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OZET

Calismamizin konusu Covid-19 pandemisinin igyeri kira sdzlesmelerine etkisidir.
Pandemi siirecinin hukuki ve ekonomik etkilerinden isyeri kira sozlesmeleri de biiyiik ol¢lide
etkilemistir. Isyeri kira sozlesmeleri de genel olarak sdzlesme serbestisi ¢ergevesinde kurulur.
Taraflar serbestge kurmus olduklar kira sdzlesmesi hiiklimlerine sdzlesmeye baghlik ilkesi
geregince uymak zorundadir. Ancak olaganiistii bir degisikligin meydana gelmesi durumunda
sozlesmeye baglilik ilkesinin istisnai halleri olan ifa imkansizlig1 ve asir1 ifa giigligii halleri

giindeme gelebilir.

Calismada oncelikle hangi kira sdzlesmelerinin isyeri kira sdzlesmesi olarak kabul
edilebilecegi ve isyeri kira sdzlesmelerinin nitelikleri incelenmistir. Sonrasinda Covid-19’un
hukuki niteligi; miicbir sebep, ifa imkansizlig1 ve asir ifa giicliigii kavramlari ¢ergevesinde ele
almmistir. Son olarak ise Covid-19’un etkisiyle, isyeri kira sozlesmeleri bakimindan
bagvurulabilecek hukuki yollar ve bunlarin hiikiim ve sonuglar1 degerlendirilmistir. Calismada,
icerisinde bulunan ve hala etkilerinin gériilmeye devam edildigi Covid-19 pandemisinin, isyeri
kira sozlesmelerine etkisi; emsal nitelikteki mahkeme kararlar ile birlikte ele alinmustir.
Pandemi siirecinde, isyeri kira sozlesmeleri bakimindan en ¢ok giindeme gelen uyarlama

kurumuna bagvurunun esaslari ise ayri bir baslik altinda detayli sekilde incelenmistir.

Anahtar Kelimeler: Miicbir Sebep, Asir1 ifa Giigliigii, Konut ve Catil1 Isyeri Kira S6zlesmesi,

Uyarlama, ifa Imkansizlig1



ABSTRACT

The subject of study is the effect of the Covid-19 pandemic on workplace rental
agreements. Workplace rental agreements have also been greatly affected by the legal and
economic effects of the pandemic process. Workplace rental agreements are established within
the framework of the freedom of contract, as are the basic rental agreements. The parties are
obliged to comply with the provisions of the lease agreement that they have freely formed, in
accordance with the principle of commitment to the contract. However, in the event of an
extraordinary change, the impossibility of performance and extreme difficulty of performance
which are exceptional cases of the principle of adherence to the contract, may come to the fore.

In this study, first, the reveal of which rental agreements can be accepted as workplace
rental agreements and the qualifications of these agreements are examined. Thereafter, the legal
characteristic of Covid-19 is discussed within the frame of the terms force majeure,
impossibility of performance and extreme difficulty of performance. Finally, the legal actions
that can be taken for workplace rental agreements with the effect of Covid-19 and their
consequences are evaluated. In this study, the impact of the Covid-19 pandemic which still
takes place and whose effects are still seen, on workplace rental agreements is discussed
together with the precedent court decisions. The terms of the application to the adaptation of
workplace rental agreements that became a current issue in pandemic process, are detailly

examined under a separate heading.

Keywords: Force Majeure, Extreme Difficulty in Performance, Housing and Roofed

Workplace Rental Agreement, Adaptation, Impossibility of Performance
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GIRIS

2019 yilinda tiim diinyay1 etkisi altina alan Covid-19 viriisii nedeniyle ¢ok fazla can
kayb1 meydana gelmistir. Hava yoluyla bulasan ve bulas riski ¢ok yiiksek olan Covid-19 viriisii
nedeniyle insanlarin bir araya gelmesi tehlikeli bir hal almistir. Tiirkiye’de de diger tiim
iilkelerde oldugu gibi viriisiin yayilmasini Onlemek amaciyla genis kapsamli tedbirler
alinmistir. Bu tedbirler insanlarin bir araya gelmesini 6nlemeye yonelik olarak sokaga ¢ikma
yasaklari, maske takma zorunlugu, bazi igyerlerinin bir siireligine faaliyetlerini durdurmak vb.
sekildedir. Alinan 6nlemler sebebiyle ekonomik faaliyetlerde biiyiik aksakliklar yasanmustir.
Isyerlerinin cirolarinda azalma meydana gelmistir. Dolayisiyla faaliyetini yiiriittiigii isyerinde
kiraci durumunda bulunan igyeri sahipleri, kira bedellerini 6demekte giicliik ¢ekmistir. Kira
bedelini 6demekte giicliik ¢geken kiracinin kira bedelinin 6dememesi kiraya veren bakimindan;
ancak kiracidan kira bedelinin tamamini eksiksiz ve zamaninda 6demesini beklemek de kiraci

bakimindan adaletsizlige neden olur.

Taraflar arasinda bir sézlesme kuruldugunda asil olan sozlesmenin ifa edilmesidir.
Ancak bazi1 durumlarda sézlesme ile meydana gelen borcun borglu tarafindan ifa edilememesi
de miimkiindiir. Sozlesme kurulurken taraflar arasinda belirlenen kosullar, farkli durumlarin
ortaya c¢ikmasi halinde gerceklesemeyebilir. Zira taraflarin gelecekte meydana gelebilecek her
tirlii durumu Onceden tahmin edebilmeleri miimkiin degildir veya taraflar, durumu
ongorebilecek olsalar dahi meydana getirecegi sonuglari tahmin edemeyecek durumda olabilir,
Iste 6ngdriilemeyen bir durumun taraflar bakimindan sézlesmeyi ifa etmesinin beklenmesinin
diiriistliik kuralina aykirilik olusturacak derecede olmasi halinde hakimden sozlesmeye
miidahale etmesini talep etmek giindeme gelir. Uyarlama olarak adlandirilan bu kurum,

TBK’nin 138’inci maddesinde hiikiim altina alinmistir.

Calismada; Oncelikle igyeri kira sozlesmelerinin genel 6zellikleri, ardindan Covid-19
pandemisinin hukuki niteligi ve sonrasinda isyeri kiracilarinin kira bedellerini pandemi
doneminden kaynakli sebeplerle 6deyememeleri halinde bagvurabilecekleri yasal yollar,

konuyla ilgili Yargitay kararlarina ve ilgili doktrinsel tartismalara da yer verilerek incelenmistir.



BIRINCIi BOLUM

ISYERI KiRA SOZLESMELERININ GENEL ESASLARI

1.1. GENEL OLARAK KiRA SOZLESMESI

1.1.1. Tanmm ve Ozellikleri

Kira sdzlesmesi, TBK! m. 299°da diizenlenmis olup “Kira sozlesmesi, kiraya verenin bir
sey kullanmilmasini veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasint kiracrya birakmayr,
kiracimin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini odemeyi tistlendigi sozlesmeler”
seklinde tanimlanmistir. Tanimdan da anlasilacagi lizere kira s6zlesmelerinde kiraya verenin
borcu, kira konusu seyin kullanilmasini veya kullanilmasi ile birlikte ondan yararlanilmasini
kiractya devri iken, kiracimin borcu ise kira bedelini 6demektir?. Bu tanim 818 sayili Kanun
donemindeki adi kira ve iriin kiras1 sozlesmelerini kapsar niteliktedir’. Adi Kira
sozlesmelerinde kiralananin kullaniminin kiraciya devri s6zlesme konusu iken, iiriin kirasinda
kiralananin kullaminu ile birlikte ondan yararlanilmasmin devri de séz konusudur®. Kanun

koyucu, TBK m. 299 ile tiim kira tiirlerini kapsayici genel bir tanim yapmak istemistir®.

Kira sézlesmeleri nitelikleri itibariyle karsilikli (ivazli), tam iki tarafa borg ylikleyen ve
kullandirma borcu doguran sozlesmelerdir®. Kira sézlesmeleri siirekli edimli sozlesmelerdir.
Kira sozlesmelerinde satim ve bagislama sozlesmelerinden farkli olarak kiraya veren

kiralananin miilkiyetini degil, belirli bir bedel karsiliginda kiralanandan bir stireligine kullanma

! Tiirk Borglar Kanunu, Kanun Numaras:: 6098, K.T.: 11.01.2011, R.G. Yaymm Tarihi: 04.02.2011(Bkz.
https://www.mevzuat.gov.tr).

2 AKINTURK, T. ve ATES, D. (2018) (27.Bask1) Borglar Genel Hiikiimler Ozel Borg iliskileri, Istanbul: Beta
Yaynlari, s. 263; ARAL, F. ve AYRANCI, H. (2020). Bor¢lar Hukuku Ozel Borg {liskileri, (13.Baski) Ankara:
Yetkin Yaymlari, s. 262; EREN, F. (2021) Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler (9.Bask1) Ankara: Yetkin Yayinlari,
s. 318; OZYAKISIR, O. (2019) Konut ve Catil1 Isyeri Kira Sézlesmelerinde Kira Bedeli Ankara: Adalet Yayinevi,
s. 39; RUHI, C. ve RUHI, A.C. (2016) Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Kira Hukuku (En Son Yargitay Ictihatlar:
Ile), Ankara: Seckin Yayinlar, s. 15; YAVUZ, C., ACAR F.ve OZEN, B., (2021) Borglar Hukuku Dersleri (Ozel
Hiikiimler), 17.Baski, Istanbul: Beta Yayinlari, s. 235.

3 KAYA, M. (2020) Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin Kiracidan Kaynaklanan Nedenlerle Sona Ermesi,
Yaymmlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Cankaya Universitesi, Ankara. (Isyeri Kira Sozlesmeleri) s. 5. TBK m.
229’un madde gerekgesinde bu durum “kira sozlesmesinin, biitiin kira tiirlerini kapsayacak sekilde tanimlandigi”
denilerek ifade edilmis bulunmaktadir.

4 OZYAKISIR, s. 41. YILDIZ, M. U. (2022). Konut ve Catili isyeri Kira Sézlesmesinin Kiraya Veren Tarafindan
Sona Erdirilmesi, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Gaziantep, S. 5.

S OZYAKISIR, s. 43.

® YAVUZ, ACAR ve OZEN, s. 236.



ve yararlanma hakkimni devreder’. Bu yoniiyle kira sozlesmeleri, miilkiyetin nakli borcunu

doguran sozlesmelerden ayrilir.

1.1.2. Unsurlari

Kira sozlesmesinin genel tanimina bakildiginda esaslt unsurlarinin; kullanimi devredilen

kiralanan, kira bedeli ve taraflarin anlasmas1 oldugu anlasilir.

1.1.2.1. Kullanimi Devredilen Kiralanan

Kira sozlesmesinden bahsedilebilmesi i¢in bir kiralananin varhigi gerekir. Kira
sozlesmelerinin konusunu tasinir veya tasinmaz olmak iizere maddi mallar olusturur®. Kural
olarak, tiiketilebilen esya kira sozlesmesinin konusunu olusturamaz. Bu yoniiyle kira

sdzlesmeleri titketim ddiincii (karz) sdzlesmelerinden ayrilir®.

