapilamaz, ancak diger bir goriise gore ise bu hikim mutlak emredici
nitelikte degildir ve taraflar sézlesme ile bu yiikiimliligi kaldirabilir veya belli sartlara
baglayabilir?®®. Kanaatimizce TBK m.318 hikmii nispi emredici niteliktedir ve kiraya veren

lehine diizenleme yapilabilir.

20Aral/Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 301.

201gren, Borglar Hukuku Ozel Hikumler, s. 361-362.

202y avuz/Acar/Ozen, Tirk Borglar Hukuku Ozel Hukimler, s. 444,

28K jrac1, kendisinin gidermekle yiikiimlii olmadig1 ayiplan kiraya verene gecikmeksizin bildirmekle yiikiimliidiir;
aksi takdirde bundan dogan zarardan sorumludur.

204Aral/Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 301.

205y avuz/Acar/Ozen, Tirk Borglar Hukuku Ozel Hukimler, s. 437.; Eren, Borglar Hukuku Ozel Hukiimler, s. 365.
26fnceoglu, Kira Hukuku C.1. , s. 419.
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2.1.4.2.6. Ayiplarin Giderilmesine ve Kiralanan Seyin Gdosterilmesine

Katlanma Borcu

Tirk Borglar Kanunu m.319 hitkmiinde?®’ kiracinin, kiralanada meydana gelen ayiplarin
giderilmesine ve zararlarin Onlenmesine yonelik ¢aligmalara katlanma borcu ile beraber
kiracinin bakim igin, satis icin ya da sonraki kiralama i¢in zorunlu oldugu 6l¢iide kiraya verenin
veya kiraya verenin belirledigi {igiincli bir sahsin kiralanan1 gezip gormesine izin verme

ylikiimliigii diizenlenmektedir.

Kanunun bu hiikmii tim kira sozlesmelerinde bilhassa konut ve catili isyeri kira
sozlesmelerinde uygulanir. Madde hitkmiinden agik bir sekilde anlasilacagi gibi kiraci kiralanan
seyde yapilacak olan tiim zorunlu onarim ve bakim ¢alismalarinin uygulanmasina, kiralananin
gezilip gorilmesine, zorunlu olduklar 6lgiide acil olup olmamasina bakilmaksizin olanak ve
izin vermek, bu duruma katlanmak zorundadir. Madde hikmu Kkiraya veren lehine emredici
nitelikte olmakla birlikte taraflarin aralarinda anlagsmak suretiyle onarim ve bakim c¢aligsmalari
ile kiralanan seyin gezip goriilmesinin seklini belirlemesi, giin ve saatini tayin etmesi

mimkind(ir?®,

Kiracinin, kiralanan seyin bakim, onarim, satis ve yeniden kiralanmasi maksadiyla
gezilip gortlmesine katlanma borcu, zorunlu oldugu 6lgiide ve kiracinin yararinin hakkaniyete

uygun bicimde gdzetilmesi vasitasiyla gergeklesecektir?®,

Tiirk Borglar Kanunu m.319/IV hiikmii kiraciya, kiralanan seyde yapilan ¢aligmalara
katlanma yiikiimliiliigli sebebiyle kiralanani sdzlesme kosullarina gére uygun olarak kullanim
hakkinin kisitlanmasi nedeniyle bir kisim haklar tanimaktadir. Kiracinin kiraya verene karsi
kira bedelinin indirilmesine ve zararin giderilmesine iligkin haklari sakli tutulmaktadir. Madde
hiikmiiniin ortaya ¢ikan zararin giderilmesini isteme hakkini ac¢ik bicimde tutmasi sebebiyle
kiracinin bakim onarim yapilmasina ya da kiralanan seyin gezilip goriilmesine izin vermesi bu

haktan feragat ettigi anlamina gelmeyecektir?°.

27K jrac1, kiralananm ayiplarmin giderilmesine ya da zararlari &nlenmesine yonelik galismalara katlanmakla
yikimliidiir. Kiraci, bakim, satig ya da sonraki kiralama i¢in zorunlu oldugu 6l¢iide, kiraya verenin ve onun
belirledigi tigiincii kisinin kiralanan1 gezip gérmesine izin vermekle yilikiimliidiir. Kiraya veren, calismalar1 ve
kiralananin gezilip goriilecegini uygun bir siire 6nce kiractya bildirmek ve bunlarin yapildig1 sirada kiracinin
yararlarini géz dniinde tutmak zorundadir. Kiracinin kira bedelinin indirilmesine ve zararinin giderilmesine iligkin
haklar1 saklidir.

208Eren, Borglar Hukuku Ozel Hikumler, s. 366-367.

29 Aral/Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 302.

210Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 367-368.
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Covid-19 pandemi siirecinde salginin yayilmasinin 6nlenmesi amaciyla, konutlardan
miimkiin olduguca ¢ikilmamasi amaglanmig evde kal ¢agrilar1 yapilmistir. Salgindan dolay1
enfekte olan insanlarin tedavileri 6ncelikli olarak evlerde baslatilmis ve karantina boyunca
evlerinden disaritya ¢ikmamalar1 istenmistir. Bu siirecte kiracinin ayibin giderilmesine ve
kiralanan seyin goOsterilmesine katlanma borcunun mutlak bir bi¢imde uygulanmasi
beklenmemelidir. Somut olayin niteligine bakilarak mutlak ihtiyag¢ gerektiren onarimlar gerekli
tedbirler alinmak suretiyle yapilmali, kiralanan seyin gosterimi fotograflar iizerinden

yapilabilmelidir?!!.

2.1.4.2.7. Kiralanant Bosaltma ve Teslim Etme Borcu

Kira s6zlesmesi niteligi itibariyle kiraciya kiralanani sd6zlesme siiresi boyunca kullanim
hakki vermekte, sdzlesme siiresi bittiginde kiralanan1 kiraya verene teslim etme borcu
yiklemektedir. TBK m.334/I hikkmiine gore kiraci kiralanani ne durumda teslim almigsa kira

sOzlesmesi sona erdigi zaman o kosullarda kiraya verene teslim etmek zorundadir.

Covid-19 salgim1 doneminde alinan tedbirler ve yayimlanan sokaga c¢ikma yasagi
genelgeleri sebebiyle kiracinin teslim borcunu ifa etmesi olumsuz etkilenmis olabilir. Salgin
oncesinde sozlesmedeki hususlara veya yasal siirelere uygun olarak kira sézlesmesi sona
erdirilmis olsa dahi kirac1 6zellikle konut kiralarinda tasinmazi zamaninda tahliye edememis
olabilir. Boyle bir durumda kiraci tasima igin bir yiiklenici bulmakta zorluk ¢ekebilir, kendisi
ya da aileden biri karantina sebebiyle evden disariya ¢ikmasi yasaklanmis olabilir. Bu durumda
bir hukuki imkansizlik mevcuttur. Pandemi nedeniyle kiracilik iligkisi sona eren kiracinin
tahliye edemedigi doneme ait kira bedelini 6demesi gerekir ancak kusuru olmadan taginmazi
tahliye edemeyen kiracinin bunun disinda TBK m.112, 118 ve 119 hikimlerine dayanarak

sorumlulugunun kabul edilmesi miimkiin olmamalidir?'?,

2 Akman Ince ,”Tiirk Hukuku Ve Alman Hukukunda Covid-19 Salgmmnim Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda
Kiracinin ve Kiraya Verenin Borglarma Etkisi”, Covid-19 Kiiresel Salgmimin Hukuktaki Yansimalari, der.
Senocak, s. 46-47.

22Akman Ince, *Tiirk Hukuku ve Alman Hukukunda Covid-19 Salgminin Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda
Kiracinin ve Kiraya Verenin Borglarma Etkisi”, Covid-19 Kiiresel Salgmimin Hukuktaki Yansimalari, der.
Senocak, s. 115.
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2.2. Miicbir Sebep-Asir1 ifa Giicliigii Halinin Kira Sozlesmelerine Etkisi

2.2.1. Genel Olarak

Sozlesmeye baglilik ilkesi (ahde vefa, pacta sund servanda) geregince, s6zlesmenin
igerigine her durum ve sartta uyulmasi gerekir. Ancak TBK m. 136 hilkmi geregi, borcun ifasi

bor¢lunun sorumlu tutulamayacagi sebeplerle imkansizlasirsa, bor¢ sona erer.

Turk Borglar Kanunu’muzda miicbir sebebin tanimina yer verilmedigi, hukim ve
sonuclarin diizenlenmedigi miicbir sebep kavramu iginde daha 6nce belirtilmisti?t3. Ogretide,
yargi kararlarinda ve uygulamada yer alan hakim goriise gére micbir sebep “Sorumlu
bor¢lunun faaliyet ve igletmesi disinda meydana gelen, genel bir davranis normunun ya da
borcun ihlaline, ka¢inilmaz ve mutlak sekilde neden olan, ongoriilmesi ve karsi konulmast

miimkiin olmayan olaganiistii bir olay”olarak ifade edilmektedir?*

. Yani mutlak kaginilmaz bir
bicimde borcun ihlaline sebep olan, 6nceden sezilemeyen ve meydana gelmesine de karsi
konulamayan olaylar miicbir sebep olarak tanimlanmaktadir. Bu tanimdan hareket edilerek
miicbir sebebin unsurlari, bir olaymn varligi, bu olayin harici(digsal)bir olay olmasi, bu olayin
sonuglarinin 6ngoriillemez ve kaginilmaz nitelikte olmasi, borcun ihlal edilmesi ve olay ile

borcun ifa edilememesi arasinda uygun illiyet baginin bulunmasi olarak tanimlanabilir.

Asint ifa glicliigli sozlesmenin yapildig siradaki kosullarin sonradan 6ngoriilemez bir
bigimde degismesi ile birlikte s6zlesmenin kuruldugu andaki sartlar ile sonradan ortaya ¢ikan
sartlarin birbiriyle Ortlismemesi ve sézlesmenin kuruldugu an ile ifa ani arasindaki uyumun
ortadan kalkmis olmasi, bunun neticesi olarak borglu taraf i¢in edimin ifa edilmesinde asir1 bir

fedakarliga katlanilmas1 durumudur?®®,

Asiri ifa giigliigli kavrami tek basina bir miicbir sebep hali olusturmamaktadir. Muchir
sebep, edimin ifasinin borglu veya bir baska Kisi tarafindan miimkiin olmamasini ifade ederken
asir1 ifa giigliiglinde ifanin imkéansizlagmasi s6z konusu degildir. Bunun aksine edimin ifas1 hala

miimkiindiir, sadece edimin ifas1 asir1 oranda giiclesmistir?®.

Asin ifa giicliigii kavrami ve miicbir sebep durumlarinin her ikisinde de onceden

ongorialmesi mimkin olmayan bir olay ya da durum s6z konusudur, fakat bu kavramlarin

23Bkz, Birinci Bolim,I- Miicbir Sebep Kavrami, 5-Miicbir Sebeble Ilgili Hukuki Diizenlemeler.

24Eren, Borglar Hukuku Genel Hukiumler, s. 630.; Tandogan, Tiirk Mes’uliyet Hukuku, s. 464.;
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Borg¢lar Hukuku Genel Hiktmler, s. 1003 vd.

25Resuloglu, Asirt Ifa Giigliigii ve Sozlesmelerin Degisen Kosullara Uyarlanmasi, s. 17.; Eren, Borglar Hukuku
Genel Hikimler, s. 548.

A8Dincioglu, Asir ifa Giicliigii(TBK M.138), s. 20.
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kosullar1 ve sonuglari biri birinden farklidir. Asir1 ifa giicliigii halinde s6zlesmenin uyarlanmasi
s0z konusu olacakken miicbir sebepte ifanin siirekli olarak ya da gecici olarak imkansiz hale

gelmesi durumu olacagindan sézlesmenin uyarlanmasi s6z konusu olmayacaktir.

Bor¢lunun sorumlu olmadigi sonraki imkansizlik durumunda s6zlesme riskinin olumsuz
sonuclarinin hangi tarafa yiiklenecegi sozlesme ile kararlagtirllmigsa sozlesme Ozgiirligi
prensibi uyarmca bu durumda sézlesme hiikiimleri uygulanir. Sézlesmede bu konuda bir
dizenleme bulunmuyor ise miicbir sebebin neden oldugu imkénsizliktan her iki taraf da
sorumlu olmayacaktir. Taraflardan birinin miicbir sebepten dogan imkansizliga dair
sorumlulugu sézlesme ile agik¢a veya zimni olarak Ustlenmesi durumunda, hicbir kusuru
olmamasina ragmen, sozlesme hitkkmii geregi, imkansizlik nedeniyle karsi tarafin zararini
karsilamak zorunda kalacaktir. Bu noktada sinir TMK m. 2 hilkmii?Y’ geregi diiriistliik kurali
ve hakkin kotiiye kullanilmasi yasagi olacaktir. Sozlesme Ozgiirliglinlin sinir1, kanunun
emredici hikkiimlerine aykirilik olup taraflardan birinin mucbir sebep ve beklenmeyen halden
hi¢bir kosul altinda sorumlu tutulmayacagi yoniindeki bir hiikiim, diiriistliik kuralina aykiri
olabilecektir. Gegerlilik degerlendirmesi, her somut olaymn kendine 6zgii kosullarina gore

yapilmalidir?8,

Miicbir sebep ve asir1 ifa giigliigii halinin iki tarafa borg¢ yiikleyen siirekli sozlesme
niteligindeki kira sozlesmelerine etkileri, asagida kiract ve kiraya veren yoniinden ayri ayri

degerlenrilecektir.
2.2.2. Kiraci Yoniinden

Kira sézlesmeleri yoniinden, TBK m. 301 hilkmii?*® kiraya verenin asli bor¢larindan biri
olan teslim ve kullanima elverisli bulundurma borcunu diizenlemektedir. Yasal diizenlemeye
gore kiraya veren, kiralanani kararlastirilan tarihte, s6zlesmede amaglanan kullanima elverisli
bir durumda teslim etmek ve sozlesme siiresince kullanima hazir vaziyette bulundurmakla

yukumladar.

2l"Herkes, haklarini kullanirken ve borglarini yerine getirirken diiriistliik kurallarina uymak zorundadir. Bir hakkin
acike¢a kotiiye kullanilmasini hukuk diizeni korumaz.

2A8Toprakkaya Babalik frem, Korona Viriis Salgminin Kira Soézlesmelerine Etkisi, Gegici Ifa Imkansizligi, ifa
Giigliigii ve Uyarlama, (blog.lexpera.com.tr et. 22.07.2021)

2%Kiraya veren, kiralanani kararlastirilan tarihte, sézlesmede amaglanan kullanima elverisli bir durumda teslim
etmek ve sdzlesme siiresince bu durumda bulundurmakla yiikiimliidiir. Bu hiikiim, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda
kirac1 aleyhine degistirilemez; diger kira sozlesmelerinde ise, kirac1 aleyhine genel islem kosullar1 yoluyla bu
hiikkme aykir1 diizenleme yapilamaz.
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Kanun hikmunin ikinci ciimlesinde nispi emredici bir sinirlama 6ngoériilmiis olup konut
ve catili igyerleri bakimindan, kiraya verenin kullanima elverisli olarak kiralanan1 teslim etme
ve bulundurma borcunu kismen veya tamamen ortadan kaldiran, daraltan, sinirlayan kiraci
aleyhine diizenlemeler yapilamaz, diger kira sdzlesmelerinde ise, kiraci aleyhine genel islem
kosullar1 yoluyla bu hitkkme aykir1 diizenleme yapilamayacaktir. TBK m. 301 c.2 hikminde
belirtilen yasak kapsamina teslim ve/veya kullanima elverisli bulundurma borcunun miicbir
sebep sebepten dolay1 yerine getirilememesi yani ifanin imkansiz hale gelmesi durumunda,
kiracinin kira bedeli 6demekle yiikiimlii olacagina dair yapilacak bir anlagma da bu kapsamda
degerlendirilebilir. Salgin hastalik veya baska bir mucbir sebep nedeniyle kullanima elverisli
bulundurma borcunun yerine getirilememesinden kiraya verenin sorumlu olmayacagi, buna
ragmen kiracinin kira bedeli 6demekle yiikiimlii olacagi yoniindeki anlasmanin yaptirirmi1 TBK

m. 27 hiikmii??° uyarinca kesin hiikiimsiizliik yaptirimi olacaktir.

Tiirk Borglar Kanunu’nun Bor¢larin ve Bor¢ Iliskilerinin Sona Ermesi baslikli ti¢lincii

boliimiiniin birinci ayriminda da sona erme vaziyetleri diizenlenmistir. Bu durumda;
TBK m. 136 hilkkmiinde [fa Imkansiziigi
TBK m. 137 hikmiinde Kismi Ifa Imkdnsizhig
TBK m. 138 hikmiinde A1 Ifa Giicliigii

Kavramlart ismi altinda borg iligkisini sona erdiren nedenler ayri ayr1 hiikiim altina

almarak diizenlenmistir.

Micbir sebep nedeniyle kiraya verenin TBK m.301 hiikmine gdre teslim borcunun
yerine getirilememesi kira sozlesmesi gibi surekli edimli karsilikli iki tarafa borg yiikleyen
sozlesmelerde miicbir sebebin niteligine bagli olarak kira s6zlesmesini nasil etkiledigi
degismekte, savas, salgin hastalik, genel grev, smir kapilarinin gegici olarak kapatilmasi gibi
donemsel olarak gegici ifa imkansizligi veya kismi ifa imkansizligi ortaya ¢ikmakta, bazen de
uzun sireli savas ve salgin hastalik, deprem, yangin, uzun sureli ekonomik kriz gibi sebeplerle
isyerinin kullanimi kiracinin uzun siireli olarak faaliyetini engelleyen nitelikte tam nitelikli bir
ifa imkansizligr s6z konusu olabilmektedir. Gerek donemsel etkileri gerekse kalic1 ekonomik

etkileri géz dniine alinarak kiraci1 yoniinden asiri ifa gii¢liigii durumu da ortaya ¢ikabilmektedir.

220K anunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarma aykir1 veya konusu imkansiz olan
sozlesmeler kesin olarak hiikiimsiizdiir. S6zlesmenin icerdigi hiikiimlerden bir kisminin hiikiimsiiz olmasi,
digerlerinin gecerliligini etkilemez. Ancak, bu hiikiimler olmaksizin sézlesmenin yapilmayacagi acikga
anlagilirsa, sdzlesmenin tamami kesin olarak hiikiimsiiz olur.
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Isyerlerinin kiralariyla ilgili olarak Covid-19 salgini siirecinde bir takim diizenlenmeler
getirilmigtir. 26 Mart 2020 tarihli ve 31080 sayilt Resmi Gazetede yayimlanarak yliriirliige
giren 7226 sayilt Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ‘un gegici madde 2.
hilkmii uyarinca??! , 1 Mart 2020 tarihinden 30 Haziran 2020 tarihine kadar isleyecek is yeri
kira bedelinin 6denmemesi kira sozlesmesinin feshi ve tahliye sebebi olusturmayacagi
diizenlenmistir. 2020 yilinin mart ile haziran aylar1 arasinda, Kiraya veren bu sureg igerisinde
kiracilarin kira borg¢larint 6dememelerinden sebeple kiracilar1 tahliye edemeyecek ve kira
sozlesmesini feshedemeyecektir. Kiraya verenin TBK m.315 hiikkmii uyarinca kiracinin,
kiralananin tesliminden sonra muaccel olan kira bedelini veya yan gideri 6deme borcunu ifa
etmemesine dayanarak sozlesmeyi fesih yetkisi, TBK m.352/11??2 hiikmii uyarinca Kiracinin,
bir yildan kisa stireli kira sozlesmelerinde kira siiresi i¢inde; bir y1l ve daha uzun siireli kira
sOzlesmelerinde ise bir kira y1l1 veya bir kira yi1lin1 agan siire i¢inde kira bedelini 6demedigi i¢in
kendisine yazili olarak iki hakli ihtarda bulunulmasina sebep olmasina bagli olarak Kiraya
verenin, kira siiresinin ve bir yildan uzun siireli kiralarda ihtarlarin yapildigi kira yilinin
bitiminden baglayarak bir ay icinde, dava yoluyla kira sozlesmesini sona erdirebilecegi
hiikmiine dayanarak kira s6zlesmesini sona erdirmesi miimkiin olmayacaktir. Ayn1 sekilde
kiraya veren bu siire¢ i¢erisinde TBK’nin m.331 himiine dayanarak olaganiistii fesih yoluna
da gidemeyecektir. Kanun hiilkmi kapsaminda bu siiregte sadece kiralanan taginmazin tahliyesi

ve ve kira sozlesmesinin feshi engellenmistir. Kiracinin kira borcu devam etmektedir.
2.2.2.1. Ifa Imkansizlig1 Yoniinden Ele Alinmast

Tirk Borglar Kanunu m. 136 hiikkmiine gore; borcun ifast borglunun sorumlu

tutulamayacagi sebeplerle imkansizlagirsa, borg sona erer.

Miicbir sebep, taraflarin tstlendikleri edimlerin ifasmnin, distan kaynaklanan,
s6zlesmeden dogan borcun ihlaline mutlak surette, 6ngoriilemez ve kaginilmaz olarak yol agan,

kars1 konulmasi objektif olarak miimkiin olmayan olaylardir.

Miicbir sebepten kaynaklanan sonraki imkansizlik i¢in agagidaki sartlarin gerceklesmesi

gereklidir;

221K anun Numaras1: 7226 Kabul Tarihi : 25/3/2020 Yaymmlandig1 Resmi Gazete: Tarih : 26/3/2020 Say1 : 31080
Mukerrer; (1) 1/3/2020 tarihinden 30/6/2020 tarihine kadar isleyecek is yeri kira bedelinin 6denememesi kira
sO0zlesmesinin feshi ve tahliye sebebi olusturmaz.

22Kirac1, bir yildan kisa siireli kira sézlesmelerinde kira siiresi iginde; bir yil ve daha uzun siireli kira
sozlesmelerinde ise bir kira yil1 veya bir kira yilin1 agan siire i¢inde kira bedelini 6demedigi i¢in kendisine yazili
olarak iki hakli ihtarda bulunulmasina sebep olmussa kiraya veren, kira siiresinin ve bir y1ldan uzun siireli kiralarda
ihtarlarin yapildigi kira yilinin bitiminden baslayarak bir ay i¢inde, dava yoluyla kira sdzlesmesini sona erdirebilir.

114



Borcun ihlaline yol agan disaridan kaynaklanan bir olayin meydana gelmesi,
Muicbir sebep ile borcun ihlali arasinda uygun nedensellik bagi bulunmasi,

Miicbir sebep nedeniyle borcun ihlalinin mutlak olarak kaginilmaz ve kars1 konulamaz

olmasi,

Sadece bor¢lunun degil, herhangi bir kimsenin ne kadar 6zen gdsterirse gostersin, hangi

tedbiri alirsa alsin, olayin borcun ihlaline yol agmasi dnlenemez nitelikte olmasi gereklidir.

Kagmilmazligin tespitinde ise; miicbir sebep teskil eden olayin olaganiistii nitelikte
olmasi, biiyiik bir siddet ve yogunlukta gergeklesmesi, sozlesme kurulurken bdyle bir olayin
ongorilemez nitelikte olmasi veya olay 6ngoriilse dahi sonuglarinin bu yogunlukta olmasinin

ongoriillemez olmasi aranir.

Sonuglar1 itibariyle her miicbir sebep hali sartlarin varligi agisindan ayr1 ayri
degerlendirilmeli, yasanan olayin islem temelinin ¢okmesine sebep olup olmadigi, kiraci
acisindan ne derece ongoriilebilir oldugu, ekonomik acidan kiraci iizerindeki etkileri ayr1 ayri
yorumlanmalidir.Genel olarak bir degerlendirme yapildiginda uzun siireli savas, ekonomik
kriz, siddetli deprem olaylari, uzun siireli salgin hastalik hali mucbir sebep olarak
degerlendirilip kiraci agisindan ifa imkansizlig1 yarattigi belirtilebilir. Genel degerlendirme bu
yonde olmakla beraber somut olayin 6zelliginde yasanan olayin etkisi kiraci yoniinden ayrica
degerlendirilmelidir; sehirde yasanan deprem felaketinde depremin olumsuz etkilerinden
kayda deger zarar gdrmeyen ya da hi¢ etkilenmeyen bir igyerinin kiracisinin miicbir sebep
nedeniyle ifa imkansizlig1 i¢inde oldugunu diistinmek ve ifa imkansizliginin hiikiim ve

sonuclarinin uygulanmasi hukuka uygun olmayacaktir.

Yargitay miicbir sebebin varligini somut olaym 6zelliklerine gore degerlendirmekte
olup asagida aktarilan bazi kararlarinda, mucbir sebep hallerini tanimlayarak somut olayda
mucbir sebep hali olup olmadigina karar vermistir. Yargitay 2018 yilinda verdigi bir kararinda,
muchbir sebebi sorumlu veya borglunun faaliyet ve isletmesi disinda meydana gelen, genel bir
davranis normunun veya borcun ihlaline mutlak ve kaginilmaz bir sekilde yol agan,
ongorilmesi ve karsi konulmasi miimkiin olmayan olaganiistii bir olay olarak tanimlayip

223

deprem, sel, yangin, salgin hastalik gibi dogal afetler miicbir sebep sayilir demistir*=. Yargitay

23YHGK. 27.06.2018 .2017/90 E, 2018/1259 K,(Lexpera et.21.10.2021) T.; Mucbir sebep, sorumlu veya
bor¢lunun faaliyet ve isletmesi disinda meydana gelen, genel bir davranig normunun veya borcun ihlaline mutlak
ve kaginilmaz bir sekilde yol agan, dngoriilmesi ve karsi konulmast miimkiin olmayan olagantistii bir olaydir (Eren,
F.: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara 2017, s. 582). Deprem, sel, yangin, salgin hastalik gibi dogal afetler
miicbir sebep sayilir.
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2016 tarihli bir baska kararinda®?*; Sel, kar, deprem gibi dogal olaylar nedeniyle ulasimim
kesilmesi, salgin hastalik sebebiyle karantina uygulamas1 gibi durumlar zorlayict nedenlerdir

demistir.

Kira sozlesmeleri ile ilgili olarak ifa imkansizligi bakimindan Yargitay’in bir emsal
karar1 heniiz bulunmamaktadir. Kanaatimizce Onimuizdeki sirecte o6zellikle Covid-19
salgininin etkileri sonucunda ifa imkansizlig1 bakimindan yeni kararlar ortaya cikacak ve

uygulamaya yon gosterecektir.

Gelinen noktada en 0Onemli konu yeni koronaviris (Covid-19) salginmin Kira
sozlesmesinin taraflarinca ongoriilmeyen ve Ongoriilmesi de beklenmeyen olaganiistii bir
durum olup olmadiginin belirlenmesidir. Yeni koronavirtis (Covid-19), Diinya Saglik Orgiitii
tarafindan 11 Mart 2020 tarihinde pandemi(salgin hastalik) ilan edilmistir. Ulkemizde ise 17
Nisan 2020 tarihli Resmi Gazetede yayimlanan 7244 sayili Yeni Koronaviriis (Covid-19)
Salgimninin Ekonomik ve Sosyal Hayata Etkilerinin Azaltilmasi Hakkinda Kanun ile Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasima Dair Kanun’un m.1 hikmdine gore “Yeni koronaviris
(Covid-19) salgin1 kaynakli zorlayici sebep gerekgesiyle...” ifadesiyle baglamaktadir. Kanun
hiikmiinde belirtildigi gibi, yeni koronaviris (Covid-19) salgini kanun koyucu tarafindan agikca
miicbir (zorlayici) sebep olarak kabul edilmistir. Gelinen noktada bu salginin taraflarca

ongodriilmeyen ve 6ngoriilmesi de beklenmeyen olaganiistii bir durum oldugu tartismasizdir®?®.

Mdicbir sebep nedeniyle kiraci yoniinden bir diger konu ise TBK m.301 hiikmine gore,
kiraya verenin teslim ve kullanima hazir olarak bulundurma borcunun yerine getirilip
getirilmediginin belirlenmesi kanaatimizce ifa imkansizliginin hiikiim ve sonuglarinin ortaya
cikmasi agisindan belirleyici olacaktir. Bu noktada kira s6zlesmesinde kiralanan yerin kullanim
amacinin zimni veya acik olarak diizenlenmis olmasi ¢ok dnemlidir. Ortaya ¢ikan durumun
miicbir sebep olarak degerlendirilip sonrasinda imkansizlik sartlarinin ortaya c¢iktigi

degerlendirilirse TBK m.136 hiikmii uyarinca borg sona erecektir.

Salgin hastalik hali kira sozlesmeleri acisindan degerlendirildiginde isyerlerinin bir

cogu acisindan, Kiraci yonunden yasanan durumun corona Virlis salginiin solunum yolu ile

24y argitay 9. HD.18.09 2019.2016/9116 E, 2019/16141 K. ;isciyi calismaktan alikoyan nedenler, iscinin
cevresinde meydana gelmelidir. Isyerinden kaynaklanan ve calismay1 onleyen nedenler bu madde kapsamina
girmez. Omegin isyerinin kapatilmas1 zorlayici neden sayilmaz (Yargitay 9. HD. 25.4.2008 giin 2007/16205 E,
2008/10253 K.). Ancak, sel, kar, deprem gibi dogal olaylar nedeniyle ulasimin kesilmesi, salgin hastalik sebebiyle
karantina uygulamasi gibi durumlar zorlayici nedenlerdir, denilmektedir(Lexpera et.21.10.2021).

225zun Birinci Tuba, ”Yillik Isyeri Kira Bedelinin Pandemiden Once Pesin Odenmis Olmas1 Halinde Kiracinin
Uyarlama Talebi”, der. Erlile Fulya, Asoscongress 7. Uluslararast Hukuk Sempozyumu Tam Metin Kitabi, Ass0s
Yayinevi, Eskisehir, 18.08.2021, s. 56.
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bulagmasi, tiim diinyada ¢ok hizli yayilmasi, hastanelerin yogun bakim iinitelerinin yetersiz
kalmasi karsisinda salginin ¢ok siddetli sonuglar dogurdugu, sokaga ¢ikma yasagi ve karantina
uygulamalarinin kagiilmaz ve ongoriilemez oldugu diisiiniilmektedir. Faaliyetleri kismi olarak
devlet tarafindan genelge ile engellenen (Ornegin restoranlarin belirli donemlerde sadece paket
servis hizmeti verebilmesi) ya da iskolu bazinda bir kapanma olmamakla birlikte ¢ok kisitli giin
ve saatlerde ¢alismasina izin verilen igyerleri agisindan kanaatimizce kismi ifa imkansizligi
durumu vardir ve TBK m.137/I hikmu uyarinca kirac1 imkansizlasan kismi oraninda kira
6deme borcundan kurtulur. Faaliyeti tamamen durdurulan (genelgeler kapsaminda kapatilan
alisveris merkezleri, spor salonlari, berberler, kuaftrler, kafeler) isletmeler agisindan gegici
olarak durdurulan veya ortaya ¢ikan durum nedeniyle kendiliginden faaliyetine ara veren
isletmeler acisindan degerlendirildiginde kanimizca TBK m.136/1 hiikmiine gdre imkansizlik

hali olusmustur ve kira 6deme ylikiimliiliigii ortadan kalkmalidir.
2.2.2.2. Aswr1 Ifa Giicliigii Yoniinden Ele Alnmast

[fa imkansizlig1 halinde borg sona erdiginden taraflar arasindaki kira iligkisinin tasfiyesi
gindeme gelebilecektir. Kira sozlesmeleri siirekli edimli sézlesmeler oldugu igin ifa
imkansizlig1 ve fesih imkani her zaman taraflar i¢in en iyi ¢6zim yolu degildir. MUcbir sebep
hali ortadan kalktiginda, olumsuz etkileri azalip giindelik hayat normale dondiigiinde,
isletmeler yeniden ayni isyerlerinde galismaya devam edeceklerdir. TBK m. 138 hiikmii?%®

uyarinca ifa gili¢liigli nedeniyle kira sozlesmelerinin uyarlanmasi yoluna basvurma, kira

iliskilerini siirdiirmek isteyen taraflar i¢in en uygun ¢ozumlerden biridir.

Miicbir sebep hali ortadan kalktiginda miicbir sebebe bagli olarak yasanan olumsuz
etkileri hemen ortadan kalkmayabilmekte, ekonomik agidan ticari isyerinin agidan ticaretin
sozlesmenin kuruldugu donemdeki seviyeye gelebilmesi uzun zaman alabilmektedir. Covid-19
salgin1 doneminde AVM magazalari, lokanta, kafe, turizm acentesi gibi salgin nedeniyle ciddi
ciro kayb1 yasayan igyerlerinde kira bedelinin 6denmesi yoniinden asir1 ifa giicliigli yarattig1
hallerde mahkemeden TBK m. 138 uyarinca sbézlesmenin uyarlanmasmin talep edilmesi

mimkdinddr.

226S5zlesmenin yapildig: sirada taraflarca ngoriilmeyen ve dngoriilmesi de beklenmeyen olaganiistii bir durum,
bor¢ludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya ¢ikar ve sézlesmenin yapildig: sirada mevcut olgulari, kendisinden
ifanin istenmesini diirtistliik kurallaria aykir1 diisecek derecede borglu aleyhine degistirir ve bor¢lu da borcunu
heniiz ifa etmemis veya ifanin asir1 6lgiide gliclesmesinden dogan haklarini sakli tutarak ifa etmis olursa borglu,
hakimden s6zlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme, bu miimkiin olmadig: takdirde sézlesmeden donme
hakkina sahiptir. Siirekli edimli s6zlesmelerde borglu, kural olarak donme hakkinin yerine fesih hakkini kullanir.
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Kanun koyucu, yasa maddesi ile sozlesme kurulurken var olan kosullarin 6ngoriilemez
bir sekilde sonradan degismesi ve bu degisimin sonucu olarak sdzlesmedeki dengenin bir taraf
acisindan katlanilamayacak 6l¢iide bozulmasi halinde, bahsi gecen taraftan kati bir sekilde
sOzlesmeye baglilik ilkesinin beklenemeyecegini ifade etmektedir. Kanun hiikmii, sézlesme
taraflarina, olusan olumsuz sonuglar neticesinde uyarlama ve uyarlama sonugsuz kalacak ise

stirekli edimli s6zlesmelere fesih hakki tanimistir.

Kira sozlesmeleri agisindan bakildiginda ister kismi olarak isterse tam ifa imkansizligi
durumuna diisen kiracinin miicbir sebep hallerinin yasandigi donemde, daha sonrasinda mucbir
sebep hali ortadan kalktiktan sonra ise olumsuz etkileri nedeniyle asir1 ifa gilicligii icinde
olacagini bu sebeple asir1 ifa giicligii hiikim ve sonuglarindan faydalanmasi gerektigi

ongorulmektedir.
Covid-19 salgin1 doneminde alinan koruma ve sokaga ¢ikma tedbirleri sebebiyle

-Genelge kapsaminda faaliyetleri gegici olarak durdurulmus (gece kuliibd, bar, cafe,

berber, kahvehane, sinema, diigiin salonu, guizellik/spor salonu vb.) yerler,

-Faaliyetleri gegici olarak durdurulmamis ancak kismi siireli olaarak ¢alismasina izin
verilmis yerler ile, acik olmakla birlikte sadece paket servis / gel al gibi kismi kapasiteli hizmet

veren (restoran, pastane vb.) isletmeler ile,

-Faaliyetlerine devam eden, ancak salgin hastalik dolayisiyla isleri etkilenen diger
isletmelerin durumlar1 incelendiginde salginin olumsuz etkisi oraninda asir1 ifa giicligii

hiikiimlerinden faydalanmasi 6ngoriilmektedir.
2.2.3. Kiraya Veren Y6nunden

Tirk Borglar Kanunu m.324 hiikmiinde??’ kullanima elverisli bulunduruldugu miiddet
boyunca kiralanan seyin, kiracinin kendisinden kaynaklanan bir sebeple kullanilmasa veya
siirh olarak kullanilsa dahi kiracinin, kira bedelini 6demekle yukimliligt diizenlenmistir.
Kanun hikmi karsisinda miicbir sebepten kaynakli imkansizlik hali veya asir1 ifa gii¢ligii
nedeniyle o6zellikle Covid-19 salgini doneminde faaliyet alani ile ilgili kisitlama gelen
isletmelerin bu durumlarinin kendilerinden kaynakli sebep olarak goriiliip, bundan dolay1

ortaya ¢ikan rizikolarma da kendilerinin katlanmasi gerekecegi ihtimali de gbéz Oniinde

227Kullanima elverisli bulunduruldugu siirece kiralanan, kiracinin kendisinden kaynaklanan bir sebeple
kullanilmasa veya siirli olarak kullanilsa bile kiraci, kira bedelini 6demekle yiikiimliidiir. Bu durumda, kiraya
verenin yapmaktan kurtuldugu giderler kira bedelinden indirilir.
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tutulabilecegi ayrica disiiniilmesi gerekecektir. Bu durum o6zellikle kendi tercihleri ile
kiralanandaki faaliyetlerini gecici olarak durduran isletmeler bakimindan dikkate deger

bulunmaktadir.