1.1.2.2. Kira Bedeli

Kira sozlesmesi karsilikli (ivazli) sozlesmelerdir'®. Kira sézlesmesi bakimindan ivaz ise
kira bedelidir. Kiralananin kullanilmasinin  veya kullanimla birlikte kiralanandan
yararlanilmasinin kiraciya birakilmasinin karsiligi olarak bir bedel kararlastirtlir. Kira bedeli,
kira sézlesmesinin esasli unsurlarindan biridir. Kira bedeli unsurunun yoklugu sézlesmeyi kira
sOzlesmesi olmaktan ¢ikarir. Bu durumda sozlesme bedel karsilifi olmaksizin bir seyin

kullanilmasinin bagkasina devri borcunu doguran kullanim 6diincii (ariyet) sozlesmesi olarak

adlandirilirt?,

S6zlesmenin taraflar1 kira bedelini aralarinda serbestce belirleyebilir. Kira bedeli;

ahlaka, kanunun emredici hiikiimlerine, kamu diizenine aykirilik teskil etmemeli ve imkéansiz

" AKINTURK ve ATES, s. 263; ARAL ve AYRANCI, s. 262.

8 ARAL ve AYRANCI, s. 263; EREN (Ozel) s. 319; SIRATAS, B. (2021) Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi,
Ankara: Seckin Yaymecilik, s. 21; YAVUZ, ACAR ve OZEN, s. 237; YILDIZ, s. 5.

% Tiiketim ddiincii sdzlesmesi, tiiketilebilen bir seyi ddiing verenin ddiing alana devretmeyi iistlendigi, 6diing alanin
da ayn1 nitelik ve miktarda seyi geri vermeyi iislendigi s6zlesmelere denir.

10 ZEVKLILER, A. ve GOKYAYLA, E. (2020). Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri (20.Bas1) Istanbul: Vedat
Kitapeilik, s. 229.

1 KILICOGLU, M. A. (2020) Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler (2. Bask1), Ankara: Turhan Kitabevi, s. 364.



nitelikte olmamalidir'?. Kiraci, sozlesme ile belirlenen kira bedelini kiraya verene 6demekle
yiikiimlidiir. Kiracinin bu yiikiimliligi, TBK m. 313’te agik¢a hiikiim altina alinmistir. Kira
sO0zlesmesinin kurulabilmesi i¢in kira bedelinin mutlaka net bigcimde belirlenmis olmasi
gerekmez®®. Kira bedelinin belirlenebilir nitelikte olmasi, kira sozlesmesinin kurulabilmesi

bakimindan yeterlidir'®.

Sozlesmenin taraflar kira bedelini sézlesme 6zgiirliigii ¢ercevesinde, TBK m. 127°deki
siirlara uygun olarak ve diiriistliik kuralina uygun sekilde belirleyebilirler’. Kira bedelinin
belirlenmesinde taraf iradeleri esas oldugundan belirlenen kira donemi i¢inde taraflarca
kararlagtirilan kira bedeli gecerli olur ve mahkemece bu donem i¢in kira bedelinin belirlenmesi
yoluna gidilemez. Mahkeme ancak yenilenen kira donemleri i¢in anlagsmaya varilamadigi halde
kira bedelini belirleyebilir'®. Uzun siiredir gegerliligini koruyan bu gériis; iilkedeki ekonomik
kosullarin gittikge agirlasmasi, paranin deger kaybetmesi sonucunda gegerliligini yitirmistir®’.
Ozellikle taraflar arasinda uzun siireli kira donemi belirlendigi durumlarda, kiraya veren
acisindan hakkaniyete aykir1 durumlar ortaya ¢ikabilir. Taraflarca belirlenen kira bedeli, ayn
donem igerisinde ileriki yillarda ¢ok diistik kalabilmekte ve bu durum da kiraya verenin zararina
olabilmekteydi. Nitekim Yargitay da kira donemi igin belirlenen kira bedelinin mahkemece
degistirilemeyecegi yoniindeki igtihadini esneterek, kira donemi bitmese dahi hakimin

miidahale ederek kira bedelini giiniin kosullarina uyarlayabilecegini kabul etmistir®®.

1.1.2.3. Taraflarin Karsihiklh Anlagsmasi

Kira sozlesmesinin kiraci ve kiraya veren olmak iizere iki tarafi bulunur. Kira konusu
seyi devretmeyi iistlenen tarafa kiraya veren, kira bedelini 6demeyi iistlenen tarafa ise kiraci
denir'®. Kira sdzlesmelerinde kiraya verenin malik olmas1 sart: aranmaz?. Kiraya veren, malik

olabilecegi gibi kira konusu iizerinde sinirli ayni hak sahibi kisi vb. olabilir.

2 EREN (Ozel), s. 362, N. 1190; YAVUZ, ACAR ve OZEN, s. 240.

BB EREN (Ozel), s. 362, N. 1190; YAVUZ, ACAR ve OZEN, s. 239.

14 SIRATAS (Kira Sozlesmesi), s. 22.

15 ERZURUMLUOGLU, E. (2017). Sézlesmeler Hukuku (Ozel Borg iliskileri) (7.Baski) Ankara: Yetkin
Yayinlari, s. 118; ZEVKLILER ve GOKYAYLA, s. 233.

16 ERZURUMLUOGLU, s. 118-119.

17 ZEVKLILER ve GOKYAYLA, s. 233.

18 YHGK 2002/13-852 E., 2002/864 K., 30.10.2002 T., www.kazanci.com, ET: 27.06.2022.

9 EREN (Ozel), s. 318.

20 ARAL ve AYRANCI, s. 263.



Kira sozlesmesi kurulurken taraflarin sdzlesmenin esash unsurlari tizerinde anlagmis
olmasi aranir. Buna gore kiraci kira bedelini 6demeyi, Kiraya veren de kira bedeli karsiliginda
kiractya kira konusunu kullandirmay1 veya kullanimla birlikte yararlandirmay1 kabul etmis
olmalidir. Kira sozlesmeleri rizai sozlesmeler oldugundan sézlesmenin kurulabilmesi i¢in
taraflarin karsilikli irade beyanlarinin birbirine uygun olmasi gerekir?. Kira sdzlesmesinin
kurulabilmesi i¢in kira konusunun kiraciya teslim edilmis olmasi sart1 aranmaz?2. S6zlesmenin
kurulmasi ile kira s6zlesmesinin taraflari, birbirlerine kars1 edimlerini yerine getirme taahhtidii

altina girer.

Kira s6zlesmesinin kurulabilmesi icin bir sekil sart1 dngériillmemistir?. Ancak taraflar,
kira s6zlesmesine iliskin kendi aralarinda bir sekil sart1 belirleyebilir. Taraflarca belirlenen sekil

sartina uyulmasi zorunludur. Aksi takdirde so6zlesme gecersiz olur.

1.1.3. Siiresi

Kira sdzlesmesi, belirli veya belirsiz siireli kurulabilir®*. Buradan da anlasilacag: iizere
taraflar, kira siiresini 6zgiirce belirleyebilir. Siire, kira sozlesmelerinin esasli unsuru olarak
kabul edilmez. Zira taraflar, aralarinda kira siiresi belirlemeseler dahi kira sdzlesmesi gegerli
sekilde kurulabilir®. Kira sézlesmesinin belirsiz siireli olarak kurulmasi halinde sozlesme;

olaganiistii fesih, ikale veya fesih bildirimi yoluyla sona erdirilebilir®®.

Taraflarin sozlesme ile belirlemis olduklar siire bittigi halde taraflar s6zlesmeyi devam
ettirirlerse TBK m. 327 uyarinca s6zlesme belirsiz siireli kira s6zlesmesine doniisiir. Konut ve
catilt igyeri kira sozlesmelerinde ise durum farklidir. TBK m. 347/I uyarinca; konut ve catili
igyeri kira s6zlesmelerinde kiraci, kiralanani bosaltacagini kira siiresinin bitiminden en az on
bes giin Oncesine kadar bildirmezse; kira sézlesmesi aym kosullarla bir yil daha uzatilmig

sayilir.

2L ARAL ve AYRANCI, s. 263, ZEVKLILER ve GOKYAYLA, s. 222.

22 ARAL ve AYRANCI, s. 263; ZEVKLILER ve GOKYAYLA, s. 223.

23 ARAL ve AYRANCI, s. 263; SIRATAS (Kira Sézlesmesi), s. 35; YAVUZ, ACAR ve OZEN, s. 241;
ZEVKLILER ve GOKYAYLA, s. 223.

24 KARAKAS, S. (2019) Konut ve Catili Isyeri Kira Sézlesmesinin Kiraya Verenden Kaynaklanan Sebeplerle
Sona Ermesi, Ankara: Adalet Yaymevi, s. 36; SIRATAS (Kira S6zlesmesi), s. 36.

B YAVUZ, ACAR ve OZEN, s. 242.

% ARAL ve AYRANCI, s. 266.



1.1.4. Hukuki Niteligi

Kira s6zlesmeleri rizai nitelik tasir?’. Sézlesmenin kurulabilmesi igin taraflarin anlasmis
olmas1 yeterli olup kiralananin teslimi sart degildir. Kira sézlesmeleri, tam iki tarafa borg
yiikleyen ve ivazli sozlesmelerdir?®. Kira s6zlesmesinde kirac1, kira bedelini 6demeyi taahhiit
ederken; kiraya veren de kiralanani kullanima hazir sekilde bulundurmakla yiikiimlidiir ve bu
edimler, kira siiresi boyunca devam eder?®. Bu nedenle kira sézlesmeleri siirekli bor¢ doguran
sozlesmeler olarak nitelendirilir®®. Kira sozlesmeleri kisisel (nisbi) nitelikte bir hak
dogurdugundan kural olarak sdzlesmenin taraflarina karsi ileri siiriilebilir’. Ancak kira
sOzlesmesinin tapuya serh diisiilmesi halinde kiracinin kiracilik hakki, esyanin yeni malikine

karsi da ileri siiriilebilir hale gelir.

1.2. KONUT VE CATILI ISYERI KIiRA SOZLESMELERI

Kira sdzlesmeleri; “Genel Hiikiimler”, “Konut ve Catili Isyeri Kiralar:” ve “Uriin Kiralar:”
olmak tizere TBK’da ii¢ ayr1 baglik altinda diizenlenmistir. Konut ve catili igyeri kiralarinin
kanunumuzda ayrica diizenlenmis olmasinin sebebi bu sozlesmelerde kiraci durumunda
bulunan tarafin, s6zlesmenin zay1f tarafini olusturmasi nedeniyle kiraciy1 koruyucu hiikiimlerin

ongoriilmiis olmasidir®?,

Konut ve ¢atili isyeri kiralari, eEBK doneminde Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun®®da
diizenlenmis bulunmaktaydi®**. TBK’nin 1 Temmuz 2012 tarihinde yiiriirliige girmesiyle eBK
ve GKHK yiirtirliikkten kalkmis olup kira sdzlesmeleri bakimindan sadece TBK’daki hiikiimler

uygulama alam bulmaktadir®®.