Mucbir sebep nedeniyle ifa imkansizlig1 ve asiri ifa glicligii halleri kiraya veren
acisindan degerlendirildiginde ozellikle isyeri kiralarinda kiracinmn TTK m.18/2 hukmii??
uyarinca basiretli tacir gibi davranmak suretiyle, isyerindeki faaaliyetinin devami esnasinda
isyerini olumsuz etkilerden korumak i¢in her tiirlii tedbiri almak ve gunin gereklerine uygun
hareket etmek durumundadir. Paket servis hizmeti vermeyen bir restoran isletmesinin Covid-
19 salgin tedbirleri sebebiyle sadece paket servis ve gel-al hizmetinin miimkiin oldugu donemde
giiniin kosullarina uygun davranarak paket servis hizmeti vermemekte 1srar etmesi
kanaatimizce basiretli tacir davranigina uygun olmayip kiraya verene kira 6deme yiikiimliiligii

acisindan imkansizlik ve asir1 ifa giigliigli hiikiimlerinden tam olarak faydalanmasi mimkin

olmamalidir.

Kira sozlesmesinin konusu olan igyerinin kiralama amacinin disinda kullanilmas1 ve
sonrasinda, s6zlesme amaci disina ¢ikan kullanim agisindan yaganabilecek imkansizlik ve asiri
ifa glicliigli durumlarinda kiraya verene karst bu durumu one siirmek suretiyle edimlerini ifa
etmemesi, hiikiim ve sonuglarindan hareketle edimini ifa etmemesi ya da uyarlama talebinde

bulunmasi diirtisliik kurallarina aykiridir.

Kiracinin ifa imkansizligi ve asir1 ifa giicliigii hallerinde gerek mucbir sebep nedeniyle
ifa imkansizlikliginin belirlenmesi gerekse asir1 ifa gii¢liigli halinin ortaya konulmasi agisindan
tim eylem ve iglemlerinde kiraya verene karst TMK m.2 hiikmii uyarinca duristlik kurali

cercevesinde hareket etmesi gerekecektir.

28Her tacirin, ticaretine ait biitiin faaliyetlerinde basiretli bir is adam1 gibi hareket etmesi gerekir.

119



2.3. Kira Sozlesmelerinin Uyarlanmasi
2.3.1. Genel Olarak

Asirt ifa giigligli kavrami ve hukuki sonuglari, sdzlesmenin uyarlanmasi ile ilgili
calismamizin Birinci Béliim ikinci Kismimda bahsetmistik. Bu kisimda kira sdzlesmesinin

uyarlanmasi kavramui ele alinacaktir.

Ulkemizde 6zellikle son dénemlerde meydana gelen ekonomik krizlerin de etkisiyle
hakkinda en ¢ok uyarlama talep edilen sozlesme tirlerinden biri hi¢ kuskusuz ki kira
sOozlesmeleri olmustur. Kira sézlesmesi tam iki tarafa borg yukleyen siirekli edim niteliginde
bir sozlesme tiirii olmas1 sebebiyle, kiraci ile kiraya veren arasindaki hukuki iliski 0zellikle
igyeri kiralar1 agisindan uzun siireli olabilmektedir. Bu durum sik degisen ekonomik kosullar
sebebiyle s6zlesmenin uyarlanmasi sonucunu dogurmaktadir. TBK m.138 hiilkmiinde yer alan
dizenlemeden 6nceki dénemde de sdzlesmede islem temelinin ¢okmesi sebebine ve TMK m.
1, 2 ve 4 hiikiimlerine dayanilarak sozlesmelerin degisen kosullara uyarlanmasi miimkiin

olmaktaydi.

Asir1 ifa giigliigli nedeniyle kira sozlesmesinin uyarlanmas: talebi TBK m.138
hikminde gecen borglu ifadesine gore, kira borcunun kiraciya ait olmasi nedeniyle sadece
kiraci tarafindan talep edilebilir nitelikte goriinmekle birlikte yargitayin kiraya veren lehine

uyarlama talebini kabul ettigi kararlar mevcuttur®?,

Uyarlama davasi agilabilmesi i¢in asir1 ifa giigligiiniin asagida belirtilen tum

unsurlarinin gergeklesmis olmasi gerekmektedir. Bu unsurlar;

1. Kanunun 6ngordiigii bigimde kurulmus, mevcudiyetini devam ettiren, gecerli bir

s0zlesme olmalidir.

2. Sozlesmede veya kanunda, degisen kosullarin sdzlesmeye etkisine dair bir hikim

bulunmamalidir.

3. Sozlesmenin yapilmasindan sonra taraflarca Ongoriilmeyen, Ongoriilmesi

beklenmeyen ve géz dniinde tutulmast miimkiin olmayan bir degisiklik olmalidir.

29Yargitay 13. HD. 03.03.2005.E.2004/14870, K.2005/3171;.......S6zlesmenin 4. maddesi ile taraflar kanuni ve
iktisadi sartlarda bir degisiklik oldugunu ileri siirerek, kira bedelinin isbu mukaveledeki belirtilen miktarlarin
fevkinde arttirllmasi isteginde bulunmayacaklarmi kararlagtirmiglardir. Sozlesmedeki bu hiikiim taraflarin
uyarlama davasi agmasima engel degildir. S6zlesmedeki bu kararlastirmaya ragmen edimler arasinda asir1 bir
nispetsizlik ¢ikmigsa kira bedelinin gliniin kosullarina uyarlanmasi istenebilir, denilmektedir (Legalbank et.
21.10.2021).
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4. S6z konusu durum, borgluya isnat edilebilen bir durumdan kaynaklanmamalidir.

5. Bu durum, s6zlesmenin yapildig1 sirada mevcut olan olgulari, kendisinden ifanin

istenmesi diiriistliik kuralina aykir1 diisecek sekilde bor¢lu aleyhine degistirmis olmalidir.

6. Borglu, borcunu heniiz yerine getirmemis ya da haklarini sakli tutarak yerine getirmis

olmalidir.
7. Degisen kosullar ile agir1 ifa giicliigii hali arasinda uygun illiyet bagi bulunmalidir.

Belirtilen unsurlarin var olmasi halinde kira s6zlesmesinin akdi olarak, kanuni olarak ve
hakim tarafindan uyarlanmasi ve en son olarak da s6zlesmenin sona ermesi giindeme gelecektir.
Oncelikli amag uyarlanma vasitasiyla sézlesmenin ayakta kalmasini saglamaktir. Asagida bu

uyarlama yontemleri agiklanacaktir.
2.3.2. Kira Tespiti ve Kira Sozlesmesinin Uyarlanmasindan Farki

Tirk Borglar Kanunu m.344/1 hilkmii?®® uyarinca, kira sdzlesmesinde taraflar uzayan
kira donemi icin, belirli bir artis oran1 ya da kira miktar1 tespit etmislerse, bir dnceki kira
yilinda tlketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamayi gegmemek iizere, bu oran veya kira
miktar1 gecerli olacaktir. Bu hiikiim bir yildan uzun siireli kira sézlesmeleri i¢in uygulanir®®,
Sozlesmenin taraflarinca 6ngoriilen artig orani tiiketici fiyat endeksi artig oraninin altinda olsa

dahi sézlesme hiikiimleri uzayan tiim dénemler boyunca uygulanacaktir?®?,

Kira s6zlesmesi taraflarinin bir sonraki donem i¢in kira artig oran1 belirlememis olmalari
durumunda TBK m.344/11 hiikm(i**3uyarinca, bir onceki kira yilinda tiiketici fiyat endeksindeki
oniki aylik ortalamay1 gegmemek iizere hakim tarafindan belirlenmesi s6z konusu olacaktir.
Kanun hikminden bu tip durumlarda yeni kira bedelinin agilacak dava iizerine hakim
tarafindan belirlenecegi anlasilmaktadir. Hakim verecegi kararda en cok tiiketici fiyat endeksi
on iki aylik ortalamaya gore karar verebilecek bu oranin altinda bir miktari kiralananin durumu

ve hakkaniyet 6lciisiinde uygun gorebilecektir?®,

20Taraflarm yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlagmalari, bir dnceki kira yilinda
tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degigim oranini gegmemek kosuluyla gecerlidir. Bu kural,
bir y1ldan daha uzun siireli kira so6zlesmelerinde de uygulanir.

231Eren, Borglar Hukuku Ozel Hukimler, s. 410.

22inceoglu Murat, Kira Hukuku Cilt 11., Istanbul, Onikilevha Yaymlar1, Mart 2014, s. 128.

23Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilmamissa, kira bedeli, bir dnceki kira yilinin tiiketici fiyat endeksindeki
oniki aylik ortalamalara gore degisim oranini gegmemek kosuluyla hakim tarafindan, kiralananin durumu goéz
ontine alinarak hakkaniyete gore belirlenir.

Z#[nceoglu, Kira Hukuku Cilt I1. , s. 136. ;Yavuz/Acar/Ozen, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hukiimler, s. 631.
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Tirk Borglar Kanunu m.344/111 hilkmii® uyarinca, bes y1ldan uzun siireli ve bes yilllik
siireden sonra yenilenen kira sozlesmelerinde yeni kira doneminde uygulanacak olan kira
bedelinin hakim tarafindan tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim
orani, kiralananin guncel durumu ve emsal kira bedelleri gz 6niinde tutularak hakkaniyete
uygun bicimde belirlenmesi 6ngoriilmistiir. Her bes yildan sonraki kira yilinda bu bigimde
belirlenen kira bedelinin, onceki fikralarda yer alan ilkelere gore degistirilebilecegide
belirtilmistir. Hakim Kira bedelini tuketici fiyat endeksindeki artis oranindan baska emsal kira
236

bedelleri, kiralananin durumu ve hakkaniyet unsurlarin1 gézeterek yeniden belirleyecektir

Bes yillik siirenin sonunda kira bedelinin yeniden belirlenmesi talep ile mimkdnddr.

Tiirk Borglar Kanunu m.344/IV hiikkmii yabanci para iizerinden kararlastirilan kira
bedellerinde de artis oranini diizenlemistir. Kanun hitkmiine gére s6zlesmenin kira bedeli
yabanci para birimi iizerinden kararlastirilmissa bes y1l gegmedikge, 1567 sayil1 Tiirk Parasinin
Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun hiikiimleri sakli kalmak sartiyla, kira bedelinde degisiklik
yapilamayacaktir. Ancak kanun hiikkmii bu kanunun asir1 ifa giigliigi hiikiimlerini sakl
tutmustur. Bes yil gectikten sonra ise kira bedelinin belirlenmesinde yabanci para degerindeki
degisiklikler de g6z oniinde tutularak TBK m.344/I11 hiikmii uygulanacaktir. Buna gore hakim
endeksteki artig oranini, kiralananin durumu ve emsal kira bedellerini de gézonunde tutarak

hakkaniyete gore karar verecektir?®'.

Turk Borglar Kanunu m.344 hikiumlerinde belirlenen simirlamalara uygun olarak,
taraflarin yenilenen kira doneminde taraflarin anlagsmasi her zaman mimkun olup, taraflar
yenilenen kira dénemine iliskin olarak kira bedeli hususunda anlasmamalari durumunda, Kira

tespiti agma zorunlulugu dogacaktir?®,

TBK m.345 hilkmii®°uyarinca, kira bedelinin belirlenmesi igin s6zlesme iliskisi devam

ettigi siiregte her zaman dava agilabilmektedir. Agilacak olan dava kira tespit davasidir. Kira

25Taraflarca bu konuda bir anlagma yapilip yapilmadigima bakilmaksizin, bes yildan uzun siireli veya bes yildan
sonra yenilenen kira s6zlesmelerinde ve bundan sonraki her bes y1lin sonunda, yeni kira yilinda uygulanacak kira
bedeli, hakim tarafindan tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim orani, kiralananin
durumu ve emsal kira bedelleri géz 6niinde tutularak hakkaniyete uygun bigimde belirlenir. Her bes yildan sonraki
kira yilinda bu bi¢gimde belirlenen kira bedeli, 6nceki fikralarda yer alan ilkelere gore degistirilebilir.

26y avuz/Acar/Ozen, Tiirk Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 632; inceoglu ,Kira Hukuku Cilt I1., s. 146 vd.
237Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 412.; Yavuz/Acar/Ozen, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hikiimler, s. 635
vd.

238yavuz/Acar/Ozen, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 637.

2K ira bedelinin belirlenmesine iliskin dava her zaman agilabilir. Ancak, bu dava, yeni donemin baslangicindan
en geg otuz giin dnceki bir tarihte agildig1 ya da kiraya veren tarafindan bu siire i¢inde kira bedelinin artirilacagina
iliskin olarak kiraciya yazili bildirimde bulunulmus olmas1 kosuluyla, izleyen yeni kira donemi sonuna kadar
acildig1 takdirde, mahkemece belirlenecek kira bedeli, bu yeni kira déneminin baslangicindan itibaren kiraciy1
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tespit davasinin amact TBK m.344 hikminde belirtilen durumlarda, kira bedelinin glncel
kosullara goOre rayi¢c bedelin belirlenmesi, menfaat dengesinin kurulmasi, ¢ikarlarin

denklestirilmesi amaciyla yeniden belirlenmesidir.

Kira bedelinin tespiti davasi her zaman agilabilir ancak bu dava eger kira donemi
bitmeden otuz giin 6ncesinde kiraciya ihtar edilmemis ise bu takdirde tespit edilen kira davanin
acildig1 donemde degil bir sonraki donemde yiiriirliige girecektir. S6zlesmede yeni kira
doneminde kira bedelinin artirilacagina iliskin bir hiikiim varsa, yeni kira doneminin sonuna
kadar acilacak davada mahkemece belirlenecek kira bedeli de, bu yeni donemin baslangicindan
itibaren gecerli olur. Ornek olarak; 01.10.2016 tarihinde sdzlesme imzalanmus ise 01/10/2021
tarihine kadar artislar Tuketici Fiyat Endeksi (tlife) oniki aylik {izerinden yapilacak, 01/10/2021
tarihinde ise hakim tarafindan hak ve nesafete gore belirlenecektir. Ancak dava agmak icin otuz
glin 6ncesinden, yani her kira déneminde en ge¢ kiracinin 2 Eylil tarihinde elinde olacak

sekilde ihtar gonderme zorunlulugu bulunmaktadir.

Kira bedelinin tespiti yenilenen donem sonrasi i¢in istenebilmesine ragmen Kira

sO0zlesmesinin uyarlanmasi asir1 ifa giigliigii nedeniyle donem icinde de istenebilmektedir.

Sozlesmenin uyarlanmasi Kira bedelinin tespitine gore genis kapsamli bir kavram
niteliginde olup,islem temelinin ¢ékmesi, edimler aras1 dengenin bozulmasi nedeniyle hakimin
sozlesmeye miidahalesi, s6zlesmede yer alan uyarlama bosluklarinin doldurulmasi olup kira
bedelinin belirlenmesi, s6zlesme siiresinin uzatilmasi, kisaltilmasi, gerekirse sézlesmenin

feshedilmesi dahil s6zlesmeye yapilan her tiirlii diizenlemedir.

Kira sozlesmesinin uyarlanmasi esnasinda hakim mevcut piyasa kosullari, ekonomik
durum, sozlesme taraflarinin s6zlesmeyi yapmaktaki gayeleri ve farazi iradeleri gibi uyarlama
davasina iliskin 6zel hususlari dikkate alacak, sadece kira bedelinin tespitine iligkin yontemlerle

uyarlama yapmayacaktir?4°,

2.3.3. Kira Sozlesmesinin Akdi Olarak Uyarlanmasi

Irade Serbestisi ve onun uzantis1 olan sdzlesme serbestisi ilkesi dogrultusunda Kkira
sozlesmesinin taraflar1 sézlesmede diledikleri diizenlemeyi yapmakta serbesttir. Uyarlamaya

iliskin Kira sozlesmesine ilave edilecek hususlar da s6zlesme serbestisi kapsaminda serbest

baglar. Sozlesmede yeni kira doneminde kira bedelinin artirilacagina iliskin bir hiikiim varsa, yeni kira doneminin
sonuna kadar agilacak davada mahkemece belirlenecek kira bedeli de, bu yeni dénemin baglangicindan itibaren
gecerli olur

240Tjle, Uyarlama Sebebi Olarak Asir1 Ifa Giigliigii, s. 290.
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olarak belirlenebilecektir. Iradi uyarlama olarak da isimlendirilen bu uyarlama tiiriinde, taraflar
irade ve sozlesme serbestisi ger¢evesinde sozlesmede yer verdikleri uyarlama yapilmasi veya
yapilmamasi hiikiimlerine gore hareket edeceklerdir. S6zlesmenin taraflar uyarlamaya iliskin
diizenlemeleri s6zlesmede agik ya da ortilii sekilde diizenleyebilirler. Bu dlzenlemeler
uyarlamanin yapilmayacagina dair olumsuz uyarlama kaydi olabilecegi gibi, yapilacagina dair
olumlu diizenlemeler de olabilir. Taraflar arasindaki sozlesme, uyarlama hiikiimlerinin

niteligini belirler?*.

Kira sozlesmesinin uyarlanabilmesi igin; kira sozlesmesinde uyarlama ile ilgili bir
hiikiim bulunmamasi1 gerekmektedir. S6zlesmede uyarlama ile ilgili bir hiikiim bulunmasi
halinde so6zlesme ve irade serbestisi hiikiimlerine geregince sozlesme hiikiimleri
uygulanmalidir. Olumlu uyarlama kaydinin oldugu durumlarda oncelikli olarak sdzlesme

dengesinin korunmasi ve soOzlesmenin ayakta tutulmasmin Oncelikli olmasi sebebiyle

sO6zlesmede belirlenen sartlarda s6zlesmenin uyarlanmasi asil olacaktir.

Yargitay, kira sozlesmelerinde bulunan uyarlama kayitlarini ¢ogunlukla irade serbestisi
ve sozlesmeye baglilik ilkesi ¢ergevesinde degerlendirip kira sozlesmesinde kira bedelinin
diizenlenmesine yonelik bir kaydin bulunmasi durumunda kira bedelinin hakim tarafindan
uyarlanmasinin miimkiin olmadigin1 kabul etmektedir. Taraflar kira bedelinin artis1 ile ilgili
sozlesmede risk paylagimina iliskin bir diizenleme yapmis olsalar dahi 6ngorilemeyen ve
olaganiistii nitelikte degisimler sonrasinda edimler arasindaki dengenin bozulmasi halinde, yine
de uyarlamanin yapilabilecei goriisiindedir. Yargitay bu duruma ilisikin bir kararinda; Kira
sozlesmelerinde her bir yilin kira bedeli acik¢a gosterilmis veya miktarimin agikca
belirlenmesini saglayacak artis kurali getirilmis ise, getirilen bu artis kuralina taraflarin,
“sozlesmeye baghlik” ilkesi geregi uymalari zorunludur. Kisa siireli bir sozlesmenin kosullar
bor¢lu igin agirlagmis olsa bile sozlesmeye baghlik ilkesi icinde bor¢lu sozlesmedeki edimini
aynen ifa etmelidir. Uyarlamanin gerektirdigi olaganiistii kosullar nedeni ile edimler
arasindaki dengenin asir1 olgiide kiract davaci aleyhine degistigi kanitlandig takdirde islem
temelinin ¢o6kmesi nedeniyle soézlesmenin kira parasina iliskin hiikmii i¢in uyarlama
gergeklestirilebilir. Ne var ki taraflar arasindaki kira sozlesmesi bir yil siireli olup olayimizda
uyarlama kogullart da olusmamistir. Bu durumda kiraci sozlesmede kararlastirilan kira

parasimin indirilmesini isteyemeyeceginden mahkemece davamin reddine karar verilmesi

21Giirdogan, Asir Ifa Giigliigii(Uyarlama) ve Hakimin Sézlesmeye Miidahale Ettigi Diger Haller, s. 38.
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gerekirken yazili sekilde davanin kismen kabuliine karar verilmesi dogru olmadigindan hiikmiin

bu sebeple bozulmasi gerekmistir.yorumunda bulunmustur?*2,

Kira sozlesmesinde olumsuz uyarlama kaydinin 6ngoriildiigii yani sézlesmede uyarlama
yapilmayacaginin diizenlendigi bazi durumlarda bile, bu kayda dayanarak sézlesmenin aynen
ifa edilmesini istemek hakkin kotliye kullanilmasi olarak degerlendirilebilir. Kira s6zlesmesi
icerigince sOzlesmenin uyarlanamayacagi yoniinde bir diizenleme yani olumsuz uyarlama kaydi
var ise TBK m.138 hiikmiiniin emredici nitelik tasiyip tasimadigi giindeme gelecektir. Bazi
yazarlara gore kanun hiikmii emredici nitelikte degildir ve olumsuz uyarlama kaydi sdzlesme
serbestisi dogrultusunda gecerlidir®®. Bizim de katildigimiz baska bir goriise gdre ise kanun
hilkmi nispi emredici niteliktedir 2*4, bdyle bir kayit olsa dahi uyarlama davas1 acilabilmelidir.
Baska bir deyisle, sartlarin olugsmasi1 durumunda uyarlama hiikiimlerinin kendisi de uyarlamaya

maruz kalabilecektir.
2.3.4. Kira Sozlesmesinin Kanuni Olarak Uyarlanmasi

Kira sozlesmesinin asir1 ifa giicligii nedeniyle uyarlanmasina iliskin hiikiimler
kanunlarda da yer almis olabilir. Gerek Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda, gerekse diger yasalarda
uyarlama oOrneklerine rastlamak miimkiindiir. Uyarlamaya izin veren hiikiimler arasinda,
uyarlamaya izin veren olumlu uyarlama hiikiimleri ile durum degisikligine ragmen uyarlamanin

miimkiin olmayacagini ifade eden olumsuz uyarlama hiikiimleri yer almaktadir.

Turk Borglar Kanunu m.344 hilkkmiinde Yabanci Para Ile Kira Bedeli Kararlastirilmas:
Halinde, yabanci para ile kararlastirilmis kira bedelleri ig¢in 6zel hiikiim getirilmis, asir1 ifa
giicliigli halinde s6zlesmenin TBK Md. 138’de diizenlenen genel hiikiim uyarinca degisen
sartlara uyarlanabilecegi ifade edilmistir. Bu diizenleme gergevesinde Turkiye’de yerlesik
kigilerin kendi aralarinda, kira sdzlesmelerini doviz cinsi lizerinden yapmalarimin  Ondne
gecilmekle birlikte, mevcut yabanci para birimi tizerinden yapilan sézlesmelerin Tiirk parasi

olarak taraflarca yeniden belirlenmesi éngoriilmiistiir 2%°.

242Tjle, Uyarlama Sebebi Olarak Asir1 Ifa Giicliigi, s. 287.

23y avuz/Acar/Ozen, Tirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 562-563.; Giimiis Mustafa Alper, Tirk Borglar
Kanunu'na Gére Kira Sézlesmesi (TBK m. 299-356), Vedat Kitapcilik, istanbul 2012, s. 87.

24[nceoglu, Kira Hukuku C.1., s. 163.; Kulp, Asir1 Ifa Giigliigii( TBK. m. 138), s. 141.; Baysal, Sézlesmenin
Uyarlanmasi BK m. 138 - Agir1 ifa Giigliigd, s. 197.

25T iirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararda Degisiklik Yapilmasina Dair Karar

MADDE 1- 7/8/1989 tarihli ve 32 sayili Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda Kararin 4 {incii maddesine
asagidaki bent eklenmistir.

“g) Tirkiye’de yerlesik kisilerin, Bakanlik¢a belirlenen haller disinda, kendi aralarindaki menkul ve gayrimenkul
alim satim, tasit ve finansal kiralama dahil her tiirlii menkul ve gayrimenkul kiralama, leasing ile is, hizmet ve eser
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Turk Borclar Kanunu m.363 hikminde Olaganiistii Durumlarda Kira Bedelinden
Indirim, diizenlenen &zel hiikiim ile iiriin kirasinda, s6zlesmenin kurulmasindan sonra tarimsal
faaliyet doga olaylar1 sebebiyle 6nemli Ol¢lide azalmissa, kiraciya kira bedelinde indirim

yapilmasini isteme imkani taninmistir.
2.3.5. Kira Sozlesmesinin Hakim Tarafindan Uyarlanmasi

Kira sozlesmesinin ayakta kalmasi i¢in tlm olasiliklar tiikkendiginde yine s6zlesmenin
uyarlanmasi miimkiin olmamigsa atilacak olan son adim kira sézlesmesinin hakim tarafindan

uyarlanmasidir.

Tirk Borglar Kanunu m.138 hiikmii yiriirliige girmeden 6nce bu konuda bir yasa
boslugu mevcut olup yargitay ictihatlari gergevesinde yarlanmaktaydi. Yargitayin bu konudaki
uygulamasi Oniine gelen maddi olayda islem temelinin ¢okmiis olduguna karar vermesi
durumunda TMK m.1 hukm ¢ercevesinde ele alip, TMK m.2 hilkmiine gére durUstlik ilkesi

ve TMK m.4.hiikmiine gore hakkaniyet kurallar1 gergevesinde uyarlamaktaydi®*®.

Kira s6zlesmesinin uyarlanmasi talebi asir1 ifa giigliigiine diisen tarafca alacakli tarafa
yapilabilecegi gibi borglu tarafin dogrudan mahkemeye basvurmasi suretiyle de olabilir.
Dogrudan mahkemeye yapilacak uyarlama talebinin avantaji temerriidiin yol acacagi

sonuglardan korunarak, islem temelinin cokmesi durumunun mahkemede ileri strilmesidir.

Kira sdzlesmesinin dar anlamda uyarlanmasi, sézlesmenin yeni sartlara uygun olarak

hakim tarafindan uyarlanmasidir. Diger yol ise s6zlesmenin sona erdirilmesidir.

Uyarlama denilince ilk akla gelen, hakimin diirtistliik kurali geregince sozlesmeyi
uyarlamasidir. Aslinda ger¢ek anlamdaki uyarlama budur. S6zlesme veya kanun hiikiimlerine
gore soOzlesmenin uyarlanmasi halinde, hakim mevcut hiikiimlere goére bu faaliyeti
gerceklestirir. Bu ihtimalde ise, hakim dirtstliik kuralini gbz oniinde tutarak, uyarlamanin
sartlarin gerceklesip gerceklesmedigine, bu sartlar gerceklesmisse uyarlamanin ne sekilde

yapilacagina bizzat karar verir. Uyarlamanin uygulanmasinda izlenecek yol agisindan ise

sozlesmelerinde s6zlesme bedeli ve bu sézlesmelerden kaynaklanan diger 6deme yiikiimliiliikleri doviz cinsinden
veya dovize endeksli olarak kararlagtirilamaz.”,

MADDE 2— Ayni Karara asagidaki gecici madde eklenmistir.

“Gegici Madde 8 — Bu Kararin 4 {incii maddesinin (g) bendinin yiiriirliige girdigi tarihten itibaren otuz giin i¢inde,
s0z konusu bentte belirtilen ve daha 6nce akdedilmis yiiriirliikteki s6zlesmelerdeki doviz cinsinden kararlagtirilmisg
bulunan bedeller, Bakanlik¢a belirlenen haller disinda; Tiirk parasi olarak taraflarca yeniden belirlenir.”
(mevzuat.gov.tr, €.t.10.07.2021)

246 Aral/Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 309.
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hakimin bizzat dirustlik kurali uyarinca goére sézlesmeyi yeni kosullara uyarlamasi tali

nitelikte bir yoldur, ancak sézlesmede ve kanunda bir hiikiim yoksa bu yola basvurulabilir?*’.

Tirk Bor¢lar Kanunu .m.138 hiikkmiiniin uygulanma sartlarinin somut olayda
gerceklesip gerceklesmediginin siki suretle kontrol edilip, degerlendirilmesinden sonra,
sozlesmenin uyarlanmasina kanaat getiren hakimin, sézlesmeyi uyarlarken izleyecegi yolun
belirlenmesi, uyarlama yapilip yapilmamasi gerektiginin tespiti kadar onemli bir husustur.
Hakim so6zlesmeyi uyarlarken goz oniinde tutmasi gereken bazi hususlar1 su sekilde basliklar
halinde belirtilebilir’*®; hakimin karar1 daima yedek ¢oziim niteliginde olmalidir, hakim
kararinin sézlesmeye yonelik olmasi gereklidir, taraflarin farazi iradeleri esas alinmalidir,
hakim kararini1 hakkaniyet Ol¢iisiine gore vermelidir, hakim kararin1 verirken orf ve adeti

dikkate almalidir, hakim kararin1 verirken kiyas yoluna basvurabilecektir?*°.

Kira sozlesmesinin degisen sartlara uyarlanmasini taraflardan sadece birinin talep
etmesi yeterlidir. Hakim degisen sartlar sebebi ile zor durumda oldugunu iddia eden tarafin

talebiyle bagh degildir.

Uyarlama hakkinin nasil kullanilmast gerektigi de 6nemli bir husustur. TBK m.138
hikminde bu konuda 6zel bir diizenleme yer almamaktadir. Bu sebeple genel kural uygulama
alan1 bulacaktir. Uyarlama hakkinin kullanilmasi herhangi bir sekle bagli degildir. Uyarlama
talebinin sozlii olarak dahi ileri siiriilmesi miimkiindiir. Uyarlama talebinin ispati agisindan
yazili sekilde yapilmasi gerektiginin daha yerine olacaktir. Her iki tarafin da tacir olmasi
durumunda, TTK. m.18/1l hilkmiinde®° belirtilen sekil sartina uyulmasi gerekmektedir.
Uyarlama talebinde bulunuldugu zaman uyarlama gerek¢esininde belirtilmesi uyarlama talep

edilen tarafin konuyu daha iyi degerlendirmesi i¢in 6nemlidir.

Bazi yazarlara gore kira s6zlesmesinin uyarlanmasini isteyen tarafin sadece bildirim
yiikiimliiliigi bulunmaktadir, bildirim yiikiimliiliigi TBK m.138 hiikmiiniin temelini olusturan
diriistliik kuralindan gelmektedir?!. Bildirim ile beraber madde metninde veya gerekgesinde

yeniden miizakere yiikiimliiliigiinden de s6z edilmemektedir. Taraflarin sézlesme ile, sartlarda

247Kulp, Asir ifa Giigliigii(TBK. m. 138), s. 146.

28y argitay.13. HD. 3.3.2005.E. 2004/14870, K. 2005/3171 (Legalbank et. 21.09.2021).

249pak, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanununda Asir1 Ifa Giigliigii (TBK. Md.138), s. 106-108.

20Tqcirler arasinda, diger tarafi temerriide diisiirmeye, sdzlesmeyi feshe, s6zlesmeden donmeye iliskin ihbarlar
veya ihtarlar noter aracilifiyla, taahhiitlii mektupla, telgrafla veya giivenli elektronik imza kullanilarak kayith
elektronik posta sistemi ile yapilir.

B1Girsoy Kemal Tahir, Hususi Hukukda Clausula Rebus Sic Stantibus-Emprevizyon Nazariyesi, Ankara, Giiney
Matbacilik ve Gazetecilik, 1950, s. 169 vd.; Erman Hasan, Istisna Sozlesmesinde Beklenilmeyen
Haller(BK.365/2), Istanbul, Fakiilteler Matbaasi, 1979, s. 89.
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meydana gelen degisiklikleri kars1 tarafa bildirme ve bunun sonucunda yeniden miizakerelere
girisme borcu 6ngdrmeleri her zaman miimkiindiir. S6zlesmede bildirim ve miizakere ile ilgili
bir diizenleme mevcut olmasa dahi, bildirim yiikiimliiligiinde oldugu gibi, diiriistlik kurali
geregi taraflarin yeniden miizakere yiikiimliiliigii oldugu kabul edilmektedir?®?. Kanaatimizce
ifa gligliigli durumunu iceren bildirim yikimliligi esas olup, karsi tarafa durumu

degerlendirme ve usul ekonomisi agisindan hizli ¢6ziim {iretme imkan1 verecektir.

Kira s6zlesmesinin uyarlanmasi talebi i¢in s6zlesmede aksine bir hiikiim yoksa bir hak
diistiriicti stire 6ngoriilmemis olup, kira sozlesmesi siiresince talep edilebilecektir. Hak
diistirticii stire smirlamasinin da yine diiriistliik kurali gere§ince saglanabilecegi kabul
edilmektedir. Asir1 ifa giicliigii yaratan duruma uzun siire sessiz kalinmasi halinde uyarlama

talebinde bulunmak diiriistliik kuralina aykirilik teskil edecektir.
2.3.5.1. Kira Sozlesmesinin Uyarlanmast Hakkinda Dikkat Edilecek Hususlar
Kira sdzlesmesinin hakim tarafindan uyarlanmasi esnasinda karar verilirken;

-Kira sozlesmesinin uyarlanmasina iligkin kararin yedek ¢6ziim niteliginde olmasi
gerekir. Hakim ancak kira sozlesmesinin taraflari soézlesmenin degisen kosullara uyarlanmasi
konusunda anlasamazlarsa, sdzlesmede ve kanun hiikkmiinde uyarlamaya iliskin herhangi bir
hikim bulunmuyorsa, bir yedek ¢6ziim olarak s6zlesmeye miidahale edebilecektir. Hakimin

kira sdzlesmesine miidahalesi, istisnai olarak giindeme gelmelidir®:3.

-Hakimin verecegi kararin, s6zlesmedeki boslugu dolduracak nitelikte olmas1 gerekir.
Mevcut kira sézlesmesi igeriginde uyarlama ile ilgili bir hiikiim yok ise ve kanun hikmiinde
degisen kosularla ilgili bir uyarlama dizenlemesi bulunmuyorsa, bu durumda sézlesmede
uyarlama boslugu bulunmaktadir. Hakim uyarlama boslugunu doldururken maddi sézlesme
bazinda karar vermeli, var olan durumun gereklerine gore hareket etmeli, maddi s6zlesme ile

ilgisi olmayan yeni bir sdzlesme meydana getirmemelidir®>*.

22Kulp, Asiri ifa Giigliigii(TBK. m. 138), s. 146.; Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmast BK m. 138 - Asir1 ifa
Guglugi, s. 400.

23Giirdogan, Asirt Ifa Giigliigii(Uyarlama) ve Hakimin Sézlesmeye Miidahale Ettigi Diger Haller, s. 52-53;
Kaplan Ibrahim, Hakimin Sozlesmeye Miidahalesi, 3.bs, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2013, s. 148.

24K aplan, Hakimin Sézlesmeye Miidahalesi, s. 150.
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-Kira So6zlesmesi taraflarin farazi iradelerinin esas alinmasi gerekir, burada farazi
iradelerin esas alinmasi ile anlatilmak istenen, taraflar eger sozlesme kurulurken bu durumu

ongorebilmis olsalard: kira sdzlesmesine koyacaklari hiikiimlerdir?®®,

-Uyarlama kararinin hakkaniyet esasina gore verilmesi gerekir. Hakim uyarlamay1
gerceklestirirken Oznel oSlgiitlere degil, nesnel, diirtistliik kurali gibi olgiitlere gore hareket

etmek ve karar vermek zorundadir?®®,

-Uyarlama karar1 verilirken yerel 6rf ve adetin dikkate alinmasi gerekir. Hakim yerel 6rf
ve adet kurallarin1 da dikkate alarak, taraflara en uygun sekilde sdzlesmeyi degisen sartlara

uyarlamalidir®®’.

2.3.5.2. Kira Sizlesmesinin Uyarlanmasinin Goriiniis Bicimi

Kira s6zlesmesinin dar anlamda uyarlanmasi farkli bi¢imlerde olabilir. Kira alacagi ya
da kira borcu dar anlamda uyarlanarak degisen sartlarin s6zlesmenin ayakta kalmasina olan
olumsuz etkisi giderilebilir. Kira sozlesmesinin dar anlamda uyarlanmasinda edimin

yikseltilmesi, azaltilmasi, ifa vaktinin ya da yerinin degistirilmesi seklinde ortaya ¢ikabilir®®®,

Sozlesmesinin igeriginin degistirilmesi, asil ve yan edim yikimlullklerinin yer
degistirmesi, s6zlesmenin iceriginde bagka bir degisiklik yapilmas1 suretiyle ortaya ¢ikacaktir.
Sozlesmesinde uygulamada en ¢ok ortaya ¢ikan hiikiim, taraflardan birine ait edimin arttirilmasi
ya da disiirilmesidir. Kira sozlesmesinde kira miktarinin ve yan edim yiikiimliilikklerinin
arttirilmasi, azaltilmasi, sézlesme siiresinin uzatilmasi ya da kisaltilmas: uygulamaya ornektir.
Taraflarin karsilikli olarak anlagsma yoluyla, s6zlesmenin akdi ya da kanuni uyarlanmasi,
hakimin sozlesmeye miidahalesi yoluyla kira sdzlesmesinin uyarlanmas: durumunda,
aralarinda tesis edilen s6zlesmenin dar anlamda tadil edilmesi s6z konusu olacaktir. Taraflarin
anlagsma suretiyle kira bedelini diisiirmeleri durumunda, kira bedeli 6demekle yikiumli borclu
acisindan mevcut borg iliskisi tadil edilmis olacaktir, burada kira bedelinde yapilan indirim

miinferit kira alacag {izerinde dogrudan ibra etkisi yaratacaktir?®.

2K aplan, Hakimin Sozlesmeye Miidahalesi, s. 149.; Giirdogan, Asir ifa Giigliigii(Uyarlama) ve Hakimin
Sozlesmeye Miidahale Ettigi Diger Haller, S. 53.