2T EREN (Ozel), s. 313; KARAKAS, s. 33; OZKANOGLU, N. (2021) 6098 Sayili TBK Kapsaminda Konut ve
Catili Isyeri Kira S6zlesmesinin Kiraya Veren Tarafindan Sona Erdirilmesi (2.Baski), Ankara: Seckin Yayinlari,
s.32; YILDIZ, s. 12.

28 EREN (Ozel), s. 320, N. 1045; YAVUZ, ACAR ve OZEN, s. 236.

2 KARAKAS, s. 34.

30 EREN (Ozel), s. 320, N. 1046.

3L YAVUZ, ACAR ve OZEN, s. 237.

32 EREN (Ozel), s. 404, N. 1332.

3 Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun; Kanun Numarasi: 6570, Yayim Tarihi: 27.05.1955,
https://www.mevzuat.gov.tr, ET: 25.05.2022.

3 YAVUZ, ACAR ve OZEN, s. 233; ZEVKLILER ve GOKYAYLA, s. 209.

35 ARAL ve AYRANCI, s. 259; EREN (Ozel), s. 404, N. 1334; ZEVKLILER ve GOKYAYLA, s. 209.



https://www.mevzuat.gov.tr/

Glinlimiizden farkli olarak GKHK’da bir kira s6zlesmesine konut ve catili igyeri kiralarina
iliskin hiikiimlerin uygulanmasi, s6z konusu tasinmazin yerine gore belirlenmekteydi.

Gilintimiizde bu ayrim kaldirilmistir.

Kiraya verenin konut veya catili igyeri ile beraber kiraciya birakmis oldugu taginir esyaya da
konut ve catili isyeri kiralarma iliskin hiikiimlerin uygulanacagi TBK’da diizenlenmistir®.
Nitelikleri geregi gecici kullanima 6zgiilenen tasinmazlarin alti ay veya daha az siire igin
kiralanmalar1 durumunda ise konut ve catili isyeri kiralarina iliskin hiikiimler bu kira

sozlesmeleri bakimindan uygulanamaz.

1.2.1. Tanmm ve Ozellikleri

Tiirk Borglar Kanununun “Kira sozlesmesi” baslikli Dordiincii Boliimiiniin, “Konut ve
Catili Isyeri Kiralar:” baslikli ikinci Ayriminda, konut ve catil isyeri kiralarma yer verilmis
olmakla birlikte; bunlara iligkin ayrica bir tamim yapilmamistir. Bu nedenle bahsi gegen
sozlesmeler bakimindan, kira s6zlesmesinin tanimina iliskin genel hiikiimler esas alinir. Ancak
Ikinci Ayrimda yer alan konut ve catili isyeri kiralarinin kapsaminin ve uygulama alaninin
belirlenebilmesi igin “konut” ve “catili isyeri” kavramlarinin igeriginin tespit edilmesi 6nem

arz eder.

1.2.1.1. Konut Kavram

Mevzuatta konut kavramina iligkin bir tamim mevcut degildir. Sozliikteki anlamina gore
konut, “Insanlarin icinde yasadiklar: ev, apartman vb. yer, mesken, ikametgah” seklinde
tanimlanabilir’’. TBK m. 138 anlaminda ise konut, kisilerin barmma ihtiyacim1 gideren yer
olarak ifade edilebilir®. Konutlarm barinma ihtiyacin1 karsilama niteligi siireklilik arz

etmelidir®.

% ERZURUMLUOGLU, s. 115.

37 https://sozluk.gov.tr, ET: 12.06.2022.

38 GUMUS, M. A. (2013) Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler istanbul: Vedat Kitapeilik, s. 229.

39 ARAL ve AYRANCI, s. 275; EREN (Ozel), s. 405, N. 1335. Aksi goriis icin bkz. GULER, Z., Konut ve Catili
Isyeri Kiralarinda Sozlesmenin Kiraya Verenden Kaynaklanan Sebeplerle Dava Yoluyla Sona Ermesi, Istanbul
Kiiltiir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 15, Say1: 2, Temmuz 2016, s. 716.



Konutlarin oda sayisi, biiyiikliigii tasinmazin konut niteligini etkilemez*®. Ancak
kisilerin barinma ihtiyacini gideren her yer konut olarak kabul edilmez. Bir yerin konut olarak
kabul edilebilmesi i¢in Oncelikle taraflarin sozlesmede kabul ettikleri kullanim amacina
bakilmalidir*!, Konutlar, cevresel etkilerden bireyleri koruyacak sekilde etrafi ve {izeri kapali

bulunan yerlerdir.

Konut ve ¢atili igyeri kira sozlesmelerine iliskin hiikiimler GKHK m. 1 uyarinca
taginirlar bakimindan uygulanamamaktaydi. Buna karsilik TBK’nin konut ve c¢atili igyeri kira
sozlesmelerinin uygulama alanina iliskin 339’uncu maddesinde “fasinmaz” ifadesi yer almaz.
Isbu sebeple doktrinde bazi yazarlarca, tasimirlara da konut ve catili isyeri kira sdzlesmesi
hiikiimlerinin uygulanabilecegi kabul edilirken; bazi1 yazarlar aksi goriisii savunmustur. Bu
durumda baraka, karavan gibi kisilerin barinma ihtiyacin1 karsilar nitelikteki yerlerin
kiralanmasinda bu tasinirlara, konut ve gatili isyeri kira sozlesmesine iligkin hiikiimlerin
uygulanip uygulanamayacagi sorusu giindeme gelir. Doktrinde bazi yazarlar®? konutlarin
tasinmaz olmamasi durumunda TBK m. 339’a gore konut vasfinda sayilamayacagini ileri
siirmiistiir. Aksi goriisii savunan yazarlara®® gore; TBK m. 339 lafzi olarak yorumlanmali ve
biife, baraka, karavan gibi yerler barinma ihtiyacin1 karsiladigi ve kisileri dis etkilerden
korudugu siirece TBK m. 339 anlaminda konut olarak kabul edilebilmelidir**. Nitekim Yargitay
bir kararinda®; insanlarin barmma ihtiyacin1 karsilayan, iclerinde 6zel hayatlarimi
stirdiirebildikleri barmnaklar1 konut olarak kabul etmistir. Buna gore; yerlesme amaciyla
kullanilan taginir veya tasinmaz boliimlerin, siirekli olarak kullanilmasa dahi konut olarak

degerlendirilecegi kabul edilmistir.

40 GOKYAYLA, E. (2013) Konut ve Catil isyeri Kiralarma Iliskin Hiikiimlerin Uygulama Alan1 (TBK m.339),
Yasar Universitesi Dergisi C.VIIL S. Ozel, s. 1218.

L GOKYAYLA, s. 1217.

42 ARAL ve AYRANCI, s. 275; EREN (Ozel), s. 405, N.1335; GUMUS (Ozel), s. 229; YAVUZ, N. (2019) Kira
Hukuku, 7. Baski, Ankara: Adalet Yayinevi, s. 452.

43 BOZTEPE, M. (2019). Konut ve Catil Isyeri Kira S6zlesmelerinin Uygulama Alani, Yayimlanmamis Yiiksek
Lisans Tezi, Istanbul, s. 10; GOKYAYLA, s. 1218; GULER, s. 716; OZYAKISIR, s. 51; YILDIRIM, A. F. (2021).
Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Sézlesmenin Gereksinim Nedeniyle Sona Ermesi, Yayimlanmamis Yiiksek
Lisans Tezi, Sabahattin Zaim Universitesi, Istanbul. (Zsyeri) s. 6; ZEVKLILER ve GOKYAYLA, s. 200.

“ GOKYAYLA, s. 1218.

5 YHGK E. 2011/2-447, K. 2011/556, T. 28.09.2011, https://karararama.yargitay.gov.tr, ET: 30.05.2022.



1.2.1.2. Catili isyeri Kavram

Konut ve catili igyeri kira sdzlesmeleri seklinde bir ayrim yapilarak catisiz isyerlerini
diizenlemenin disinda birakilmistir. Konutlar gibi ¢atili igyerlerinin de kanunumuzda tanimi
yapilmus degildir. Catili isyeri kavrami, “bir meslek ve sanatin icrast ya da ticari, sinai veya
tarimsal bir isletmenin igletilmesine ayrilmisg iistii kapali yap1” olarak tanimlanabilir®. Isyerleri
ise kisilerin ekonomik veya mesleki faaliyetlerini gerceklestirdikleri yerler olarak
tamimlanabilir*’. Kira sdzlesmesine isyeri kirasi niteligini kazandiran, kiralananin kullanim
amacidir.*® Kiralananin ekonomik ve mesleki faaliyetleri yiiriitmek amaciyla kiralanmis olmasi

gerekir.*

Konut ve catili igyeri kira s6zlesmelerine iliskin TBK’nin 339 ila 356 maddeleri, tiim
igyeri kira sozlesmeleri bakimindan uygulama alani bulmaz. Bu hiikiimler sadece catili igyeri
kira s6zlesmelerine uygulanir. Doktrinde tasinmazin ¢atili isyeri olarak nitelendirilebilmesi i¢in
baz1 yazarlarca® sadece iizerinin ortiilii olmas yeterli kabul edilirken, bazi yazarlarca® sadece
tizerinin degil yanlarinin da ortiilii olmas1 gerektigi ileri stiriilmiistiir. Ayrica igyeri, sokiilebilir

degil; sabit halde bulunmalidir2.

Bir isyerinin ¢atil1 olarak nitelendirilebilmesi i¢in kira s6zlesmesinin kurulmus oldugu
tarih de 5nem arz eder®. Zira bos bir arazinin kiraya verildigi durumda sonradan araziye yapilan
catilt nitelikteki bir igyerine, konut ve catili igyeri kira sézlesmelerine iliskin hiikiimlerin
uygulanmasi miimkiin degildir®*. Buna gore kiraci, kiraya verenle anlasmadan veya kira
sOzlesmesinde buna iliskin bir degisiklik yapmadan kiralanan iizerinde konut veya catil igyeri

yapsa dahi, kiralanana konut ve ¢atili isyeri kira sozlesmelerine iliskin hiikiimler

4 EREN (Ozel), s. 406, N. 1338; YILDIZ, s. 14.

47 OZYAKISIR, s. 54.

% GOKYAYLA, s. 1220; YILDIRIM (isyeri), s. 13.

49 GOKYAYLA, s. 1220; YILDIRIM (isyeri), s. 13.

S0 KILICOGLU (Ozel), s. 281; OZYAKISIR, s. 55.

51 AYDOGDU, M. ve KAHVECI, N. (2017) Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg fliskileri Sozlesmeler Hukuku,
Ankara: Adalet Yaymevi, s. 584; GUMUS (Ozel), s. 230; YILDIZ, s. 14.

52 KILICOGLU (Ozel), s. 281; KIRMIZI, M. (2013) Konut ve Catili Isyeri Kiralari, Ankara: Bilge Yaynevi, s.
306; YILDIZ, s. 14. Aksi goriis i¢in bkz. YAVUZ (Kira), s. 493; ZEVKLILER ve GOKYAYALA, s. 200, bu
yazarlara gore taginir yapilar da gatili isyeri olarak kabul edilebilecektir.