26Giirdogan, Asir1 Ifa Giigligii(Uyarlama) ve Hakimin Sézlesmeye Miidahale Ettigi Diger Haller, s. 54.; Pak,
Tiirk Borglar Kanununda Asir1 ifa Giigliigii (TBK. Md.138), s. 108.

27pak, Tiirk Borglar Kanununda Asini Ifa Giigliigii (TBK. Md.138), s. 109.; Giirdogan, Asir1 Ifa
Gii¢ligii(Uyarlama) ve Hakimin So6zlesmeye Miidahale Ettigi Diger Haller, S. 54.

28Baysal, S6zlesmenin Uyarlanmasi BK m. 138 - Asir1 Ifa Giigliigii, s. 414.

290z Kerem, Tadil Sézlesmesi, Filiz Kitapevi, Istanbul 2016, s.30.
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Covid-19 salgin1 doneminde alisveris merkezlerinde yer alan isyerleri agisindan kiraya
verenlerin bir ¢ogu isyerlerinin kendiliginden kapanmasina ya da genel kapanma tedbirlerine
bakilmaksizin kapali kalinan giinler icin kiracilarina kira faturas1 gondermemis, agik olduklari
donemde ise kiracilarin yasadiklari ifa gii¢liigii nedeniyle kira fatularini yar1 yariya indirimli
gondermek suretiyle sozlesme iradi olarak sozlesmeyi uyarlamak suretiyle dengesini

saglamistir.

Turkiyede uygulamada tasinmaz kiralarinda uyarlama ilk 6nce kiraya veren lehine
ortaya ¢ikmig, daha sonra kira bedelini enflasyon etkisinden korumak maksadiyla yabanci para
cinsinden kira soézlesmelerinin yayginlagsmasi sebebiyle kiraya veren lehine de kabul

edilmistir?®,

Yargitay kira sozlesmesinin uyarlanmasi konusunda ilk olarak 1981 yilinda vermis
oldugu bir kararinda kiraya veren lehine uyarlama talebini kabul ederek,on yil siireli kira
s6zlesmesinde kiraya veren tarafindan {istlenilen yakit parasinin asiri 6lgiide yilikselmesi

sebebiyle kira sézlesmesinin uyarlanabilecegine karar vermistir?®.,

Yargitay sadece kiraya veren lehine degil 6zellikle yabanci para birimine endeksli ya da
onunla ifade edilen kira bedellerinde kiraci lehine de uyarlama yapilabilecegini kabul

etmistir.Yargiyay bu husuta verdigi 1994 tarihli kararinda o dénemde ddviz kurundaki asiri

280 Aral/Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 309-319.

%lyargitay 13. HD. 12.02.1981.E. 1981/147, K. 1981/932; Ozetlersek; ekomomik kosullarda, asir1 eflasyon, para
degerinin biiyiik 6l¢iide diigmesi vs. nedenlerle meydana gelen olaganiistii degisiklik ve dolayisiyle giicliikler,
edimin oldugu gibi yerine getirilmesini borgludan beklenemez duruma getirmigse, dogruluk ve diiriistliik kurallar:
gb6zonilinde tutularak "islem temelinin ¢okmesi ya da sarsilmasi ilkesi" uyarinca sdzlesme yeni durumlara
uydurulmalidir. Degigen durumlarda, s6zlesmede ve yasada bir hitkiim yoksa, bosluk kabul edilmeli, MK.m. 1 ve
2 geregince, hakim, sdzlesmeye elatarak, sozlesmeyi yeni durumlara uydurmalidir (Bkz. Prof. Dr. Fikret Eren -
Sozlesmeden Dogan Sorumlulugun Sartlar1 ve Sonuglari "teksir" Yil: 1979/1980, sh.26/a-27 not. 13). Oyle ki,
degisen durum ve kosullar sonucu bozulan ekonomik dengenin nesnel (objektif) olarak yeniden
dengelenebilmesinde, hakim, MK.m.4'{in kendisine tanidigi takdir yetkisinin sinirlari iginde kalarak en iyi ¢6ziimii
bulmaya yonelik bir karar vermelidir. (Bkz. Sarial, agm., 1980, say1: 48, sh.28).

Ayrica su yonlere de deginmekte yarar vardir: S6zlesmenin yeniden gézden gegirilmesi, tam iki yanl (karisiliklr)
sozlesmeler yoniinden islerlik kazanabilir.

Ote yandan, MK.m.2'nin ve onun sonucu olan islem temelinin ¢g6kmesi kavraminin uygulanabilmesi igin, sonradan
meydana gelen degisikliklerin 6nceden kestirilmemis (tahmin edilmemis) olmasi gerekir. (Prof. Dr. Ismet
Sungurbey, Medeni Hukuk Sorunlari, C.IL, Yil: 1974, sh. 130; ayrica bkz. age., sh.131)

Sonug olarak belirtelim ki; sézlesmenin yeniden gdzden gegirilmesi igin, dnceden goriilemeyen, borglunun sahsi
ve igletmesi disinda meydana gelen bir olayin neden oldugu degisiklikler yiiziinden s6zlesmedeki ekonomik (gikar)
denge bozulmus ve sézlesmenin yanlarindan birine yiikletilmesi gereken tehlike (riziko) sinir1 nesnel (objektif)
olarak asilmis olmak gerekir (Sarial, agm., 1980, s.48, sh.27).

Iste yukaridan beri yapilan agiklamalarin 15181 altinda, dava konusu somut olayda, davacinin, sézlesmenin degisen
yeni durumlara uyarlanmasi istemini kapsayan davasinda gorevin Asliye Hukuk Mahkemesine ait bulundugu
kabul edilmeli ve 10 yillik siireli kira sozlesmesinin (m.3), yakit giderlerindeki artis nedeniyle yeni duruma
uyarlanmasi gerekip gerekmedigi, sézlesmenin igerigi ve obiir kosullar1 da gozetilerek degerlendirilmeli, varilacak
uygun sonug ¢evresinde uyusmazlik ¢éziime baglanmalidir, denilmektedir(Legalbank et.08.08.2021).
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artis1 sartlarin olaganiistii degisimi ve dengenin bir taraf aleyhine katlanilmayacak o6lgiide

bozulmast olarak degerlendirmistir?®?,

Yargitay 2003 yilinda vermis oldugu bir kararinda yabanci para cinsinden yapilan kira
sOzlesmesi tesis edildikten alt1 ay sonra yapilan uyarlama talebini uyarlamanin uzun ve stirekli
borg iliskilerinde s6z konusu olacagi, Turkiyede bu tip ekonomik krizlerin ve kur artislarinin
stk yasandig1 ve basiretli tacir tarafindan Ongoriilebilir nitelikte oldugu gerekgesiyle

reddetmistir®®°.

Yargitay 2017 yilinda vermis oldugu baska bir kararinda, kiraci lehine yerel mahkeme
tarafindan verilen kira bedelinin uyarlanmasi kararinin, kira s6zlesmesinde aligsveris merkezinin

durumunda degisiklikler olabileceginin tacir olan davali yoniinden 6ngérlebilir bir durum

%2y argitay 13. HD. 24.10.1994.E. 1994/6791,K. 1994/9014; Yurdumuzda esya fiyatlarinin her gecen giin sasirtici
ve beklenilenin istiinde yiikselmeler gosterdigi ¢ok agiktir. Memleketin bu hususta yerlesmis ekonomik durumu
bireylerin yasamimi agirlastirarak huzursuzluk kaynag: olmaktadir. iste bu acik olgu karsisinda; kiralayan mal
sahiplerinin enflasyonun rizikolarindan korunmak amaciyla dovize endeksli kira sdzlesmeleri diizenledikleri,
kiracilarin da bunu kabul zorunda kaldiklar1 yasanan bir gergektir. Demek ki, dévize endeksli kira s6zlesmelerinin
kurulmasinda taraflarin gercek ve ortak amagclari, sirf zaman zaman yiikselen enflasyonun olumsuz etkilerinden
kiralayan1 korumak ve giivence altina almak iradesinden kaynaklandiginin kabulii zorunludur (MK. m. 2/1; BK.
m.18). O nedenle; sdzlesmenin in'ikad1 aninda ileride ekonominin aniden bozulacagini, Hiikiimetce de bir dizi
kararlar alinacagini taraflarin tahmin edip, bunun olumsuz sonuglarina yalniz kiracinin pesinen katlanacagini
kararlastirdiklar1 seklinde bir yoruma gidilmesi miimkiin degildir. Kaldi ki; islem temelini altiist edecek,
¢okertecek edimin ifas1 iktisadi bir yikim olacak nitelikte fahis bir durumun viicut bulmasi hallerinde de ¢ikar
dengesi aleyhine bozulan borglunun, MK. 2/1'deki kurallarindan kaynaklanan "Clausula Rebus Sic Stantibus"
(Sozlesmenin degisen kosullara uyarlanmasi) ilkesi uyarinca, hakimden sézlesmenin edimler arasindaki bozulan
dengesini dirlstlik ve hakkaniyete uygun bir duruma getirmesini isteme olanagina sahiptir. Gergekte de s6zlesme
serbestligi ilkesi taraflarin birbiri karsisinda esit hak sahibi olarak bulunmalarini ve s6zlesmenin kurulusu ve igerigi
iizerinde serbestce uyusmalarini gerektirir. Hal boyle olunca da, ekonomideki ani bozulma (kriz) ve buna bagh
olarak hiikiimetge alinan kararlar sonucu olarak doviz fiyatlarinda meydana gelen sok patlamalar karsisinda
sozlesmedeki denge davaci kiraci aleyhine katlanilmayacak derecede bozulabilir ve kiraci beklemedigi, hi¢ hesaba
kalmadig1 bdyle bir sonugla borglarini ddeyemeyecek duruma girebilir. O nedenle, uyusmazligin ¢éziimiinde
sozlesmenin temel edimi olan ve taraflarca baslangicta kabul edilen doviz fiyatlarindaki normal artiglar diginda,
sozlesmenin in'ikadindan sonra yasanan ekonomik kriz ve Hiikiimetce alinan kararlarla islem temelinin ¢okiip
¢O6kmediginin arastirilmasi ve aydinliga kavusturulmasi zorunlu olmaktadir. Hemen belirtelim ki, beklenilmeyen,
olagandis1 sonuglart dnceden tahmin edilemeyen ekonomik kriz ve devaliiasyondan dolay1 kiralayanin bir giin
icinde sozlesme dis1 nedensiz zenginlesmesi ve yarar saglamasi MK. m. 2/1 hikkmiince asla hakli goriillemez ve
taraflarin s6zlesmede esit hak sahibi olmalar1 ilkesine de aykiri olur; dahast somut adalet duygularini da zedeler.
Nitekim, Dairemizin sapma gostermeyen, oturmus, Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nca ve 6gretide de tasvip goren
kararlartyla, enflasyon olgusuna dayanarak kiralayanlarin agtiklar1 kira bedelinin yeni sartlara uyarlanmasi
davalart mesmu kabul edilmistir (Bkz., Yargitay 13. HD., 14.02.1990,5697/8708 ve 21.11.1991,8374/10619;
HGK.1992/ 3360 E., 1992/425 K. 1.07.1992 T.). Oyleyse, uyarlama esas ve ilkeleri lehine olugmus ise kiracinin
da kira bedelinin uyarlanmasi ig¢in dava agabileceginin "Evleviyetle" kabul edilmesi gerekir,
denilmektedir(Legalbank et.08.08.2021).

3YHGK, 07.05.2003. E. 2003/13-332, K. 2003/340; Yukaridan beri agiklandig1 gibi Tiirkiye'de yillardan beri
ekonomik paketler agilmakta, ancak istikrarli bir ekonomiye kavusamamaktadir. Devaliiasyonlarin iilkemiz
acisindan dnceden tahmin edilemiyecek bir keyfiyet olmadigi, kur politikalarinin giivenilir olmadigi bir gergektir.
Nitekim kira s6zlegsmesinin yapildig: tarihten 1 ay sonra Kasim 2000 tarihli ve bundan kisa bir siire sonra da Subat
2001 tarihli ekonomik kriz meydana gelmistir. Devaliiasyon ve ekonomik krizlerin bir anda olusmadig1, piyasadaki
belli ekonomik darbogazlardan sonra meydana geldigi bir gergektir. Davaci tacirin ekonomik krizin isaretlerinin
belli oldugu bir déonemde, Kasim 2000 krizinden 20 giin dnce yabanci para tizerinden kira sézlesmesi yapmasi
basiretli bir tacir olarak davranmadig1 sonucuna varilmalidir, denilmektedir(Legalbank et.09.08.2021).
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oldugu, ayrica taraflarin kira s6zlesmesi imzalandiktan sonra sdzlesme eki protokol yaparak
kira bedelini daha diisiik tutarda yeniden belirlediklerini, kira sézlesmesinde islem temelinin

coktiigiinden bahsedilemeyecegi sebebiyle ilk derece mahkemesinin kararin1 bozmustur?®,

Yargitay Oniine gelen bir ¢ok kira uyarlama talebini, sdzlesmeye baglilik(ahde vafa
ilkesi), doviz kurunda veya ekonomik gostergelerde yasanan degisimlerin olaganiistii nitelikte
olmadig1, 6zellikle tacir kiracilar agisindan 6ngériilebilir nitelikte gormiis®®®, islem temelinin
cokmedigi gerekgesi ile bu talepleri olumlu karsilamamistir. Kiraya verenler agisindan ise,

acilan uyarlama davalarinin bir cogunun kira tespiti mahiyetinde olduguna karar vermistir.

Covid-19 saligim1 doéneminde, salgin hastalik halinin kiract agisindan isyerinin
faaliyetinin salgin kosullarindan etkilenmesi nedeniyle, kira sézlesmesinin uyarlanmasi igin
acilan davada ihtiyati tedbir talebine iliskin Bursa Bolge Adliye Mahkemesi(BAM) 2020
yilinda vermis oldugu kararmda®®; COVID-19 SALGINI VE PANDEMI SURECINDE
TELAFISI IMKANSIZ BIR ZARAR DOGMAMASI ICIN KIRA BEDELINDE UYARLAMA
YAPILABILECEGI Sézlesmenin Yapildigi Swrada Taraflarca Ongoriilmesi Beklenmeyen

4y argitay 3. HD. 31.01.2017.E. 2017/261, K. 2017/781; Somut olayda, davaya dayanak yapilan 04/.../2007
tarihli, ... y1l siireli kira s6zlesmesi konusunda taraflar arasinda uyusmazIlik bulunmamaktadir. Kira sézlesmesinde
asgari kira bedeli 130 €/ay/m? olarak kararlagtirilmis olup taraflar arasinda diizenlenen ek protokol ile 01/03/2009
tarihinden itibaren asgari kira bedeli 85 €/ay/ m? olarak yeniden belirlenmistir. Sozlesmenin ........ maddesinde
"Aligveris merkezindeki bazi igyerlerinin isletilmeden ve ne isim olursa olsun bos kalmasi halinde kiraci,
kiralayana kars1 higbir sikayette, hak ve alacak talebinde bulunamaz." ve ....27.maddesinde "Kiralanan yerin is
yapmasi/yapmamasl, i potansiyelinin kiracinin tasavvur ettigi ciroya ulagamamasi sebebiyle, kiraci tarafindan
kiralayana bir sorumluluk yiiklenemez, bu sebeple akdin ¢ekilmez oldugu iddiasi ileri siirelemez." hiikimleri yer
almaktadir. Mahkemece, her ne kadar aligveris merkezinde kurulus asamasindaki sartlarin degistigi, sdzlesme
kurulus asamasinda vaat edilen iist gelir grubuna yonelik aligveris merkezi, moda merkezi yapildigmna iliskin
durumlarda degisiklik mevcut oldugu, davaci kiraci yoniinden edimde dengesizlik yapildigi, alisveris merkezinin
acilisindaki degerini kaybettigi, kiracinin aligveris merkezi miisteri portfoyii alim degerlerinin diistiigii, tasinmaz
yerin kullanim degerinin olumsuz anlamda degistigi, degerin diistiigli gerekcesiyle uyarlama talebinin kabulune
karar verilmis ise de; kira sdzlesmesinde, davali kiraya verenin aligveris merkezinde yer alacak markalara yonelik
bir taahhiidiiniin bulunmadigi, aligveris merkezinin durumunda degisiklikler olabileceginin tacir olan davaci
yoniinden 6ngoriilebilir bir durum oldugu ayrica taraflarin 2009 yilinda kira bedelini yeniden belirledikleri
hususlar1 birlikte degerlendirildiginde, kira s6zlesmesinde islem temelinin ¢oktiigiinden bahsedilemeyeceginden
bu nedenle mahkemece davanin reddine karar verilmesi gerekirken yazili sekilde hiikiim kurulmasi usul ve yasaya
aykir1 goriilmiig, bu husus bozmay1 gerektirmistir, denilmektedir(Legalbank et.23.10.2021).

®5yargitay 6.HD. 07.05.2014.E. 2013/10586 K. 2014/5814; Dava konusu olayda; Davaci sirket, kira
sartnamesinin 6zel sartlar boliimiiniin 18. maddesinde “ruh sagligi ve hastaliklar1 hastanelerinde sadece yatan
hastalara sigara satabilecegi” hiikmiiniin yer aldigini, bu nedenle sigara satabilecekleri diisiincesiyle yiiksek bir
bedel kargiliginda s6z konusu kantini kiraladiklarini1 daha sigara satigina izin verilmemesi nedeniyle biiyiik oranda
zarar ettiklerini belirterek kira bedelinin yillik net 35.000 TL olarak uyarlanmasini istemistir. Mahkemece, “M..
M.. tarafindan il Saglik Miidiirliigiiniin goriisii aliarak kantinde sigara satilabilecegine iliskin kira sartnamesinin
ozel sartlar 18. maddesinin diizenlendigi, bu sekilde davacinin kantinde sigara satmasina sozlesme ile izin
verildigi, sigara satisinin sozlesmenin esas unsurunu olusturdugu, bu sebeple davacinin kira bedelinin
uyarlanmasinda hakli talepte bulundugu " gerekgesiyle 9 aylik donem igin ilk yil kira bedelinin yillik 65.000 TL
hesabiyla arta kalan 9 aylik siire i¢in aylik 5.416,66 TL hesabiyla toplamda 48.749,99 TL olarak uyarlanmasina
karar verilmis ise de; yukarida agiklanan uyarlama sartlarinin taraflar acisindan gergeklestiginden
sozedilemeyeceginden i¢cin mahkemece istemin reddine karar verilmesi gerekirken yazili sekilde karar verilmesi
hatalidir, denilmektedir(Legalbank et.23.10.2021).

266Byrsa BAM 4. HD. 28.09.2020.E. 2020/1103, K. 2020/1008 T. (Legalbank et. 23.10.2021)
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Olaganiistii Bir Durumun Ortaya Cikmasi Durumunda Sézlesmeye Baghlik Ilkesinin Stki Bir
Sekilde Uygulanmasimin Hakkaniyete Aykirt Olacagi - Hakimin Sozlesmeye Miidahalesi ve
Sozlesmeyi Yeni Kosullara Uyarlamasimin Miimkiin Oldugu - Yasanilan Salgin Hastalik
Siirecinin Olaganiistii Bir Durum Oldugu ve Taraflarca Ongoriilemeyecesi - Kiramn
Uyarlanmast Talep Edildiginde Mahkemece Salginin ve Alinan Tedbirlerin Bizzat Kiraci
Uzerindeki Etkilerinin Degerlendirilmesi Gerektigi - Bu Olumsuz Duruma Kiraya Verenin
Sebep Olmadiginin da Goz Oniinde Bulundurulmas: Gerektigi - Olusan Yiikiin, Sozlesmenin

Her Iki Tarafi Uzerine Dagitilacak Sekilde Sézlesmenin Yeni Kosullara Uyarlanmasi Gerektigi.

Yasanilan salgin hastalik siirecinin olaganiistii bir durum oldugu ve taraflarca
ongoriilemeyecegi aciktir. O halde genel olarak salgin hastalik siirecinin olaganiistii durum
olarak kabul edilmesi gerekir. Ancak salginin ve salginin yayilmasinin engellenmesi amaciyla
alinan tedbirlerin etkileri sektorlere ve isin yapildigi yere gore farklilik géstermesi nedeniyle
bu olaganiistii durum karsisinda tiim sozlesmelere belirlenmis bir sekilde miidahale etmek
miimkiin degildir. O halde somut olayda oldugu tizere kiranin uyarlanmasi talep edildiginde
mahkemece salginin ve alinan tedbirlerin bizzat kiract iizerindeki etkileri degerlendirilmeli, bu
olumsuz duruma kiraya verenin sebep olmadigi da géz oniinde bulundurularak olugan yiik,
sozlesmenin her iki tarafi iizerine dagitilacak sekilde sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasi
benimsenmelidir. Kiracimin restaurant olarak islettigi kiralananda her ne kadar paket servis
yontemi ile igine devam etmis ise de siire¢ ve alinan tedbirlerin davacinin is hacminde belirli
etkilerinin olabilecegi degerlendirilerek ihtiyati tedbir talebinin kabul edilmesi gerektigi
benimsenmistir. Ancak salgin stiresince restaurant olan igyerlerinin etkilenme stirecinin aylara
gore degiskenlik gosterdigi ve bu etkilerin ne kadar daha devam edeceginin belli olmadig
gozontinde bulundurularak ihtiyati tedbirin alti ayda bir mahkemece gozden gecirilmesi ve yeni
durumlara gore kaldirilmast veya arttirtlip azaltilmasi hususlarinda karar verilmesi
gerekmektedir demek suretiyle yasanan salgin hastalik siirecini s6zlesmenin uyarlanmasi igin
yeterli bir gerekce olarak gormekle kalmayip bu konuda kira sdzlesmesinin siirekli edimli bir
sozlesme olmasii da gozoniinde bulundurarak kira bedelinin indirimli olarak 6denmesi igin

ihtiyati tedbir karar1 alinmas1 onaylamistir.

Ankara BAM ise 2021 yilinda vermis oldugu bir kararinda®®’ benzer sebeple yapilan
kira bedelinin uyarlanmasi ile ilgili davada talep edilen ihtiyati tedbir kararini “Yargitay

uygulamalarinda kabul edildigi ve 6100 sayili HMK'nun 391. maddesi gerekgesinde

27Ankara BAM 15. HD.01.02.2021. E. 2020/2164, K. 2021/50 (Legalbank et. 23.10.2021)
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aciklandig iizere "dava sonundu elde edilecek faydayt saglayacak sekilde" baska bir deyiste
"davanmin ve uyusmazligin esasini halleder sekilde" ihtiyati tedbir karari verilmesi dogru
degildir. Ayrica ihtiyati tedbir ancak uyusmazlik konusu hakkinda verilebilir. Somut olayda,
pandemi nedeniyle kira bedelinin diistiriiliip diisiiriilmeyecegi konusunda taraflar arasinda
uyusmaziik bulunmaktadir. Uyusmazligin niteligi vurgulamayr gerektirdigi ve uyusmazligin
esasint halleder nitelikte ihtiyati tedbir karan verilemeyecegi anlasildigindan incelenen
mahkeme karart usul ve yasaya uygun bulundugundan, dava vekilinin istinaf kanun yolu

basvuru isteminin esastan reddine" kesin olarak karar verilmistir.demek suretiyle reddetmistir.

Bu gelisme lizerine Yargitay Bursa Bolge Adliye Mahkemesi Baskanlar Kurulunun,
Ankara Bolge Adliye Mahkemesi 15. Hukuk Dairesi ile Bursa Bolge Adliye Mahkemesi 4.
Hukuk Dairesinin kesin kararlan arasindaki uyusmazligin giderilmesi istemine iliskin talebi
lizerine 2021 yil1 i¢inde vermis oldugu kararinda?®; Covid-19 salgin hastaliginin dogrudan
veya salginin onlenmesi amach kisitlayict ve yasaklayict idari tedbirlerden olumsuz
etkilenme nedeniyle kira bedelinin uyarlanmasi davasi ile sozlesmenin imzalanmasindan
sonra meydana gelen, toplumun biiyiik kismuni etkileyerek taraflarin sosyal, ekonomik
dengesini bozan salgin sonrasinda taraflardan biri icin edimin ifasinin katlanilamayacak
hale gelmesi nedeniyle kira bedelinin degisen kosullara uyarlanmast talep edilmektedir.
Uyarlama istemindeki amag¢ sozlesmenin feshi veya donme degil, sozlesmenin ayakta
tutulmasidir. Tedbir karart verilmemesi durumunda; dogrudan veya onleme amach idari
kararlar nedeniyle pandemiden kaynaklanan ekonomik darliga bagh olarak kira bedelinin
eksik 6denmesi nedeniyle Turk Borclar Kanunu'nun ilgili maddesi uyarinca sozlesmenin
feshi ile temerriit nedeniyle tahliyesi miimkiin hale gelir. Uyarlama davalarinda amag
taraflar arasindaki sozlesmenin ayakla tutulmas: ile gerceklesen olaganiistii durumlar
karsisinda baslangicta var olan edimler amisindaki adaletin yeniden tesis edilmesidir.
Uyarlama talepli olarak a¢ilan davalarda ihtiyati tedbir karart verilmediginde, dava sonuna
kadar kira sozlesmesinin ayakta tutulmasi bazi hallerde miimkiin olmayabilir. A¢ilan davada
esas hakkindaki hiikme kadar taraflar agisindan davamin uzamasindan kaynaklanan
sakincalar: gidermek ve gecici hukuki koruma saglamak, boylelikle kiracinin agmuig oldugu
davay1 kazanmast halinde dava konusu olan seye kavusmasini daha dava sirasinda giivence
altina almak magduriyetin oniine gecmek amaciyla tedbir karari verilebilir. Aksi halde
pandeminin dogrudan dogruya etkisi nedeniyle veya salgin énleme amach idari tedbirler

nedeniyle faaliyetleri yasaklanan veya kisitlanan sektorlerdeki isletmelerin kiracilari igletme

28y argitay 3. HD. 04.06.2021.E. 2021/3452, K. 2021/6001(Legalbank et. 07.08.2021)
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cirolarinin azalmasi nedeniyle asirt ifa giicliigiine diisiip kiralarint odeyememe durumunda
kalp, uyarlama davasinin sonuclanmasina kadar temerriit nedeniyle sozlesmenin feshiyle
kiralanandan tahliye edilebilecek ve uyarlama davast ile amaclanan sozlesmenin ayakta
tutulmasi amacina ulasilamayacak, yargilama sonucu verilecek uyartama karari bir sekilde
islevsiz hale gelecektir. Pandemi sebebiyle, kira bedelinin uyarlanmasina iliskin acilan
davada sartlarin gerceklesmesi durumunda ihtiyati tedbir karart verilmesinin Hukuk
Muhakemeleri Kanunu’nun ilgili hiikiimlerine uygun oldugundan, Bélge Adliye
Mahkemesinin kira bedelinin uyarlanmasi davasinda, davanin ve uyusmazligin esasini
halleder sekilde ihtiyati tedbir karart verilemeyecegi gerekgesiyle ihtiyati tedbir talebinin
reddine iliskin kararina karsi yapilan istinaf talebinin reddine iligkin karari yerinde olmayip,
kararin reddi gerekmektedir demek suretiyle kira sézlesmelerinin salgin hastalik nedeniyle
uyarlanabilecegi, gerektiginde s6zlesmenin ayakta tutulmasi ve telafisi miimkiin olmayan

zararlar dogmamasi i¢in ihtiyati tedbir karar1 verilebilecegi yoniinde ictihat gelistirmistir.
2.3.6. Kira Sozlesmesinin Hakim Tarafindan Sonlandirilmasi
2.3.6.1. Kira Sizlesmesinin Asir1 Ifa Giicliigii Sebebiyle Sonlandirilmasi

Asiri ifa gligliigii nedeniyle kira sozlesmesinin hakim tarafindan sonlandirilmasi igin iki
yol bulunmakta olup birinci yontem sozlesmeden donme, ikinci yontem ise sozlesmenin
feshedilmesidir. TBK m.138/c 2 hikmii®*® geregi siirekli edimli sozlesmelerde donme hakki
yerine fesih hakkiin kullanilmasi s6z konusudur. Kira Soézlesmeleri de surekli edimli
sozlesmeler oldugu i¢in asirt ifa giicliigii sebebiyle ancak sozlesmenin feshi s6z konusu

olacaktir.

Kira s6zlesmesinin sona erdirilmesi i¢in dar anlamda uyarlamanin miimkiin olmamasi
ya da sozlesmenin amacina uygun olmamasi halinde s6z konusu olacaktir. S6zlesmenin dar
anlamda uyarlanmasi miimkiin degilse veya magdur taraftan yine yiikiimliliiglinii yerine
getirmesi beklenemiyorsa, sdzlesme sona erdirilmelidir. Maddi olayda ortaya ¢ikan degisiklik
sebebiyle s6zlesmenin uyarlanmasi imkani yoksa veya diiriistliik kuralina aykiri sonuglar ortaya

¢ikacaksa sOzlesmenin feshi son gare olarak diisiintilmelidir.

269Giirekli edimli sdzlesmelerde borglu, kural olarak dénme hakkinimn yerine fesih hakkini kullanir.
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2.3.6.2. Kira Sozlesmesinin Hakli Sebeple Olaganiistii Feshi

Tirk Hukukunda genel olarak TBK m.3331 hilkmii?® geregince kira s6zlesmesinin
kiraya veren veya kiraci tarafindan hakli sebebe dayanilarak fesih bildirimi ile sona erdirilmesi
islem temelinin ¢okmesi teorisine dayandirilmaktadir®’t. Fesih ihtar1 ¢ekmek suretiyle her
zaman fesih imkani1 mevcuttur. Hakim durum ve kosullar1 gz 6niinde tutarak olaganiistii feshin

parasal sonuglarini karara baglayacaktir?’2,

Kanun hikmi taraflardan herbirine kira iligskisinin devamini kendisi i¢in ¢ekilmez hale
getiren 6nemli sebeplerin varligi durumunda, sézlesmeyi yasal fesih bildirim siiresi iginde her
zaman sonlandirabilecektir. TBK m.331 hilkmu belirli veya belirsiz sureli tim tasinir tasinmaz
kiralarinda uygulanabilecektir. Kanun hiikmii emredici nitelikte olup sozlesme ile aksi
kararlagtirilamaz. Tasinmaz heniiz kiraciya teslim edilmemis olsa dahi kanun hilkmi uygulama

alan1 bulacaktir?’3.

Turk Borglar Kanunu m.331 hikmi anlaminda 6énemli sebepler, s6zlesme kurulurken
ongorilmeyen ve diger taraf icin sdzlesmenin ifa edilmesini ve siirdiiriilmesini katlanilmaz
kilan, agir durumlarin ortaya ¢ikmasi durumunda s6z konusu olacaktir. Bu hiikiim islem
temelinin ¢okmesi durumunun diirtstlik kuralina gore uygulama vaziyetlerinden birini
olusturur. Kira s6zlesmesini hakli sebebe dayanarak fesheden tarafin bu sebebin ortaya
¢ikmasinda kusurunun olmamasi gerekir. Maddi olayda s6zlesmenin devaminin ¢ekilmez olup
olmadig1, mevcut kosullar, TMK m.4 hikmune gore hakkaniyet gergevesinde degerlendirilmek

suretiyle kiraya veren ve kiracinin menfaat durumlar1 géz 6niinde tutularak verilir?’,

Kira s6zlesmesinin 6nemli sebeple feshi islem temeli teorisinin 6zel bir goriinim tiirti
olmasi1 nedeniyle hukuki temel olarak durustliik kuralina dayandirilir. S6zlesmeyi fesheden
tarafin diriistlik kuralina gore sozlesmeye bagli kalmasmnin beklenemeyecegi durumlarda
genel olarak 6nemli sebep sart1 gereklesmis olur. Bu konuda takdir yetkisi hakime birakilmistir.
Maddi olayda 6nemli sebebin gergeklesip gergeklesmedigi hakim tarafindan yorumlanacaktir.

Sozlesmenin kurulmasi sirasinda Ongoriilmeyen, o6ngorilmesi de mimkin olmayan ve

20Taraflardan her biri, kira iligkisinin devamim kendisi i¢in ¢ekilmez héle getiren 6nemli sebeplerin varligi
durumunda, s6zlesmeyi yasal fesih bildirim siiresine uyarak her zaman feshedebilir. Hakim, durum ve kosullart
g0z Oniinde tutarak, olaganiistii fesih bildiriminin parasal sonuglarini karara baglar.

27 Aral/Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 263.; Tile, Uyarlama Sebebi Olarak Asir1 Ifa Giigliigi, s.
284,

272Tjle, Uyarlama Sebebi Olarak Asir1 Ifa Giicliigii, s. 284.

213Tjle, Uyarlama Sebebi Olarak Asir ifa Giigliigii, s. 284. ; Aral/Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s.
284.

214 Aral/Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 334.
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sozlesmenin feshini talep eden taraftan kaynaklanmayan ve s6zlesmenin sonuna kadar ifa

edilmesini gekilemez hale getiren durumlar 6nemli sebep olarak adlandirilacaktir?™.

Turk Borglar Kanunu m.331/I1 hiikkmiine gére hakimin durum ve kosullar1 géz oniinde
tutmak suretiyle olaganiistii fesih bildiriminin parasal sonuglarini karara baglayacag belirtilmis
olup, fesih beyanina muhatap olan tarafin ugradig: ve tazmini gereken zarar olumlu (muspet)

zarardir®’®,

Kira sozlesmesinin 6nemli sebeple feshini diizenleyen TBK m.331 hikmi islem
temelinin ¢okmesi teorisinin 6zel bir ¢esidi olsa dahi, TBK m.138 hikminde diizenlenen asir1
ifa glicligii bakimindan objektif kosullarin yaninda subjektif kosullart da igerir. Bu durumda
TBK m.331 hiikmii uyarinca, s6zlesmenin feshi i¢in islem temelinin ¢dkmesine sebep olan
savas, ekonomik kriz gibi sosyal boyutlu 6nemli ve dngoriilemeyen olaylarin meydana gelmesi
gerekir. Bu sebeple ekonomik dalgalanmalar, kira bedelinin azlig1, ¢oklugu 6nemli bir sebep
say1llmaz. Bunun yaninda, toplumun tlimdnu tehdit eder nitelikte sosyal boyutlu olaylarin yani
sira, taraflardan birisi agisindan islem temeli haline gelen durumun degismesi de maddi olayin
ozelligine gore 6nemli neden olabilir. Kiracinin hastaligi ya da 6zrii sebebiyle artik kiralanani
kullanamaz duruma gelmesi, kiraya verenin ekonomik durumunun kdtiilesmesi sebebiyle
kiralanandan bizzat yararlanma gerekliliginin ortaya ¢ikmasi gibi kisisel durumlardan dolay1

onemli sebeple fesih mimkiindur?”’.

Kira s6zlesmesinin uyarlanmasina yol acan durum degisikligi ayn1 zamanda bir hakli
nedenle fesih hali de olusturabilecektir. Kira sozlesmesi gibi siirekli edim niteligindeki
sOzlesmelerde TBK m.138 hikmiinin TBK m.331 hilkkmiinde diizenlenen hakli nedenle fesihe
gore oncelikli oldugunu kabul etmek daha adaletli bir ¢6zim olacaktir. Bu durum kabul
edildiginde soOzlesmenin dar anlamda uyarlanmast miimkiin oldugu silirece sodzlesme
iligkilerinde hakli nedenle fesih giindeme gelmeyecektir. Aksi durumda islem temelinin

cokmesi dgretisinin uygulama alani da oldukga kisitlanmus olacaktir?’8,

2.4. Kira Sozlesmesinin Uyarlanmasinda Arabuluculuk Yontemi

Kira s6zlesmesinin uyarlanmasi veya kira bedelinin tespiti taraflardan biri hukuki siireg
baslattiginda uyusmazligin arabuluculuk yoluyla ¢oziimlenebilmesi i¢in karsimiza iki yontem

cikmaktadir; bunlardan ilki uyusmazligin arabuluculuk yoluyla ¢éziimlenmesi i¢in taraflarin

215Tile, Uyarlama Sebebi Olarak Asir1 ifa Giigliigii, s. 285.

276 Aral/Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 335.

27TTile, Uyarlama Sebebi Olarak Asir1 Ifa Giicliigii, s. 285.

218Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmasi BK m. 138 - Asir1 Ifa Giigliigi, s. 425.
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anlasmaya varmasi, digeri ise dava sartt olarak arabuluculuk yontemi ile uysmazligin

¢ozllmesidir.
2.4.1. Dava Sarti Olmayan Arabuluculuk Yéntemi

Asint ifa giicligii nedeniyle s6zlesmenin uyarlanmasi ya da kira bedelini tespiti i¢in
kanuni sartlarin olusmasi kosuluyla sézlesmenin uyarlanmasini veya kira bedelinin tespitini
talep eden taraf 6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu?°(HUAK)
m.1/11 hikm(i?®°cercevesinde aile icinde siddet iddiasini iceren tim Ozel Hukuk uyusmazliklari
icin arabulucuya bagvurma imkani bulunmaktadir. Uyusmazligin arabuluk yoluyla ¢oziilmesi
icin taraflardan biri dava acilmadan ya da adli mahkemede ac¢ilmis olan dava devam ederken
HUAK m.13/1 hilkmii?®! uyarinca arabulucuya basvurabilecektir. Hatta mahkemenin taraflari
bu konuda arabulucuya gitmesi i¢in aydinlatip tesvik edebilecegi belirtilmektedir. HUAK
m.15/V hikmii 22geregi taraflarin dava agildiktan sonra birlikte arabulucuya basvuracaklarini
beyan etmeleri durumunda mahkemenin yargilamayi {i¢ ay’a kadar ertelemesi s6z konusu

olacaktir.