3 YAVUZ (Kira), s. 454.

% YAVUZ (Kira), s. 454.



uygulanamaz®. Yargitay bir kararinda®; kiraya verenin vermis oldugu acik yetki ile kiracinin,
kiralanan tizerine ¢atili isyeri kurmasi halinde artik tasinmaza konut ve ¢atili isyeri kira
sdzlesmelerine iligkin hiikiimlerin uygulanabilecegi belirtilmistir. KILICOGLU ise bu gériisten
farkl1 olarak; kiraya verenin rizasi veya bilgisi bulunsa dahi sozlesmede degisiklik
yapilmaksizin, konut ve ¢atili isyeri kirasina iliskin hiikiimlerin uygulanamayacagini
belirtmistir®’. Yargitay da vermis oldugu bir kararinda®® benzer sekilde; bitmemis bir tasinmaza
iliskin kira sozlesmesi akdedildigi ve karsi tarafa teslim edildigi durumda taginmazin karsi

tarafca tamamlanmasi halinde tasinmazin niteliginin degigsmeyecegini hiikiim altina almigtir.

Isyerinin bir kisminin catili bir kismmin ise ¢atisiz nitelikte olmasi halinde ise
isyerindeki hakim durumda olan kisma ve sozlesmeye bakilarak hangi hiikiimlerin

uygulanacagna karar verilmelidir®®.

1.2.2. Unsurlarn

Kira s6zlesmesinin genel tanimina bakildiginda esasli unsurlarinin; kira konusu, kira bedeli
ve taraflarin anlasmasi oldugu anlasilir. Konut ve catili isyeri kira s6zlesmelerinin de bir tiir
kira sdzlesmesi oldugu goz oniinde bulunduruldugunda; kurulmasi i¢in aranan esasli unsurlar

bakimindan kira sézlesmelerine iligkin genel esaslar uygulama alan1 bulur.

Konut ve catili isyeri kira sézlesmelerinde kira konusunun niteligi bakimindan farkh
goriisler mevcuttur. Bu goriislere yukarida detayli olarak deginmis oldugumuzdan burada atif
yapmakla yetiniyoruz®. Bir diger unsur olan kira bedelini ise taraflar, TBK m. 27’deki sinirlara
uygun olmak kaydiyla, konut ve ¢atili igyeri kira s6zlesmelerinde de serbestce belirleyebilirler,
Kira bedelinin belirlenebilir nitelikte olmasi, kira sézlesmesinin kurulmasi bakimindan
yeterlidir. Konut ve ¢atili isyeri kira s6zlesmesi bakimindan aranan son unsur ise taraflarin,

sozlesmenin esasli unsurlari tizerinde anlagmaya varmalaridir.

% Taraflar aralarinda anlasarak tagnmaz {izerine gatili igyeri yaparlarsa yapin bittigi tarihten itibaren kira
sozlesmesine 6zel hiikiimler uygulanabilecektir; AYDOGDU ve KAHVECIH, s. 585 Aymi goriiste bkz.; GULER,
s. 718; OZYAKISIR, s. 56.

% YHGK, T. 30.3.2005, E. 2005/6-181, K. 2005/208, www.kazanci.com, ET: 09.05.2022.

STKILICOGLU (Ozel), s. 281.

%8 Yargitay 13. HD, T. 11.5.2006, E. 2006/4087, K. 2006/7576, www.kazanci.com, ET: 09.05.2022.

% AYDOGDU ve KAHVECI, s. 586.

60 Bkz. BIRINCI BOLUM, 1.2.1.1 ve 1.2.1.2.
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1.2.3. Siiresi

Konut ve ¢atili igyerlerine iliskin kira sdzlesmeleri de belirli veya belirsiz siire igin
kurulabilir. TBK m. 347’ye gore; konut ve ¢atili igyeri kira sozlesmelerinin belirli siire igin
kurulmalar1 halinde kiraci, siirenin bitmesinden on bes giin 6nce kiraya verene bildirimde
bulunmak suretiyle sdzlesmeyi feshedebilir. Kiraci bildirimde bulunmadigi takdirde, kira siiresi
bir y1l stireligine uzatilmis kabul edilir. Ancak kiraya veren, kira sézlesmesi belirli siireli olsa
dahi on bes giin 6nce bildirimde bulunmak suretiyle sézlesmeyi feshedemez. Kiraya veren,
belirli siireli kira sdzlesmesinin on yillik siireyi doldurmus olmasi halinde sozlesmeyi, bu on
yillik siireyi takip eden her uzama yilinin ardindan ii¢ ay once bildirimde bulunmak suretiyle
sonlandirabilir. Belirsiz siireli kira s6zlesmesinde ise kiraci, her zaman; kiraya veren ise kira
sozlesmesinin baglamasindan itibaren on yil sonra feshi bildirim siirelerine uymak suretiyle

sozlesmeyi feshedebilir.

1.2.4. Gegerliligi

Konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinin gegerliligi bakimindan, TBK’nin ilgili ayriminda
ayrica bir diizenleme bulunmadigindan; kira sézlesmelerine iligskin genel hiikkiimler uygulama
alani bulur. Kira so6zlesmelerinin gegerliligi kural olarak sekle tabi degildir; bir diger deyisle
kira sozlesmesi, yazili olarak kurulabilecegi gibi sozlii olarak da kurulabilir. Taraflarin
sozlesmenin esasl noktalarinda anlasmalar1 halinde sézlesme kurulmus olur®. Bunun igin
kiralananin teslimi sart1 aranmaz®. Taraflar arasinda meydana gelebilecek; kira sézlesmesinin
varlig1, baslangi¢ tarihi, kira bedeli gibi konulardaki ihtilaflarin 6nlenmesi agisindan kira
sOzlesmesinin yazili olarak yapilmasi ispat bakimindan kolaylik saglar. Buna karsilik bazi kira

sozlesmelerinin gecerliligi, kanunlar tarafindan 6zel sekil sartlaria baglanmis olabilir®,

Konusu taginmaz olan kira sdzlesmeleri TBK m. 312 uyarinca; tapu kiitiigline serh
edilebilir. Serhin gerceklesmesi durumunda kira s6zlesmesi, artik tigiincii kisilere kars1 da ileri

surulebilir.

6 AYDOGDU ve KAHVECI, s. 388.

62 AYDOGDU ve KAHVECI, s. 388.

83 Ornegin Devlet ihale Kanununa gére kira sdzlesmelerinin yazili sekilde yapilmasi ve sdzlesmenin noterlikce
onaylanmasi vb.
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1.2.5. Kapsami

Konut ve ¢atili igyeri kira sdzlesmelerine iligkin hiikiimler TBK yiirtirliige girmeden once
belediye teskilati olan yerlerde, liman, iskele ve istasyonlarda uygulanmaktaydi®. TBK
doneminde yer bakimindan herhangi bir sinirlama yapilmaksizin “konut ve ¢atili igyeri”
kavrami kullanilmaya baslanmistir®®. Buna gére TBK da diizenlenen “konut ve catili isyeri kira
sozlesmelerine” iligkin hiikiimler, tilkemizdeki tiim konut ve ¢atili igyerleri bakimindan

uygulama alani bulur.

Konut ve ¢atili igyeri kira sozlesmelerine iliskin hiikiimler, kamu kurum ve kuruluglarinin
taraf oldugu sozlesmeler bakimindan da uygulama alani bulur. Bu husus TBK m. 339/11’de
hiikiim altina alinmistir. Buna gore; hangi usul ve esasla yapildigi 6nemsenmeksizin, kamu
kurum ve kuruluslarimin taraf oldugu kira sozlesmelerine konut ve c¢atili igyeri kira

sozlesmelerine iligkin hiikiimler uygulanir.

Catili igyerleri; insan yapimi sonucu meydana gelen, iistii ve yanlar kapali olma niteligi
tastyan, ekonomik faaliyetlerin gerceklesmesi icin kullanmilan yap1 eserleridir®. Catili
igyerlerine 6rnek olarak; biiro, ofis yerleri, atlye, magaza ve AVM’lerdeki igyerleri verilebilir.
Catil1 isyerinde meydana gelen ekonomik faaliyetin asli veya yan faaliyet olmasi 6nem arz
etmez®’. Ustii kapali durumda olmayan tasinmazlar, gatili isyeri olarak kabul edilmez®. Bu

sebeple catili igyeri kiralarina iliskin hiikkiimler bu taginmazlara uygulanmaz.

Bir yer hem konut hem de isyeri olarak kullanilmak iizere kiralanmis olabilir. Bu durumda
uyusmazlik ¢ikmasi halinde, yerin agirlikli kullanim amacina gore hangi kanun hiikiimlerinin

kullanilacagina karar verilir®.

Konut ve ¢atili igyeri kiralarna iliskin hiikkiimler, isyeri ile birlikte kullanimi kiraciya

birakilan esya hakkinda da uygulanir’®. Bu esya tasinir olabilecegi gibi tasnmaz da olabilir.

64 GKHK m. 1

6 GULER, s. 720.

% ARAL ve AYRANCI, s. 268; AYDOGDU ve KAHVECI, s. 559; EREN (Ozel), s. 406, N. 1338; YAVUZ,
ACAR ve OZEN, s. 321; YILDIZ, s. 14. ZEVKLILER ve GOKYAYLA, s. 200.

67 EREN (Ozel), s. 406, N. 1338.

% EREN (Ozel), s. 406, N. 1338.

89 EREN (Ozel), s. 407, N. 1339.

0 TBK m. 339. EREN (Ozel), s. 407, N. 1341; ZEVKLILER ve GOKYAYLA, s. 213.
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Buna ornek olarak; kiraya verenin kiractya isyerinin yakininda depo olarak kullanabilmesi i¢in
garajin kullanimin1 vermesi ya da isyerinin igerisinde masa, sandalye vb. gibi tasinir esyanin

kullanimini devretmesi verilebilir.

Konut ve catili igyeri kira sozlesmelerine iliskin hiikiimler, nitelikleri geregi gegici
kullanima 6zgiilenen tasinmazlarin alt1 ay ve daha kisa siireligine kiralanmalari durumunda
uygulanmaz’®. Ancak aksi yorumdan hareketle; bu tiir tasinmazlar bakimindan alt1 aydan daha
uzun siireli yapilacak kira sdzlesmelerine m. 339 vd.’nin uygulanmasi miimkiindiir. Bu

tasinmazlara ornek olarak tatil amagli yapilar verilebilir.

1.3. KONUT VE CATILI iSYERI KiRA SOZLESMELERINDE TARAFLARIN BORC
VE YUKUMLULUKLERI

Konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinde taraflar, karsilikli edim yiikiimliiliigii altina
girer. Kiraya veren bakimindan bu yikiimliliikler; s6zlesme konusu kiralanani kullanima
uygun sekilde teslim, vergi ve benzeri giderlere katilma ve kiralanandaki ayiplardan sorumluluk
seklindedir. Kiraci taraf bakimindan ise kira bedelini, bakim ve temizlik giderlerini 6deme,
kiralanan1 6zenle ve sozlesmeye uygun sekilde kullanma, kiralanandaki ayiplar1 bildirme,

kiralananin gosterilmesine katlanma ve kiralanani geri vermek olarak sayilabilir.

Hukukta ylikiimlilik kavrami, hukuk diizeninin kisilere yonelttigi ve yerine getirilmesi
gerekli olan emirleri ifade eder’®. Yiikiimlilik; iki veya c¢ok tarafli hukuki iliskilerden
dogabilecegi gibi, herkese yoOnelik emir ve yasaklar iceren davranmis normlarindan da
dogabilir”. Borg ise borg iliskisinden dogan bir tek alacak hakkina ve buna bagli olarak tek bir
edim yiikiimliiliigiine karsilik gelir’®. TBK’mmn 301 ila 312 maddelerinde, kira sézlesmesinde
taraflarin borg ve yiikiimliiliiklerine yer verilmistir. Kanun koyucu her ne kadar bu halleri borg

olarak nitelendirmis olsa da kiracinin; kiralanani sozlesmeye uygun kullanma, komsulara saygi

"L EREN (Ozel), s. 408, N. 1342.

2 ODABASI O. E (2020). Borg Iliskisinden Dogan Yan Yiikiimlerin Edim Yiikiimleriyle Karsilastirilmasi. [zmir
Barosu Dergisi, 85(3), s. 63.

S ODABASI, s. 63.

7 EREN, F. (2020) Borglar Hukuku Genel Hiikiimler (25. Baski), Ankara: Yetkin Yayinlari. (Genel) s. 25;
ODABASI s. 65; OGUZMAN, M. K. ve OZ, T. (2021) Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt:1 (19. Baski),
Istanbul: Vedat Kitapeilik, s. 4, N. 10.

13



gosterme ve kiraya verenin zorunlu vergi vb. giderleri 6deme gibi bazi bor¢larinin, yiikiimliilik

olarak nitelendirilmesinin daha uygun olacagi kanaatindeyiz.

1.3.1. Kiraya Verenin Borg¢ ve Yiikiimliiliikleri

Konut ve catil1 igyeri kiralarina iliskin TBK m. 339 vd. hiikiimlerinde, kiraya verenin borg
ve yiikiimliiliiklerine iliskin ayrica bir diizenleme mevcut degildir. Bu nedenle konut ve catili
isyeri kira sozlesmelerinde kiraya verenin bor¢ ve yiikiimliliikleri belirlenirken; Kira

sozlesmelerine iliskin genel hiikiimler igerisinde yer alan m. 301-312 uygulama alani bulur.

1.3.1.1.Kiralanam Kullanima Uygun Teslim

Kira sézlesmesi, tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sézlesmelerden olup kiraya verenin en
onemli borcu; TBK m. 301°de hiikiim altina alinan kiralanani kiraciya teslim etme borcudur’.
Kiraya verenin bu borcu, konut ve catili isyeri kira sozlesmelerinde kiract aleyhine
degistirilemez’®. Taraflar, aralarinda aksine bir anlasma yaptiklari takdirde bu anlasma

hiikiimsiiz olur.

Kiraya verenin teslim borcunu yerine getirmis sayilabilmesi i¢in kiralanani kullanima
elverisli sekilde teslimi gerekir’’. Kullamima elverislilik ile kiralananin sézlesmede yer alan
tahsis amacina uygunlugu kastedilir. TBK m. 301’e gore kiraya verenin kiralanani kullanima
uygun sekilde kiraciya teslim borcu, kira sozlesmesi siiresince kiralanani kullanima uygun
sekilde bulundurma borcu olarak devam eder. Bu nedenle kira siiresi igerisinde, kiralanani
kullanima elverissiz hale getirebilecek durumlardan kiraya veren sorumlu olur. Ancak
kiracinin; kiralananin 6ziine zarar verebilecek, degerini azaltabilecek nitelikteki davranislari
sonucunda kiralananin kullanima elverissiz hale gelmesinde kiraya verenin sorumlulugu soz
konusu degildir. Kiracinin bu tarz davranislari, kiralanani sdzlesmeye uygun kullanma
yiikiimliiliigline aykirilik teskil eder. Kiracinin bu yiikiimiine aykiri davraniglar1 sonucunda,
kiraya verenin TBK m. 316/II geregince yapacagi ihtar sonucunda sézlesmenin feshi giindeme

gelebilir.

75 KILICOGLU (Ozel), s. 233.
76 EREN (Ozel), s. 333, N. 1088.
T KILICOGLU (Ozel), s. 234; SIRATAS (Kira Sozlesmesi), s. 40.
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Kiraya verenin teslim borcunu zamaninda yerine getirmemesi durumunda, TBK m. 117
kapsaminda bor¢lu temerriidii hiikiimleri s6z konusu olur. Kiralananin zamaninda teslim
edilememesinde; kiraya veren kendisine bir kusurun isnat edilemeyecegini ispatlamadigi
takdirde kiraci, ifanin geregi gibi veya hig ifa edilmemesinden kaynakli olarak meydana gelen

zarart bakimindan TBK m. 112’ye dayanarak tazminat talep edebilir.

1.3.1.2. Kiralanandaki Ayiptan Sorumluluk

Kiraya verenin, sadece kiralanani kullanima elverisli bicimde teslim etmek degil; ayrica
kira siiresi boyunca da kiralanan1 kullanima elverigli halde bulundurma borcu da
bulunmaktadir’®, TBK m. 304 vd. hiikiimleri uyarinca; Kiraya verenin, bu borcunu yerine

getirmemesi durumunda ayiba karsi tekeffiil hiikiimleri uyarinca sorumlulugu giindeme gelir.

Ayip, kiralananda diirtistlik kurali geregince olmasi beklenen ve kiraya verenin
bildirmis oldugu niteliklerde eksiklik veya bozukluk olmast hali olarak tanimlanabilir’®. Ay1p,
“maddi ayp”’, “maddi olmayan ayip”’ veya “hukuki ayip ” niteliginde olabilir®®. Ornegin; evin
camlariin kirikk olmasi veya kapisimin olmamasi durumunda maddi ayiptan bahsedilebilir.
Maddi olmayan ay1p ise kiracinin, diger kiracilar tarafindan siirekli rahatsiz edilmesi, giiriilti
vb. durumlar olabilir. Hukuki ayip ise kiralanandan yararlanmanin hukuki bir sebeple
engellenmesidir. Ornegin; bir {iriiniin satimna iliskin yapilan s6zlesmenin ardindan o {iriiniin
ilkeye girisinin yasaklanmasi hukuki ayip olarak nitelendirilebilir. Bazi yazarlar; Covid-19
pandemisi doneminde alman Onlemler kapsaminda bazi igyerlerinin faaliyetlerinin
durdurulmasinin, kiraya verenin kiralanan1 kullanima elverisli bulundurma borcuna aykiri
oldugu ve hukuki bir ayibin mevcut oldugunu ileri siirmiistiir®. Ancak kanaatimizce, ileride

deginilecegi iizere, bu durumda bir hukuki ayip mevcut degildir®.

Ayip TBK’da énemli ay1p ve dnemsiz ayip seklinde ikiye ayrilarak incelenmistir®,

Onemli ayip, kiralananin kullammim 6nemli 6lgiide giiglestiren veya tamamiyla ortadan

8 TBK m. 301. EREN (Ozel), s. 336, N. 1097.

" EREN (Ozel), s. 338, N. 1105; KILICOGLU (Ozel), s. 236; YILDIZ, s. 16.

80 SIRATAS (Kira Sozlesmesi), s. 43.

8 OZER, T. M. (2021) Covid-19 Salgminin Isyeri Kiralarmda Kiracinin Kira Bedelini Odeme Borcuna Etkisi,
Covid-19 Salgminin Hukuki Boyutu Hukukun Tiim Alanlarinda Degerlendirmeler (Ed. Muhammet OZEKES).
Istanbul: On iki Levha Yayinlari, s. 690-691.

8 Bkz. UCUNCU BOLUM, 3.1.

8 EREN (Ozel), s. 340, N. 1109; SIRATAS (Kira Sézlesmesi), s. 44.
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kaldiran nitelikte ayiplardir®. Onemsiz ayip ise kiralananin kullamlmasini kisitlamakla birlikte,
biiyiik olgiide bir elverissizlige sebep olmayan ayiplardir®®. Bu ayiplar genellikle ufak bir
diizeltme ile giderilebilecek tiirdendir. TBK m. 304/II uyarinca; kiralananin 6nemsiz ayiplarla
tesliminin de kiraya verenin sorumlulugu kapsaminda oldugu kabul edilmistir. Buna gore;
kiralananin kullanima elverisliliginin 6nemli derecede azalmasi, kiraya verenin sorumlulugu

bakimindan sart degildir.

Kiralananda 6nemsiz bir ayibin bulunmasi halinde bu ayip ister kiralananin tesliminden
once ister kiralananin tesliminden sonra meydana gelsin, kiraciya sézlesmeyi feshetme veya
sozlesmeden donme imkani tanimaz®. Zira TBK m. 305/1I uyarinca; kiralananin sonradan
ayipli hale gelmesinde kiraciya taninan fesih hakki, yalnizca onemli ayiplar bakimindan
ongoriilmiistiir. TBK m. 304/I’ye gore ise kiralanin 6nemsiz ayiplarla teslimi bakimindan,
kiralananda sonradan ortaya cikan ayiplardan dolayr kiraya verenin sorumluluguna iliskin
hiikiimlere gidileceginden; dnemsiz ayibin kiralananin teslimi sirasinda mevcut olmasi halinde

de kiractya fesih hakki taninmaz.

Kiraya verenin ayiptan sorumlulugunun dogabilmesi i¢in bazi sartlarin varligr aranir.
Oncelikle kiralananda bir ayip bulunmalidir. Bu ayip nedeniyle kiralananin mahiyetinde bir
azalma meydana gelmelidir. Ayip, kiralananin tesliminden dnce mevcut ise kiraci tarafindan
bilinmemeli ve bilinebilir olmamalidir. Kiralananin teslimi sirasinda mevcut olan ve kiract
tarafindan bilinen ayiplar nedeniyle kirac1, sonradan fesih hakkini kullanamaz®’. Kiraya verenin
sorumlulugunun dogmasi i¢in kiraci, tlizerine diisen kiralanan1 gozden gecirme ve ayiplari
bildirme yiikiimliiliiglinii yerine getirmelidir. Kiraci bu yiikiimiinii yerine getirmedigi takdirde
ayiptan kaynakli haklarindan feragat etmis say1lir®,

Kiralananin teslimi sirasinda bir ayibin mevcut olmasi halinde kiracinin iki se¢imlik
hakki bulunur. Bunlar, bor¢lu temerriidii hiikiimlerine veya kiralananin sonradan ayipli hale
gelmesinden dogan sorumluluga iliskin hiikiimlere basvurmaktir. Ancak TBK m. 304/II
geregince; ayibin énemli ayip olmamasi durumunda kiraci, yalnizca sonradan ortaya cikan

ayiba iligkin hiikiimlere bagvurabilme hakkina sahip olur.