Uyusmazligin arabuluculuk yontemi ile ¢oziilmesi i¢in taraflari anlasmasi esas olup hem
slirecin baglamasinda hem de sonraki siireglerde taraflardan birinin bu yontemden vazge¢mesi
durumunda bu siire¢ sonlanacaktir. HUAK m.17/l ¢ hikmii?8® geregi taraflardan herhangi
birinin arabuluculuk faaliyetinden c¢ekildigini bildirmesi iizerine arabuluculuk siireci sona

erecektir.

Uyusmazhigin arabuluculuk yontemi ile ¢dziilmesi, taraf iradesini ve menfaatlerini
merkeze alan bir alternatif uyusmazlik ¢6ziim yontemi oldugundan, toplant1 yeri, tarihleri,
saatleri ve sikliginin taraflarca belirleniyor olmasi siirece esneklik kazandirmaktadir. Ayrica
taraflar, yargilama asamasindan ziyade uzlasmaci bir siire¢ igerisinde bulunduklarindan ve
stirecin sonunda kendilerinin onaylamadigi bir karar1 yerine getirmeyeceklerinin verdigi

giivenle stresten uzak ve mantik ¢ercevesinde yaklasim sergilerler. Arabuluculuk siirecinin gizli

219K anun Numarast : 6325 ,Kabul Tarihi : 7/6/2012,Yayimlandig1 Resmi Gazete : Tarih : 22/6/2012 Say1 : 28331,
Yayimlandig: Diistur : Tertip : 5 Cilt : 52.

2808y Kanun, yabancilik unsuru tastyanlar da dahil olmak iizere, ancak taraflarin iizerinde serbestce tasarruf
edebilecekleri is veya islemlerden dogan 6zel hukuk uyusmazliklarinin ¢dziimlenmesinde uygulanir. Su kadar ki,
aile i¢i siddet iddiasin1 i¢eren uyusmazliklar arabuluculuga elverisli degildir.

Z1Taraflar dava agilmadan dnce veya davanin goriilmesi sirasinda arabulucuya basvurma konusunda anlasabilirler.
Mahkeme de taraflar1 arabulucuya bagvurmak konusunda aydinlatip, tesvik edebilir.

%2Dava agildiktan sonra taraflarin birlikte arabulucuya bagvuracaklarmi beyan etmeleri halinde yargilama,
mahkemece lic ay1 gecmemek iizere ertelenir. Bu siire, taraflarin birlikte basvurusu {izerine iic aya kadar
uzatilabilir.

23Taraflardan birinin kars1 tarafa veya arabulucuya, arabuluculuk faaliyetinden gekildigini bildirmesi.
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islemesi de arabuluculugu cazip hale getiren faktorlerin basinda gelmektedir. Taraflarin
arabuluculuk siirecinde verdikleri beyanlar tamamen gizli tutulmakta ve uzlasma

saglanamamasi halinde mahkemede aleyhlerine delil olarak kullanilamamaktadir®®*,

Uyusmazligin arabuluculuk yontemi ile ¢ozlilmesi taraflar i¢in yillar siiren yargilama
yerine daha hizli ¢6ziim yoluna gidildigi i¢in zamandan tasarruf saglayacak, yargilama
olmamasi nedeniyle dava harci, kesif, bilirkisi stireci masraflarin olmamasi sebebiyle ekonomik
olarak daha avantajli olacak, taraflara menfaatlerinin korunmasi i¢in daha etkin bir katilim
imkan1 verecek, ayn1 zamanda taraflarin anlagsmalar1 durumunda uyusmazlik nihai olarak sona

erecektir.

Taraflarin anlagsmalar1 durumunda HUAK m.18/1 hitkmiine?®® gore, yalnizca taraflar ve
arabulucu tarafindan imzalanacaktir. HUAK m.18/Il hilkmii?%® geregi, taraflar ve arabulucu
tarafindan imzalanan arabuluculuk belgesi i¢in mahkemeye basvurmak suretiyle icra
edilebilirlik serhi alabilirler ve bu belge ilam niteliginde sayilir. Bu belge ile ilaml1 icra takibi
yapilabilir. Taraflarin, taraf avukatlarinin ve arabulucunun birlikte imzaladiklar1 belge HUAK
m.18/IV hilkmii?®” geregi mahkemeye basvurulmaksizin ilam niteliginde sayilacak ve dogrudan

ilamli takip yapilabilecektir.
2.4.2. Dava Sart1 Olarak Arabuluculuk Yontemi

Tacir olmayan kimseler arasinda diizenlenen kira sozlesmelerinde, uyusmazliklarin
¢ozlimii acgisindan, dava yoluna gidilmeden dava sarti olarak arabuluculuk yoluna gidilmesi ile

ilgili kanunlarda herhangi bir hiikiim bulunmamaktadir.

Tirk Ticaret Kanunu m.4/1 a hiikmii?®, taraflarin her ikisinin tacir olmasi ya da ticari

isletme ile ilgili olan ticari davalar ticari dava sayilmakta, sonradan yasaya eklenen TTK m.5/A

B4Cakir Cihangir, Covid-19 ve Sozlesmelerin Uyarlanmasi, (http://www.uhy-ozcanlaw.com/Covid-19-ve-
sozlesmelerin-uyarlanmasi-Covid-19-and-adaptation-of-contracts/, et. 14.08.2021).

25Arabuluculuk faaliyeti sonunda varilan anlasmanin kapsamu taraflarca belirlenir; anlagma belgesi diizenlenmesi
halinde bu belge taraflar ve arabulucu tarafindan imzalanir.

28Taraflar arabuluculuk faaliyeti sonunda bir anlasmaya varirlarsa, bu anlagsma belgesinin icra edilebilirligine
iliskin serh verilmesini talep edebilirler. Dava agilmadan 6nce arabuluculuga bagvurulmugsa, anlasmanin icra
edilebilirligine iligkin serh verilmesi, arabulucunun gorev yaptig yer sulh hukuk mahkemesinden talep edilebilir.
Davanin goriilmesi sirasinda arabuluculuga basvurulmasi durumunda ise anlasmanin icra edilebilirligine iliskin
serh verilmesi, davanin goriildiigii mahkemeden talep edilebilir. Bu serhi igeren anlasma, ilam niteliginde belge
sayilir.

Z7Taraflar ve avukatlari ile arabulucunun birlikte imzaladiklar: anlasma belgesi, icra edilebilirlik serhi
aranmaksizin ilam niteliginde belge sayilir.

28Her iki tarafin da ticari isletmesiyle ilgili hususlardan dogan hukuk davalari ve cekismesiz yarg: isleri ile
taraflarin tacir olup olmadiklarina bakilmaksizin; a) Bu Kanunda 6ngoriilen hususlardan dogan hukuk davalar1 ve
¢ekismesiz yargi isleri ticari dava ve ticari nitelikte ¢ekismesiz yargi isi sayilir. Ancak, herhangi bir ticari isletmeyi
ilgilendirmeyen havale, vedia ve fikir ve sanat eserlerine iliskin haklardan dogan davalar bundan istisnadir.
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1 hikmii®®® geregi, ticari davalardan konusu bir miktar paranin 6denmesi olan alacak ve
tazminat talepleri hakkinda dava agilmadan 6nce arabulucuya basvurulmasi dava sart1 olarak

ongorulmektedir.

Arabuluculugun dava sart1 olmasinin ilk kosulu, davanin mutlak ya da nispi bir ticari
dava olmasidir. Bu noktada, ticari davanin niteliginin tespitinde davanin TTK ile diizenlenmis
olmasi veya ilgili yargilamada gorevli mahkemenin ticaret mahkemesi olmasi sart degildir. Bu
cercevede, Sulh Hukuk mahkemesinin gérev alanina giren ve her iki tarafinda tacir oldugu ve

ticari isletmeden kaynaklanan kira davalari1 da birer ticari dava niteliginde olacaktir.

Arabuluculugun dava sart1 olmasinin ikinci kosulu ise, ticari davanin konusunun bir
miktar paranin 6denmesi olan alacak ve tazminat talebi olmasidir. Bir ticari davada, taraflar
arasindaki sozlesmede kararlastirilan para borcunun uyarlanmasi veya kira bedelinin tespiti
talebinin belirtilen bu ikinci kosulunu saglayip saglamadigi {izerinde durmak gerekir. Yasal
hikmin sadece lafzi olarak yorumu yapildiginda, para borcunun uyarlanmasinin veya Kira
bedelinin tespit edilmesinin konusunun miktar paranmin oédenmesi olan alacak ve tazminat

talebi olmadigi sonucuna ulasilabilir.

Uygulamada arabuluculugu diizenleyen TTK m. 5/A maddesinin genis yorumlama
egilimi oldugu goriilmektedir. Yargitay 11. Hukuk Dairesi’nin 10.02.2020 tarihli kararinda®®°,
menfi tespit davasinda davacinin bor¢lu olup olmadiginin tespiti ile birlikte, davalinin da
alacakli olup olmadiginin tespitinin yapildigi, bu nedenle davanin konusunun sonugta bir miktar

alacaga iligkin oldugu ifade edilmistir.

Kira sozlesmedeki kira bedeli-para borcunun uyarlanmasi talepli davada da,
sozlesmeden kaynakli henliz dogmamis veya dogmus alacak miktarinin belirlenmesi
saglanacak olup, bu davalar da nihayetinde alacaga iliskindir. A¢ilan uyarlama davasinda edim
asir1 ifa giicligiinden dogan haklar sakli tutularak yapilmis ise, sakli tutma anindan itibaren

geriye etkili uyarlama karar1 verilebilmektedir. Boyle bir davanin konusu uyarlama hakk1 sakli

289By Kanunun 4 iincii maddesinde ve diger kanunlarda belirtilen ticari davalardan, konusu bir miktar paranmn
o0denmesi olan alacak ve tazminat talepleri hakkinda dava agilmadan dnce arabulucuya bagvurulmus olmasi dava
sartidir.

20yargitay 11. HD. 10.02.2020. E. 2019/3048, K. 2020/1093;.... menfi tespit davasinda davaci, davaliya borglu
olmadiginin tespitini istemekte, buna karsin davali taraf davacinin bor¢lu oldugunu savunmaktadir. Netice
itibariyla mahkeme menfi tespit davasinda davacinin bor¢lu olup olmadiginin tespiti ile birlikte davalinin da
alacakli olup olmadiginin tespitini yapacaktir. Su halde menfi tespit davasinda dava konusunun bir miktar alacaga
iliskin oldugu agik olup 7155 sayilt Yasanin 20. maddesi ile TTK’nin 5. maddesine eklenen 5/A maddesi
kapsaminda menfi tespit davasinda arabulucuya bagvurmak dava sart1 ise de arabuluculuk dava sartina tabi
olmayan ¢ek istirdad1 davasi ile birlikte agildigindan eldeki davada menfi tespit talebi de arabulucuk dava sartina
tabi olmayacaktir, denilmektedir(Legalbank et. 22.10.2021).
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tutularak 6denmis olan bedellerin iadesini de igermektedir. Tiim bu hususlar g6z 6nine
alindiginda ve uygulamada TTK m. 5/A hiikmiiniin genis yorumlanmasi suretiyle uyarlama ve

kira tespit davalarinin da dava sart1 olan arabuluculuga tabi olabilecegi diisiiniilmektedir®®.

Uyarlama davasinin zorunlu arabuluculuga tabi olduguna iligkin iist mahkeme karari
mevcut olmayip, ilk derece mahkemesi kararlar1 oldugu goriilmektedir. Istanbul Anadolu 4.
Asliye Ticaret Mahkemesi 17.05.2019 tarihli, 2019/116 E. ve 2019/556 K. sayili kararinda,
davacinin doviz cinsinden olan borcunun uyarlanmasi i¢in agilan davanin arabulucuya basvuru
sart1 yerine getirilmediginden reddine karar vermistir. Benzer sekilde Istanbul Anadolu 10.
Asliye Ticaret Mahkemesi 30.09.2019 tarihli, E. 2019/1107 ve 2019/669 K. sayil1 kararinda
TBK m. 138 hiikmii kapsaminda kur farkindan dogan alacagin uyarlanmasi talebinin alacaga
yonelik ticari dava oldugu ifade edilmis, arabuluculuk dava sarti yerine getirilmediginden

davanin reddine karar verilmistir.

Tim bu agiklamalar sonucunda, ticari dava niteligi tasiyan kira s6zlesmelerden kaynaklanan
mali yiikiimliiliiklerin uyarlanmasi talepli davalar i¢cin, TTK m. 5/A hiikmiiniin lafzina bagl
kalinarak dar yorum yapilmamasinin ve davanin reddi riskiyle kars1 karsiya kalmamak adina

arabulucuya bagvurulmasinin isabetli olacagi kanaatine ulasilmistir.
2.5. Kira Sozlesmesinin Uyarlanmasi Icin Acilacak Davalar
2.5.1. Kira Tespit Davasi

Kira s6zlesmesinde kira bedelini yeniden belirlenmesi icin agilacak olan dava kira
bedelinin tespiti davasidir. Taraflar arasinda yapilan kira s6zlesmesinde kira artigina iligkin bir
anlasma mevcut ise TBK m.344/I1I hitkmii uyarinca, rayi¢ bedelin belirlenmesi haricinde kira
bedelinin tespiti davasi agilmasina ihtiya¢ duyulmayacaktir. S6zlesmedeki artig hikm belirli
oldugu i¢in kiract ilgili doneme ait enflasyon oranlar1 agiklandiginda, sézlesmedeki artis
oranina veya tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamaya gore artis uygulayacaktir. Yeni
dénemde belirtilen artis1 uygulamayan kiraci temerriide diisecektir. Bu durumda kiraya veren,
kira bedelinin tespiti yerine TBK m.315 hiikmiine?®? dayanarak kiracidan temerriit hiikiimlerine

gore haklarini talep edebilir.

21y1lmaz Siileyman/Tiirkoglu Ozlem, Uyarlama Talepli Ticari Davalar ve Arabulucuya Bagvuru Zorunlulugu,
Magna Hukuk, (http://www.magnahukuk.com/uyarlama-talepli-ticari-davalar-ve-arabulucuya-basvuru-
zorunlulugu/#_ftnref8, et.14.08.2021).

292K jract, kiralananin tesliminden sonra muaccel olan kira bedelini veya yan gideri deme borcunu ifa etmezse,
kiraya veren kiraciya yazili olarak bir siire verip, bu slirede de ifa etmeme durumunda, sézlesmeyi feshedecegini
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Kira sozlesmesinde sonraki déonemde kiranin hangi oranda arttirilacag: ile ilgili bir
hikim bulunmuyor ise bu durumda TBK m.344/II hiikkmii uyarinca, kira bedeli belirlenecegi

icin kira tespit davasi agilmalidir®®,

Kira tespit davasi kiraya veren tarafindan agilabilecegi gibi Ozellikle, rayi¢ bedelin
belirlenmesi hususunda olmak iizere kiraci tarafinda da acgilabilecektir. Yargitay 2012 yilinda
vermis oldugu bir kararinda?®* kira tespit davasini tasinmazin maliki, kiraya veren ve kiracinin
acabilecegini ongdrmiistiir. Malik sifatina sahip olsun veya olmasin, kiraya veren ya da kiraci

mahkemeye basvurmak suretiyle yenilenen her kira dénemi i¢in kira tespit davasi acabilir?®®.

2.5.2. Uyarlama Davasi

Kira sozlesmesinin uyarlanmasi i¢in, asir1 ifa giigliigliniin sartlarinin olugsmasi kaydiyla
acilmast miimkiindiir. Asirt ifa giicliigiine dayanacak olan taraf kiraci veya kiraya veren
tarafindan acilmasi miimkiindiir. Uyarlamay: talep edecek taraf TBK m.138 hiikmiiniin lafz
dikkate alindiginda, sadece borg¢lu tarafa taninmis goriinmekle birlikte edim dengesindeki
bozulmanin bir uyarlama sebebi olarak kabul edilmesi durumunda, alacakli tarafinda uyarlama

talebinde bulunmasi1 miimkiindiir?®®.

Kira sozlesmesinde uyarlama yapilmayacagi yoniinde hiikiim olsa dahi bizim de
katildigimiz goriise gore ise kanun hikmi nispi emredici niteliktedir 2°’, boyle bir kayit olsa
dahi uyarlama davasi agilabilmelidir. Bagka bir deyisle, sartlarin olusmasi durumunda uyarlama

hikimlerinin kendisi de uyarlamaya maruz kalabilecektir.

Kira sozlesmesinin diger hiikiimlerinin uyarlanmasi miimkiin olsa da uyarlama
cogunlukla kira bedeline iligkin olacaktir. Hakimin s6zlesme kosullar1 ile durumun yeniden
degerlendirilmesine yol agan olaganiistii kosullar1 beraber degerlendirmesi suretiyle, sézlesme
taraflarinin maksadina, dirustliik kurallarina ve hakkaniyete uygun bir miktar belirlemesi
gerekecektir. Yargitay goriisiine gore, hakim kiralananin kullanim alanini, niteliklerini,

bulundugu yeri, emsal kira bedellerini, yerinde bilirkisi incelemesi yaptirmak suretiyle borgluya

bildirebilir. Kiraciya verilecek siire en az on giin, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda ise en az otuz gundir. Bu sure,
kiraciya yazili bildirimin yapildig: tarihi izleyen giinden itibaren islemeye baglar.

23[nceoglu, Kira Hukuku Cilt I1., s. 153-154.

P4yargitay 3. HD.01.11.2012. E. 2012/17279, K. 2012/22404;.... Kira tespiti davasmni, tasmmazin maliki
acabilecegi gibi, tasinmazi kiralayan ya da kiraci da agabilir, denilmektedir(Legalbank et. 24.10.2021).

2%5Kaynar Muhammet, Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Belirlenmesi, Istanbul, Vedat Kitapeilik,
2014, s. 52,

26y avuz/Acar/Ozen, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hikiimler, s. 563.

Pnceoglu, Kira Hukuku C.1., s. 163.; Kulp, Asirt ifa Giigliigii (TBK. m. 138), s. 141. ; Baysal, Szlesmenin
Uyarlanmasi BK m. 138 - Agir1 ifa Giigliigi, s. 197.
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ne miktarda miikelefiyet yiiklenebilecegini tespit ettirmeli, kira bedelini miimkiin oldugu
Olglide asir1 olmayan ve tahammiil edilebilir bir seviyeye getirmeli, ayrica dayanaklarini da

kararinda belirtmelidir.