84 KILICOGLU (Ozel), s. 237.

8 EREN (Ozel), s. 340, N. 1109; KILICOGLU (Ozel), s. 237.
8 YILDIZ,s. 17.

87 ZEVKLILER ve GOKYAYLA, s. 278.

8 ZEVKLILER ve GOKYAYLA, s. 278.
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Kiralananin tesliminin ardindan ortaya ¢ikan ayiplar bakimindan kiractya TBK m. 305
uyarinca; ayibin giderilmesi, kira bedelinden indirim ve zararin giderilmesi olmak {izere ti¢
se¢imlik hak taminmstir®®. Bunlara ek olarak; m. 305/1I geregince; meydana gelen ayip 6nemli
bir ay1p ise bu durumda kiracinin so6zlesmeyi feshetme hakki da vardir. Buna gore Kiraya veren;
kiralanandaki ayib1 verilen siire icerisinde gideremez ve ayip, kiralananin kullanimini 6nemli
ol¢iide etkileyebilecek nitelikteyse kiraci sézlesmeyi feshedebilir. Ayrica kiralanandaki 6nemli
ay1p teslim aninda mevcut ise kiraci sézlesmeden geriye etkili olacak sekilde donebilir. Ancak
kiracinin fesih hakkini kullanabilmesi i¢in ayibin 6nemli nitelikte olmasi aranir. Kiraci, kiraya

verenin kusurlu olmasi halinde ugradigi zararin tazminini de talep edebilir.

Kiraci; kiralananda bir ayibin s6z konusu olmasi halinde TBK m. 306 uyarinca; Kiraya
verenden ayibin giderilmesini talep edebilir, ayip giderilmezse ayibi kiraya verenin hesabina
giderebilir, bundan kaynakli alacagimi kira bedelinden indirebilir veya kiralananin ayipsiz
benzeriyle degistirilmesini talep edebilir. Ayibin kiralananin kullanima elverisliligini 6nemli

Olctide etkiledigi durumda 6nemli ay1p s6z konusu olacak ve kiraci sézlesmeyi feshedebilir.

Kiraya veren, kiralananin ayipli olmasinda kusurunun bulunmadigini ispatlayamazsa;
TBK m. 308 uyarinca; kiralananin ayipli olmasindan kaynaklanan zararlar1 kiraciya 6demekle

yiikiimliidiir.

1.3.1.3. Ugiincii Kisilerin ileri Siirdiigii Haklar Nedeniyle Sorumluluk

Kira sozlesmesi kurulduktan sonra iiclincli kisilerce kiralanan iizerinde kira
sozlesmesiyle bagdasmayan haklar ileri siiriilebilir. Bu gibi durumlarda kiraya verenin zapta
kars1 sorumlulugu meydana gelir. TBK m. 309’a gore; ti¢iincii kisilerin, kiralanan {izerinde kira
sozlesmesiyle bagdasmayan haklarini dava yoluyla ileri siirmeleri halinde kiraya veren,

kiracinin bildirimi iizerine davay1 ve kiracinin zararini tistlenmelidir.

Kiraya verenin zapttan sorumlulugundan bahsedebilmemiz i¢in belirli sartlarin varligi
aranir. 11k olarak iigiincii kisinin kira sdzlesmesiyle bagdasmayan bir hakki ileri siirmesi

gerekir®, Ayrica kiralanan kiractya teslim edilmis ve sdzlesme kurulurken kiraci tarafindan

8 EREN (Ozel), s. 344; YAVUZ, ACAR ve OZEN, s. 408; ZEVKLILER ve GOKYAYLA, s. 258.
% Y|LDIZ,s. 17-18.
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tigiincii kisinin hakki bilinmiyor olmalidir®:. Son olarak ise hak sahibi ii¢iincii kisinin bu hakkini
kiraciya dava yoluyla ileri siirmiis ve kiracinin da bunu kiraya verene bildirmis olmas1 gerekir®.
Bu sartlar meydana gelmisse kiraya verenin zapttan sorumlulugu séz konusu olur ve kiraya

veren davayi iistlenerek kiracinin her tiirlii zararin1 karsilar®,

Uciincii kisinin sdzlesmenin kurulmasindan sonra iistiin hak sahibi olmasina iliskin
TBK m. 310’a gore; kira s6zlesmesinin kurulmasindan sonra kiralananin el degistirmesi halinde
yeni malik, kira sdzlesmesinin tarafi olur. Bu durumda yeni malik, sirf kiralananin yeni sahibi
oldugundan kira sozlesmesini feshedemez. Bu sebeple kiracinin bir zarari1 olusmadigindan
kiraya verenin de zarar1 tazmin yiikiimliiliigii dogmaz®. TBK nin iigiincii kisinin simirl ayni
hak elde etmesine iliskin 311’inci maddesi uyarinca; kiralananin el degistirmesine iliskin m.
310, bu durumda da uygulama alan1 bulur. Buna gore; kira sdzlesmesinin kurulmasinin
ardindan kiralananin el degistirmesi veya ii¢lincii kisinin sinirli ayni hak elde etmesi halinde,

yeni malik veya sinirli ayni hak sahibi ti¢iincii kisi kira sézlesmesinin tarafi olur.

1.3.1.4. Zorunlu Vergi ve Benzeri Giderleri Odeme

Taraflar aralarinda aksini kararlagtirmamis veya kanunda aksi 6ngdriillmemisse TBK m.
302 uyarinca kiraya veren; kiralananla ilgili sigorta, vergi vb. ylikiimliiliikleri yerine getirmekle

yiikiimliidiir.

1.3.1.5. Yan Giderlere Katlanma

Kiraya veren, kiralananin kullanimu ile ilgili kendisi veya ii¢iincii kisilerce yapilan yan
giderlere katlanmakla yiikiimliidiir®®. TBK’nin konut ve ¢atil1 isyeri kiralarina iliskin ayriminda
yer alan m. 341°’de ise kiracimin kullanma giderlerine katlanmakla yiikiimli oldugu
diizenlenmistir. Ilgili hilkme gore; aksine yerel adet veya sdzlesme olmadig1 durumda 1sinma,
aydinlatma gibi kullanima bagli olusan giderlere kiracinin katlanmasi gerekir. Bu iki hiikiim

birlikte degerlendirildiginde kanun koyucunun; konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinde

91 HZKANOGLU, s. 52; YILDIZ, s. 18.
92Y|ILDIZ, s. 18.

9B YILDIZ, s. 18.

% YAVUZ, ACAR ve OZEN, s. 271.

% TBK m. 303.
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kullanima bagl olan giderlerin kirac1 lizerine birakilmasini, geri kalan yan giderler bakimindan

ise genel hiikiimler uyarinca kiraya verenin sorumlu oldugunu 6ngérdiigii kabul edilir®®.

1.3.2. Kiracinin Borg¢ ve Yiikiimliiliikleri

Kira sozlesmelerinde kiracinin bor¢ ve ylikiimliilikleri, TBK’nin kira sézlesmelerine
iliskin genel hiikiimleri igerisinde yer alan m. 313 vd. hiikiimlerinde diizenlenmistir. Buna
karsilik, TBK’nin konut ve c¢atili igyeri kiralarina iligkin ayriminda yer alan m. 341-345
hiikiimlerinde; kullanma giderleri, giivence verme ve kira bedeline iliskin 6zel diizenlemeler

mevcuttur.

1.3.2.1. Kira Bedelini Odeme

Kiraci, kiralanan1 kullanmasinin karsilifinda bir kira bedeli 6demekle ytikiimliidiir.
Taraflar, konut ve ¢atili isyeri kira sdzlesmesi kurarken kira bedelini serbestge belirleyebilir®.
Kira s6zlesmesi baslangicta belirli bir siire i¢in belirlense de yenilenen sonraki yillarda kira
bedelinin nasil arttirilacagi taraflar arasinda uyusmazliga sebep olabilir. TBK’nin, konut ve
catil1 igyeri kiralarinda yenilenen dénemlerde kira bedelinin nasil arttirilacagina iliskin m. 344
hilkmii belirli esaslara yer vermistir. TBK m. 344/I’e gore, yenilenen kira donemlerinde
uygulanacak olan kira bedeli, bir 6nceki y1l1 tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara
gore degisim oranin1 gegmemelidir. Bu hiikiim, konut ve ¢atili igyeri kira sozlesmelerinin zay1f
tarafi olan kiraciyr korumak bakimindan 6nem arz eder. Ayni1 maddenin ikinci fikrasinda ise
taraflarin aralarinda bir artis orani belirlememis olmasi halinde, yine bir 6nceki yilin tiiketici
fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim oranini ge¢cmemek sartiyla,
kiralananin durumu da gozetilerek hakkaniyete uygun olarak kira bedeli hakim tarafindan
belirlenecegi hiikiim altina alinmustir. Ayrica kiraciy1 korumak i¢in yapilan yeni diizenlemeye®

gore; konutlar bakimindan 1 Temmuz 2023 tarihine kadar yenilenen kira sozlesmelerinde artis

% EREN (Ozel), s. 337-338, N. 1102.

9 KILICOGLU (Ozel), s. 247.

% TBK Gegici Madde 1: “(Ek:8/6/2022-7409/4 md.) Konut kiralar: bakimindan bu maddenin yiiriirliige girdigi
tarih ila 1/7/2023 (bu tarih dahil) tarihleri arasinda yenilenen kira dénemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin
anlasmalar, bir dnceki kira yilina ait kira bedelinin yiizde yirmi besini gegmemek kosuluyla gecerlidir. Bir énceki
kira yihmin tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim oraninin yiizde yirmi begin altinda
kalmasi halinde degisim orani gegerlidir. Bu kural, bir yildan daha uzun siireli kira sézlesmelerinde de uygulanir.
Bu oranlart gececek sekilde yapilan sézlesmeler, fazla miktar yoniinden gecersizdir. Bu fikra hiikmii, 344 iincii
maddenin ikinci fikrast uyarinca hdkim tarafindan verilecek kararlar bakimindan da uygulanmr.”
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oraninin %25’i agmasi halinde yapilan diizenleme, fazla miktar yoniinden gegersizdir. Bu
diizenleme konut kiralar1 bakimindan getirilmis olup isyeri kira sézlesmeleri, bu diizenleme

kapsaminda degildir.

Bes yildan uzun siireli kira sozlesmelerinde ise TBK m. 344/11l uyarinca; taraflarin
aralarinda anlasma yapip yapmadigina bakilmaksizin kira bedeli hakim tarafindan tiiketici fiyat
endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim orani ve emsal kira bedeli dikkate alinarak

hakkaniyete gore belirlenir.

Taraflarin kira bedelini yabanci para cinsinden belirledigi sézlesmelerde, TBK m.
344/1V uyarinca; bes yi1l gegmeksizin kira bedelinin artmasina iligkin anlagsmalar gecersiz kabul
9

edilmistir®®. Bes yillik siirenin dolmasiyla taraflar, kira bedelinin belirlenmesini talep

edebilecek olup kira bedelinin tespitine iliskin dava her zaman agilabilir.