Kira s6zlesmesinin dar anlamda uyarlanmas1 miimkiin degilse sézlesmenin taraflarinin
talebine bagli olarak sdzlesmesinin feshi giindeme gelecektir. Kira sdzlesmesinin feshi halinde
feshedenin diger tarafa fesih sebebiyle ortaya ¢ikan zararii tazmin etmek iizere bir hakkaniyet
belgesi gerekecektir’®. Bu durumda olaganiistii halin getirdigi olumsuzluk fedakarligin

denklestirilmesi ilkesine gore paylastirilmis olacaktir®®®,

2.6. Zamanasimi Siiresi
2.6.1. Kira Tespit Davasi Acisindan
2.6.1.1. Belirli Siireli Sozlesmelerde

Kira tespit davasinin acilma siresi TBK m.345 hikminde3® diizelenmistir. Kira
bedelinin dava agilmasi suretiyle belirlenmesi gereken durumlarda, bu dava kanun hiilkmiine

gore her zaman agilabilir®®

. Kanun hiikmiinde tespit davasinin her zaman agilabilecegi
belirtilmis olsa da davanin hangi kira donemi igin gegerli olacagi, geriye donuk olarak gegerli
olup olmayacaginin tespit edilmesi gerekir. S6z konusu husus yasanin ikinci ve dgunci
fikralarinda diizenlenmistir. Kanun hikmunun ikinci fikrasinda yapilan diizenleme, sadece

kiraya veren tarafindan acgilacak olan kira tespit davasini diizenlemistir.
2.6.1.1.1. Kira Sozlesmesinde Artis Hiikmiinin Olmamas: Durumu

Taraflar arasinda yapilan kira sozlesmesinde artig hitkkmii yoksa, Kira ddéneminin
baslangicindan itibaren en ge¢ otuz gun once dava acgilmali veya arttirim talebi kiraciya yazili
olarak bildirilmelidir. Dava agilmasi durumunda davanin agilmasini yeterli sayilmali, dava

302

dilekgesinin tebliginin hangi giin yapildiginin aranmamasi gerekir*>*. Yazili bildirimin yasada

kiraciya otuz giin 6ncesinde yapilmasindan ne anlagiimasi gerektigi tam anlasilamamaktadir.

2%Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmast BK m. 138 - Asir1 ifa Giigliigi, s. 263-264.

29yavuz/Acar/Ozen, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 565.

300K ira bedelinin belirlenmesine iliskin dava her zaman agilabilir. Ancak, bu dava, yeni donemin baslangicindan
en geg otuz giin nceki bir tarihte agildig1 ya da kiraya veren tarafindan bu siire i¢inde kira bedelinin artirilacagina
iligkin olarak kiraciya yazili bildirimde bulunulmus olmas1 kosuluyla, izleyen yeni kira donemi sonuna kadar
acildig1 takdirde, mahkemece belirlenecek kira bedeli, bu yeni kira doneminin baslangicindan itibaren kiraciy1
baglar. Sozlesmede yeni kira doneminde kira bedelinin artirilacagina iliskin bir hiikiim varsa, yeni kira doneminin
sonuna kadar acgilacak davada mahkemece belirlenecek kira bedeli de, bu yeni donemin baglangicindan itibaren
gecerli olur.

301Eren Fikret, Borglar Hukuku Ozel Hukimler, s. 412.

2[nceoglu, Kira Hukuku C.11. , s. 156.
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Kanun hilkmiiniin gerekgesine bakildiginda®®®

en gec otuz giin 6ncesinde teblig edilmesi yerine
teblige cikarilmasini yani yazili bildirimin génderilmesini esas almaktadir®®4. Kanun hiikmuinde
belirtilen siire bir ay degil otuz giin olup bu konuda siire hesabinin giin iizerinden yapilmasi

onemlidir.

Kira tespit davasinin agilmasi durumunda agilan davada alinan sonug yeni kira dénemi
icin gecerli olacaktir ve kiraciy1 baglar®®. Tespit davasi agilmasi yerine ayni siireye uyulmasi
kosuluyla kira bedelinin arttirilacaginin yazili olarak bildirilmesi durumunda yeni dénemde
acilacak tespit davasi sonucunda artitilan tutar yeni donemin basindan itibaren geriye donik
olarak gecerli olacaktir. Ornek olarak, 01.09.2021 tarihinde tesis edilmis olan bir y1l siireli kira
sO6zlesmesinde yeni donem 01.09.2022 yilinda baglamakta, 31.08.2023 yilinda sona ermektedir.
Kiraya veren yeni dénem igin en ge¢ 01.08.2022 tarihine kadar kira tespit davasi agmali ya da
bu tarihe kadar kiraciya yazili bildirimde bulunmak suretiyle 31.08.2023 tarihine kadar dava
acmalidir. Mahkemeden elde edecegi yeni kira bedeli 01.09.2022-31.08.2023 dénemi i¢in

gecerli olacaktir®®,

2.6.1.1.2. Kira Sozlesmesinde Artis Hiikmiiniin Olmas: Durumu

Taraflar arasinda yapilan kira s6zlesmesinde artis hitkmii var ise, bu durumda otuz
giinliik stire ve buna bagli islemleri yapmaya gerek yoktur. S6zlesmenin taraflar1 yeni donemin
sonuna kadar belirleme davasi agabilir. Agilacak tespit davasi sonucunda mahkeme tarafindan
belirlenecek kira bedeli yeni kira doneminin baslangicindan itibaren gegerli oloacak ve kiraci

belirlenen yeni kira bedelini 6demek zorunda kalacaktir3®’.

2.6.1.2. Belirsiz Siireli Sozlesmelerde

Turk Borglar Kanunu m.345 hiikmiinde sadece belirli siireli kira s6zlesmeleri g6z 6niline
alinarak kira tespit davasmmin ne zaman agilabilecegi diizenlenmis, belirsiz streli kira
sozlesmeleri i¢in bir hiikim konulmamistir. TBK m.344/11 hikmi belirsiz sireli kira
sOzlesmeleri agisindan da uygulama alani bulmali, yeni donem baglamadan otuz giin 6nce
kiraya veren tarafindan dava agilmali ya da kira bedelinin arttirilmasi talebi kiraciya yazili
olarak bildirilmelidir. Kanun hiikmiiniin belirsiz siireli kira sozlesmeleri agisindan

uygulanmamasi durumunda, kira bedelinin bes yil siireyle ayn1 kalacagi sonucuna yol agar ki

303https://www.muglabarosu.org.tr, (et.20.08.2021).
304yavuz/Acar/Ozen, Tirk Borglar Hukuku Ozel Hikimler, s. 639.
305Eren, Borglar Hukuku Ozel Hukimler, s. 413.

36y avuz/Acar/Ozen, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hikiimler, s. 638.
307Eren Fikret, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 413.
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bu durum hakkaniyet ve TMK m.2 hiikmiindeki iyi niyet kuralina aykir1 olacak ve adaletli bir

¢6ziim olmayacaktir®®,

2.6.2. Kira Sozlesmesinin Uyarlanmasi A¢isindan

Kira tespit davasindan farkli olarak uyarlama davasinin agilmasi i¢in kanunda bir stre
ongoriilmemistir. Uyarlama davasi olaganiistii nedenin ortaya ¢ikmasindan sonra herhangi bir
zamanda agilmas1 miimkiindiir®®. Ogretide uyarlama davasmin olaganiistii sebebin ortaya
¢ikmasindan sonra ¢ok uzun siire gegmeden agilmasi gerektigi, aksi durumda aslinda ifanin
beklenmez olmadiginin kabul edilmesi gerekliligi ileri siiriilmiis olmakla®'® ve bu dogrultuda
bulunan yargitay kararma®!! ragmen, kanaatimizce de hukuken daha hakkaniyetli olan aksi
goriise gore, bu konudaki degerlendirme de kat1 bir yaklagim sergilenmemeli, maddi olayin
sartlarina gore karar verilmelidir. Dava agmak yerine dncelikli olarak sozlesmeyi ayakta tutmak
amaci ile kiraya verenle uzlasmaya g¢alisan bu imkanin ortaya kalmasindan sonra dava agma

yolunu tercih eden iyiniyetli kiracilar cezalandirilmamalidir®'?,

Sozlesmenin sona ermesinden sonra uyarlama davasinin agilip agilmayacagi konusunda
net bir hikim bulunmamakla birlikte TBK m.138 hikminde, asir1 ifa giigliigiinden dogan
haklar sakli tutularak ifanin yapilmasi séz konusu oldugu i¢in edim ifa edilirken bu husus
dikakte alinarak 6deme yapildiginda, s6zlesme sona erse dahi asir1 ifa giigliigli nedeniyle dava

acilmasi miimkiin olmalidir®®3,

2.7. Gorevli ve Yetkili Mahkeme

Kira tespit ve uyarlama davasi agisindan gorevli mahkeme HMK m.4/1 hukmi3!

geregince dava konusun degerine bakilmaksizin Sulh Hukuk Mahkemesidir. Yetki yonunden

3%8inceoglu, Kira Hukuku C.11., s. 139.

309Zevkliler Aydin/Gokyayla K. Emre, Borglar Hukuku Ozel Borg Ilskileri, 20bs. istanbul, Vedat Kitapcilik, s.
220.; Inceoglu, Kira Hukuku C.II., s. 174.

310Giimiis, Tiirk Borglar Kanunu'na Gore Kira S6zlesmesi (TBK m. 299-356), s 88.; Aydemir Efrail, Kira Hukuku
Yeni Tiirk Borglar Yasasina Gore, Seckin Yayinlari, Ankara 2012, s. 242.

SUvargitay 13. HD. 27.12.2002. E. 2002/9911 K. 2002/14153; Taraflar arasindaki kira sézlesmesi 1.8.1998 tarihli
ve 5 yil 4 ay siirelidir. Is bu uyarlama davasi ise 5.9.2001 tarihinde agilmistir. Kira sdzlesmesi diizenlendikten
sonra Amerika Birlesik Devletleri dolar1, 21.2.2001 tarihindeki ekonomik kriz nedeniyle Tiirk Liras1 kargisinda
asir1 deger kazanmigtir. Buna ragmen davaci uyarlama davasi agmayarak, ayni yilin Eyliil ayma kadar s6zlesmeye
uymaya devam etmistir. Davaci bu sekilde ekonomik krizden sonra, s6zlesmeyi benimsemis ve islem temelinin
¢okmedigini kabul etmis sayilacagindan uyarlama davasi agma hakkini kaybettiginin kabulii zorunludur,
denilmektedir (Legalbank et. 25.10.2021).

$2[nceoglu, Kira Hukuku C.11., s. 155.

313Giimiis, Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kira Sozlesmesi(TBK m.299-356), s. 88; Aydemir, Kira Hukuku Yeni
Tiirk Borglar Yasasina Gore, s. 242.

314Sulh hukuk mahkemeleri, dava konusunun deger veya tutarina bakilmaksizin; a) Kiralanan taginmazlarin,
9/6/1932 tarihli ve 2004 sayili Icra ve Iflas Kanununa gére ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin hiikiimler ayrik
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ise genel olarak bakildiginda ise HMK m.6/I hiikmi®® geregince davalmin bulundugu yer
mahkemesinde acilabilmektedir. Kira sozlesmesinde kaynaklanan bir uyusmazlik olmasi

sebebiyle HMK m.10 hiikmi®!® geregince kira sdzlesmesinin ifa edildigi yer mahkemesidir.

Yabancilar agisindan bir degerlendirme yapildiginda ise, yabancilarin kendi aralarinda
imzaladiklar1 tasinmaz Kira soézlesmeleri ve kira sozlesmelerinden dogan uyusmazliklarda
Milletlerleraras1 Ozel Hukuk ve Usul Hukuku Hakkinda Kanun®’ (MOHUK) m. 25 hikm(i®®
geregi tasinmazin kullanimi ile ilgili oldugundan dolay1 tasinmazin bulundugu iilke hukuku

uygulanacaktir.

olmak iizere, kira iligkisinden dogan alacak davalar1 da dahil olmak {izere tiim uyusmazliklari konu alan davalar
ile bu davalara kars1 agilan davalari, gorirler.

315Genel yetkili mahkeme, daval1 gercek veya tiizel kisinin davanm acildig tarihteki yerlesim yeri mahkemesidir.
316S¢zlesmeden dogan davalar, sdzlesmenin ifa edilecegi yer mahkemesinde de agilabilir.

87Kanun Numarasi: 5718, Kabul Tarihi: 27/11/2007, Yaymmlandig1 R.Gazete: Tarih:12/12/2007, Say1: 26728,
Yaymmlandig1 Distur: Tertip: 5 Cilt: 47.

318Tagmmazlara veya onlarm kullanimina iliskin sézlesmeler tasinmazin bulundugu iilke hukukuna tabidir.
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SONUC ve ONERILER

Irade ozgiirliigii ve uzantis1 olan sbzlesme ozgiirliigii ilkelerine gore, diizenlenen
sozlesmelerde, sdzlesme yapildiktan sonra sdzlesmenin ifasini imkansiz hale getiren veya ifay1
giiclestiren durumlar karsisisinda, s6zlesmeye baglilik ilkesi (pacta sunt servanda) esas olmakla
birlikte, miicbir sebep nedeniyle ortaya ¢ikan olagan tistii durum sebebiyle, ifa imkansizlig1 ve

asir1 ifa giicliigii ve sonrasinda sézlesmenin uyarlanmasi kavrami karsimiza ¢ikmaktadir.

Sozlesmenin kurulmasi asamasinda var olmayan, 6ngorilmesi de mumkin olmayan
olaganlstl kosullara gore ifa yilikiimliliigiiniin ortadan kalmasi, sdzlesmenin uyarlanmasi,
taraflar arasinda edimler arasi dengenin saglanmasi, menfaat dengesinin korunmasi ve
sozlesmenin ayakta tutulmasi kavrami glnimizde modern hukukta ve Tirk Hukukunda

uygulama alani1 bulmaktadir.

Kira s6zlesmelerinin uyarlanmasi talebiyle agilan davalarda mevzuat agisindan her iki
tarafin uyarlama talepli dava agma hakki bulunmakla birlikte, TBK m.136 hikminin
diizenlenmesinden sonra dahi giiniimiize kadar yiiksek mahkeme tarafindan verilen kararlar

genellikle kiraya veren lehine sonuglanmustir.

Kira sozlesmeleri temeli Roma donemine dayanan ¢ok eski s6zlesme tiirlerinden biri
olup, son dénemde ortaya ¢ikan Covid-19 salgini ve diinya ile birlikte Tiirkiye’de yasanan
olaganiistii kosullar ve genelgeler ile dizenlenen sokaga ¢ikma kisitlamalari, seyahat
siirlamalari, tam kapanmalar, saat bazinda, is kolu bazinda sinirlamalar ve bu tedbirlerin
ekonomik etkileri sebebiyle salgindan en cok etkilenen, kamuoyunda en c¢ok tartisilan

konulardan biri olmustur.

Covid-19 salgminin Onlenmesi amaciyla alinan tim tedbirler, kisitlamalar,
organizasyon ve etkinliklerin iptal edilmesi sebebiyle, kira s6zlesmelerinin temel yikimligi
olan kiraya veren agisindan kullandirma, kiraci agisindan kira 6deme yiikiimliiliigii disinda,
mevzuatta yer alan bir ¢ok karsilikli yiikiimliilik bu suregte olumsuz olarak etkilenmis bazi
yiikiimliiliikler tamamen bazilar1 ise kismen yerine getirilememis, bazilar1 ise yer gosterme

yukiimliiliigiiniin fotograflarla yerine getirilmesi gibi farkli bicimlerde yerine getirilmistir.

Salginin yarattig1 olumsuz etkiler sebebiyle micbir sebep niteliginde olan durumlarda
ifa imkansizligi ve sozlesmelerin uyarlanmasi agisindan hukuken gerekli tiim kosullar
bulunmakla birlikte, ¢alismamizin tamamlandigi doneme kadar yiiksek mahkemeden salginin

sebebiyle alinan tedbirlerin olumsuz etkileri nedeniyle kira bedelinin uyarlanmasi talepli
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davada kira bedelinin dava sonuglanincaya kadar soézlesme kosullarmma gore diisiikk tutar

tizerinden 6denmesi yoniinde alinan ihtiyati tedbir karari1 disinda bir emsal karar ¢ikmamustir.

Gunumuzde dunya genelinde gelinen teknolojik gelisime paralel olarak her tiirlii bilgiye
erisim imkan1 ortaya ¢ikmis, seyahat kolayliklari ile beraber diinyanin bir yerinden bir baska
yerine is yapma imkanlar1 artmis, Urlinlerin kolayca transferinin eskiye oranla ¢ok kolay hale
gelmesinden dolay1 biribirine ¢ok bagli bir ekonomik ve sosyal yapi ortaya ¢ikmistir. Diinyanin
bir ucunda baslayan bir salgin hastaligin kisa siire iginde hizla yayilarak diinyanin tamamini
etkisi altina almas1 sonucu bir ¢ok s6zlesme ifa edilememis Yya da yiikiimliliikler geregi gibi
yerine getirilememis bu sebeple hukuki uyusmazliklar ortaya ¢ikmustir. Ulkemiz ozelinde
benzer sikintilar ortaya ¢ikmig kira sdzlesmeleri ile beraber ¢alismamiz kapsamina girmeyen
ingaat sozlesmeleri, otomotiv sektoriinde yasanan ¢ip problemi nedeniyle retimin olumsuz

etkilenmesi sonucu tedarik sorunu nedeniyle hukuki uyusmazliklar yagsanmustir.

Calismamizda gerek genel olarak degerlendirilen miicbir sebebe dayali ifa imkansizligi
ve agir1 ifa giicliigl halleri gerekse kira s6zlesmesi agisindan degerlendirilen ifa imkansizligi ve
asir1 ifa giicligii halleri, micbir sebep hali yani pandemi siireci baslamadan 6nce diizenlenen
sOzlesmeler bakimindan ele aliman konular olup pandemi basladiktan sonra diizenlenen
sozlesmeler agisindan bir degerlendirme yapildiginda ise artik ongoriilmezlik sartinin ortadan
kalktigini, bu sebeple objektif ya da subjektif anlamda ifa imkansizlig1 veya ifa gii¢liigii halinin

var olmadigini1 s6ylemek miimkiin olacaktir.

Oniimiizdeki siirecte sadece salginin seyrinin nasil devam edecegi, ekonomik etkilerinin
hangi sekilde devam edecegi ve nasil sonlanacagi hakkinda bir belirsisizlik s6z konusu olup
gerek salgin hastalik gerekse olasi diger miicbir sebep halleri agisindan yiiksek mahkemenin
sozlesmeye baglilik ilkesini genis yorumlamak suretiyle kira sézlesmesinin her iki tarafi
agisindan edimler arasi dengeyi korumak suretiyle taraflar arasi menfaat dengesini saglayan

uyarlama kararlar1 vermesini temenni ediyoruz.
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