Taraflar kira s6zlesmelerinde yenilenen kira doneminde kira bedelinin arttirilacagina
iligkin bir hitkkme yer vermemislerse TBK m. 345 uyarinca kiraya veren, yeni kira doneminin
baslamasindan en az otuz giin 6nce dava agmigsa veya bu tarihten 6nce bildirimde bulunmussa
yeni donem sonuna kadar tespit davasi acabilir, mahkemenin verecegi tespit hiilkmii yeni
donemin basindan itibaren gecerli olur. Kira bedelinin yeni donemde arttirilacagina iliskin
hiilkmiin yer almasi halinde ise kira doneminin sonuna kadar agilacak kira tespit davasi
yenilenen donemin basindan itibaren gecerli olur. Bu dava, ger¢ek anlamda bir tespit davasi

niteliginde olmay1p ayn1 zamanda eda davasi niteligi de tagir*®,

Konut ve ¢atili isyeri kira sozlesmelerinde kira bedeli disinda kiraci aleyhine olan

hiikiimler baslangigtan itibaren hiikiimsiiz olur'®

. TBK m. 346°da diizenlendigi lizere konut ve
catili igyeri kira s6zlesmelerinde kiraciya, kira bedeli ve TBK m. 341°deki kullanima bagli yan
giderler diginda baska bir édeme yiikiimliiliigii yiiklenemez!%2, Kira bedelinin zamaninda
0denmemesi sebebiyle ddenecegi kararlastirilan ceza kosulu, konut ve catili igyeri kiralari

bakimindan gegersiz olur!®. Ceza kosulu disinda kararlastirilan, kiracinin 6deyecegi para

9 85 no’lu Cumhurbagkani karar1 ile Tiirkiye’de yerlesik durumda bulunan kisilerin kira bedelini yabanci para
olarak belirlenmesi yasaklanmustir.

100 ARAL ve AYRANCI, s. 308.

101 EREN (Ozel), s. 333, N. 1088.

102 ZEVKLILER ve GOKYAYLA, s. 269.

103 ZEVKLILER ve GOKYAYLA, s. 269.

20



miktarini arttiran diger kayitlar da gecersizdir. Bu diizenlemelerle ulagilmak istenen amag,
konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinin zayif tarafi olan kiraciy1 korumak ve kiraya verenin

haksiz kazang elde etmesini engellemektir'®,

Kiracinin giivence verme borcu TBK m. 342°de diizenlenmistir. Bu diizenlemeye gore
taraflar, sozlesme 6zgiirliigli ¢ergevesinde bir giivence bedeli kararlastirabilir. Konut ve ¢atili
isyeri kira sozlesmeleri bakimindan bu giivence bedeli, ii¢ aylik kira bedelinden fazla
belirlenemez. Gilivence verilmesinin amaci ve fonksiyonu, kiraya verenin alacaklarini
alamamas1 durumuna kars1 tedbir alinmasidir. Ancak kiraya verenin bu giivence bedelini
almakta ekonomik bir yarar1 mevcut degildir. Zira kiraya verenin giivence bedelinden

ekonomik bir fayda elde etmesi, TBK m. 346’ya aykirilik teskil eder.

1.3.2.2. Bakim ve Temizlik Giderlerini Odeme

Kural olarak kiralananmin bakim giderleri kiraya verene ait olmakla birlikte; TBK m.
317°de bir istisna diizenlenmistir. Anilan madde ile kiralananin olagan kullanimi igin gerekli

temizlik ve bakim giderlerinin 6denmesi, kiracimin bir yiikiimliiliigii olarak kabul edilmistir'®.

1.3.2.3. Kiralanamin Ozenli Sekilde S6zlesmeye Uygun Kullamilmasi ve Komsulara

Saygi1 Gosterme

Kiracinin iicret 6deme borcu disinda bir diger borcu da TBK m. 316°da diizenlenen
kiralanani 6zenle kullanmak ve kullanimi sirasinda komsulara saygi gésterme borcudur. Kiraci;
kiralanana zarar verecek, kiralananin degerini azaltacak davraniglardan kaginmalidir. Kiract,
sadece kiralananin 6ziine degil; eklentilerine ve biitiinleyici parcalarina da 6zenli davranmakla

yiikiimliidiir'®.

Kiract, kiralanani kira s6zlesmesinde belirtilen amaca uygun kullanmakla yiikiimliidiir.
Kira sozlesmesi kurulurken kiralanani kullanacak kisilerin belirtilmis olmasina ragmen, farkli

kigilerin kiralanan1 kullanmasi durumu da kiracinin kiralanan1 sézlesmeye uygun kullanma

104 7ZEVKLILER ve GOKYAYLA, s. 269.
105 EREN (Ozel), s. 365, N. 1199; ZEVKLILER ve GOKYAYLA, s. 311.
106 ZEVKLILER ve GOKYAYLA, s. 312.
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yiikiimliiliigiine aykirihik teskil eder'®’

. Olagan kira s6zlesmelerinde kiraci, kiraya verenin izni
olmasa dahi kiralanana zarar vermemek sartiyla, kiralanan1 baskasina kiraya verebilir; diger bir
deyisle alt kira sdzlesmesi yapabilir. Konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinde ise TBK m.
322/1I uyarinca kiraci, sadece kiraya verenin yazili izninin mevcut olmast halinde alt kira

sozlesmesi yapabilir. Aksi takdirde kiralanani 6zenle kullanma borcuna aykiri davranildigi

kabul edilirt°e,

Kiracinin komsulara saygili davranmasi yiikiimliliigi TBK m. 316’da hiikiim altina
alinmugtir. Ornegin; kiracinin geceleri komsular1 rahatsiz edici derecede giiriiltii gikarmasi
durumunda kiraci, bu yiikiimliiliigiine aykir1t davranmis olur. Kiracinin bu yiikiimliiliigiinii ihlal
etmesi halinde ongériilen yaptirim, kiraciya belirli bir siire verilerek s6z konusu aykirihigin
giderilmesi, aksi halde sozlesmenin feshedilecegine iliskin bildirim yapilmasidir. TBK m.
316/I1’de s6z konusu bildirimin siiresine iliskin, konut ve ¢atili igyeri kiralar1 bakimindan 6zel
bir siire dngdriilmiistiir. {1gili fikraya gore; konut ve catili isyeri kira sdzlesmelerinde kiracinin
ongoriilen yiikiimliiliikklere aykir1 davranmasi halinde, kiractya yazili sekilde bildirimde
bulunularak s6z konusu aykiriligin giderilmesi i¢in en az otuz giinliik bir siire verilmelidir.
Yapilacak bildirimle; bu siire icerisinde aykiriligin giderilmesi, aksi takdirde sézlesmenin
feshedilecegi bildirilir. Bununla birlikte konut ve catili igyeri kiralarinda, s6z konusu
yiikiimliilige aykirilik nedeniyle kira s6zlesmesinin derhal feshedilebilecegine dair istisnai bir
diizenleme de getirilmistir. TBK m. 316/III’e gore kiraci; kasten kiralanana zarar verici
eylemlerde bulunur ve kiraciya siire verilmesinin faydasiz oldugu anlasilirsa veya kiracinin
davraniglarinin kiraya veren ve komsular icin ¢ekilmez hale geldigi durumda kiraya veren,

sOzlesmeyi yazili bir bildirim ile derhal sona erdirebilir.

1.3.2.4. Kiralanandaki Ayiplar1 Bildirmek ile Ayiplarin Giderilmesine ve

Kiralananin Gosterilmesine Katlanma

Kiraci TBK m. 318 uyarinca, kendisinin gidermekle yiikiimlii olmadig1 ayiplan kiraya
verene gecikmeksizin bildirmekle yiikiimlii olup aksi takdirde bundan dogan zarardan

sorumludur.

W7YILDIZ, s. 24; ZEVKLILER ve GOKYAYLA, s. 312.
108 ZEVKLILER ve GOKYAYLA, s. 330.
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Kiracinin yiikiimliilikklerinden bir digeri ise TBK m. 319 uyarinca kiralananda meydana
gelecek ayiplart bildirmek ile ayiplarin giderilmesine ve kiralananin gosterilmesine
katlanmaktir. Kiracinin bu yiikiimliiligl, kiralanandaki ayiplarin giderilmesi ve zararlarin
onlenmesi ile smirhidir. Buna gore; kiralananda gerceklestirilebilecek zaruri nitelikte
bulunmayan bir ¢alismaya kiracinin katlanmasi beklenemez. Kiraya veren, yapilacak olan
calismay1 kiraciya oncesinde bildirmeli ve calisma yapilirken kiracinin menfaatlerini goz

Onunde tutmalidir.

Kiraci; kiralananin bakimi, satimi veya kiralanana iliskin sonraki kiralamalar i¢in zaruri
olan gezip gérmelere izin vermekle yiikiimlidiir. Kiraya veren, kiraciya bu incelemeleri
onceden haber vermekle ve kiracinin menfaatlerini gozetmekle yilikiimlidir. Kiraci;
kiralanandaki  ayiplarin  giderilmesine ve kiralananin  gosterilmesine  katlanma
yiikiimliiliiklerine aykir1 davranmasi halinde, kiraya verenin bundan kaynakli zararlarini tazmin

etmekle yiikiimlii olur'®,

1.3.2.5. Kiralanan1 Geri Verme

Kira sozlesmeleri belirli veya belirsiz siireli sozlesmelerdir. Kira siiresi son buldugunda
kiracinin, kiralanani teslim aldig: haliyle kiraya verene teslim yiikiimliiliigii dogar''®. Bu
ylikiimliiliik, kiracinin asli yiikiimliiliiklerindendir. TBK m. 334’e gore kiraci, kiralanani ne
sekilde teslim ald1 ise kiraya verene o sekilde teslim etmelidir. Ancak zamanin olagan akisi

icerisinde kiralananda meydana gelebilecek eskimelerden kiraci sorumlu tutulamaz**?.

Kiralananin, sozlesme siiresine veya fesih siiresine uyulmaksizin kiraya verene geri
verildigi halde ise TBK m. 325 uyarinca; kiracinin kira s6zlesmesinden dogan borglari, Kiraya
verenin kiralanan1 kiraya verebilecegi makul bir siireye kadar devam eder. Zira aksi halde,
kiraya verenin aleyhine bir durum s6z konusu olur. Bu makul siirenin bitiminden dnce yeniden
kira iligkisi kurulabilecek bir kiracinin ortaya ¢ikmasi halinde, kiracinin kira sézlesmesinden
kaynakli bor¢lar1 sona erer. Kiraya verenin; kiralananin erken teslimi ile yapmaktan kurtuldugu
giderleri, kiralanandan elde ettigi veya elde etmekten kasten kag¢indig1 gelirleri kira bedelinden

indirme ytikiimliligii s6z konusu olur.

109 ARAL ve AYRANCI, s. 303.
110 ZEVKLILER ve GOKYAYLA, s. 317.
111 ZEVKLILER ve GOKYAYLA, s. 317-318.
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Kiraci, kiralanani sézlesmeye aykiri sekilde kullanmaktan dogan zararlari tazmin
etmekle yiikiimliidiir. Ancak TBK m. 334/I’ye gore kiracinin, sdzlesme sona erdikten sonra
kiralanan1 sozlesmeye aykirt kullanmaktan kaynaklanan zararlari tazmin diginda baska bir

tazminat 6deyecegine iliskin taahhiidii gegersiz olur.

Kiracinin geri verme yiikiimliiliigline aykirilik nedeniyle sorumlulugunun dogabilmesi
icin TBK m. 335 uyarinca kiralananin, kiraya veren tarafindan incelenmesi gerekir. Kiraya
veren, kiralanani teslim aldiktan sonra kiralanani incelemek ve kiracinin sorumlu oldugu
eksiklik ve aksakliklar1 kiraciya yazili sekilde bildirmek zorundadir. Bildirim yapilmadigi
takdirde kiraci sorumluluktan kurtulur. Ancak kiraya verenin incelemesiyle goriilemeyecek
derecede gizli ayiplarin mevcudiyeti halinde, kiracinin sorumlulugu devam eder. Kiraya veren,

bu ayiplar fark ettiginde kiraciya yazili sekilde bildirmek zorundadir.

1.4. COVID-19 PANDEMISI SIRASINDA iSYERI KIiRA SOZLESMELERINE
ILISKIN YAPILAN DUZENLEMELER

01.12.2019 tarihinde Cin’in Wuhan kentinde tespit edilen Covid-19 salgimina iliskin
iilkemizdeki ilk vaka, 10.03.2020 tarihinde tespit edilmistir. Uzmanlar, salginin olumsuz
etkilerinden korunabilmek i¢in sosyal mesafenin artirilmasinin ve insanlar arasi temasin
azaltilmasinin gerektigini dile getirmistir. Tiim diinyada oldugu gibi iilkemizde de bu amagla
bir¢ok tedbir alinmustir. Alinan bu onlemler ise giinliikk hayati ve dolayisiyla ticaret hayatini
olumsuz yonde etkilemistir. Restoran, kafe, kuafor, spor salonu ve benzeri isyerleri Covid-19
onlemleri kapsaminda kapatilmis veya faaliyetleri sinirlandirilmistir. Bu sekilde kapatilan veya
faaliyeti sinirlandirilan isyerlerinde kiract konumunda olan isyeri sahipleri, kiralarini ayni
sekilde 6demeye devam etmekle yilikiimliidiir. Benzer sekilde, kapatilmasa veya faaliyetleri
kisitlanmasa dahi; sokaga ¢ikma yasagi ve diger onlemler sebebiyle ¢cogu isletmenin islem

hacmi, onlemlerden onceki durumuna nazaran 6nemli Ol¢iide diismiistiir.

Her ne kadar faaliyetleri idare tarafindan durdurulmamis olsa da Tiirkiye Aligveris
Merkezleri ve Yatirimcilari Dernegi tarafindan 20.03.2020 tarihinde AVM’lerin kapatilmasi ve
bu dénemde kiracilardan kira bedeli alinmamasi yoniinde bir tavsiye karar1 alinmistir. Bu Karar,

hukuken baglayici nitelikte olmasa da bircok AVM yonetimi, bu tavsiye kararina uymus ve
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AVM’ler gegici bir siireligine kapatilmistir. Bunun tizerine AVM’lerde kiract durumda bulunan

isyerleri, faaliyetlerine devam edememistir.

Konut ve catili isyeri kira sozlesmelerinde kiraci kira bedelini 6demez ve kiraya veren
kiractyr iki kez hakli ihtarda bulunmak suretiyle uyarirsa kiraya veren, kira yilinin sona

112 By hiikmiin

ermesinden itibaren bir ay i¢inde dava yoluyla kira s6zlesmesini sona erdirebilir
asil amaci, kiracinin kira bedelini 6dememeyi aliskanlik haline getirerek kiraya verenin zarara
ugramasini Onlemektir. Buna gore kiractya; kira bedelini 6dememesi nedeniyle, ayn1 kira y1l
icerisinde iki hakli ihtar yapilmas: durumunda kiraya veren, kira donemi sonunda agacag bir

dava ile kiracisini tahliye edebilir.

26.03.2020 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren 7226 Sayili Kanunun
Gegici 2’nci maddesi ile getirilen diizenleme sonucunda, isyeri kiralarinda 01.03.2020-
30.06.2020 tarihleri arasinda kira bedellerinin 6denmemesi nedeniyle kiracilara yapilan
ihtarlarin TBK m. 353/l kapsaminda degerlendirilmesi engellenmistir. Bu donemdeki kira
bedellerine iliskin yapilan ihtarlar, TBK m. 352 baglaminda “hakli ihtar” olarak kabul
edilemez!®3, 7226 Sayili Kanun ile getirilen bu diizenleme ile isyeri kiralarinda, Mart 2020
basindan Haziran 2020 sonuna kadar olan 3 aylik siiregte isleyecek, kira bedellerinin kiraci

tarafca 6denmemesi durumunda, kira s6zlesmesinin feshedilmesi engellenmistir.

7226 Sayili Kanunun Gegici 2’nci maddesi ile getirilen diizenleme, kiraya verenin bu
doneme iliskin kira alacagini ortadan kaldiran veya kira borcunu ifa etmeyen kiracilarin
temerriide diismesini tamamen engelleyen bir diizenleme degildir. Diger bir ifadeyle, belirtilen
3 aylik dénem boyunca kira bedelinin 6denmemesi ve gerekli diger sartlarin mevcudiyeti
halinde kiracinin borglu temerriidiine diismesi s6z konusu olabilir. Kira sézlesmesi, 7226 Sayili
Kanunun Gegici 2’nci maddesi nedeniyle feshedilemeyecek olmakla birlikte; kiraci aleyhine
borglu temerriidiiniin diger sonuglarinin olugsmasina bir engel yoktur. Diizenlemenin bu haliyle;
3 aylik periyot icerisinde isleyen kira bedellerinin 6denmemesi durumunda, TBK m. 120
uyarinca kiraya verenlerin, kiracilardan temerriit faizi talep edebilmesi miimkiin olabilir.
Kanaatimizce bu konuda da bir diizenleme yapilmasi gerekir. Zira bu eksiklik nedeniyle

kiracinin lizerine ¢ok fazla yiik yiiklenir. Kiracinin kira bedelini 6demede temerriide diismesi

112 TBK m. 352.
I3 KIRCA, C. ve KARAKAS, T. (2021) Pandeminin (Covid-19’un) Sézlesmelerin Ifasina Etkisi, Ankara: Yetkin
Yayinlari, s. 101; OZER, s. 686.
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halinde kiraya veren tarafindan; temerriit faizi ve kira bedelinin 6denmemesinden kaynakl1 bir
zarar1 mevcut ise bu zarar talep edilebileceginden, yapilan diizenleme ile salt kira sézlesmesinin
feshinin engellenmesi, kiraci nezdinde dogan diger borglar bakimindan herhangi bir farklilik
ongdrmez. Pandeminin ve ongoriilen 6nlemlerin etkisiyle, ekonomik olarak ciddi problemler
yasayan isyeri kiracilarinin, kira sdzlesmeleri devam etmekle birlikte; diger maddi sonuglarla
karst karsiya kalmalar1 ise isyeri sahiplerinin pandemiden etkilenmelerinin 6nlenmesi

bakimindan yeterli degildir.
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IKiNCi BOLUM

ISYERI KiRA SOZLESMELERINDE MUCBIR SEBEP, IMKANSIZLIK VE ASIRI
iFA GUCLUGU BAKIMINDAN COViD-19 PANDEMIiSIiNIN HUKUKI NiTELiGi

2.1. MUCBIR SEBEP

Miicbir sebep, meydana gelen zarar ile zarara sebebiyet veren taraf arasindaki illiyet bagini
kesen 6ngoriilemez olaylardir. Miicbir sebep nispidir; bir diger deyisle her olay i¢in miicbir

114

sebep sartlar1 ayr ayr1 degerlendirilmelidir=". Miicbir sebep, bir doga olay1 olabilecegi gibi

sosyal veya hukuki olay da olabilir'®.

Miicbir sebep kavrami mevzuatimizda tanimlanmamigtir. Miicbir sebep ile meydana gelen
zarar arasindaki illiyet baginin ispatlandig1 takdirde, zarar gorenin ugradig1 zarardan zarari
veren taraf sorumlu tutulamaz!!®. EREN tarafindan yapilan tamim uyarinca; “Miichir sebep,
sorumlu veya bor¢lunun faaliyet ve isletmesi disinda meydana gelen, genel bir davranig
normunun veya borcun ihldline, mutlak ve kaginilmaz bir sekilde yol agan, éngoriilmesi ve karst
konulmasi miimkiin olmayan olaganiistii olay "dir'’. GUMUS ise miicbir sebebi “kendisi veya
sonuglart ongoriilemez veya ongoriilse bile onlenemez, ka¢inilamaz, harici olay” seklinde
tanimlamustir' 8, OGUZMAN ve OZ’e gére miicbir sebep; “bor¢lunun borcu ihlal etmesine

mutlak olarak kacimimaz sekilde sebep olan dissal (harici) olay”dir'®®

. Yargitay vermis oldugu
bir kararinda miicbir sebebi, “mutlak olarak ve kaginilmaz surette, bir borcun ihlaline sebebiyet
veren, harici bir hadise” seklinde tanimlamustir'?®, Kanaatimizce miicbir sebep; taraflarin
ellerinde olmayan sebeplerle borcun ihlaline yol agan, ongoriilmesi ve karsi konulmasi

miimkiin olmayan olaganiistii durumlar seklinde tanimlanabilir.

Miicbir sebep ve beklenmeyen hal, uygulamada ¢okga karistirilan kavramlardir. Ancak iki

kavram arasinda O6nemli farklar bulunur. Miicbir sebep, beklenmeyen hallere goére daha

114 EREN (Genel), s. 631, N. 1734; GUMUS, M. A. (2021) Bor¢lar Hukukunun Genel Hiikiimleri, Ankara: Yetkin
Yayinlari, s. 428.

115 EREN (Genel), s. 631, N. 1733.

118 EREN (Genel), s. 630, N. 1730.

17 EREN (Genel), s. 630, N. 1731. Benzer sekilde AYAN, M. (2020) Borglar Hukuku: (Genel Hiikiimler), Ankara:
Seckin Yaynlari, s. 332.

118 GUMUS (Genel), s. 428.

119 OGUZMAN ve OZ, s. 436, N. 1345.

120 YHGK, T. 17.10.2019, E. 2017/444, K. 2019/1083, https://karararama.yargitay.gov.tr, ET: 10.05.2022.
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siddetlidir ve mutlak bir kagmilmazlik arz eder'?!. Diger bir fark ise miicbir sebebin mutlaka
bor¢lu veya sorumlunun isletmesi disinda meydana gelmesi gerekirken, beklenmeyen hallerin

122 Miicbir sebep ile beklenmeyen hal arasindaki bir

boyle bir zorunlulugunun bulunmamasidir
diger fark ise miicbir sebep, zarar ile sonu¢ arasindaki illiyet bagin1 daima kesmekte iken;
beklenmeyen hallerin illiyet bagim daima kesmemesidir'?, Is bu agiklamalarimizdan da

anlasilacagi tizere Covid-19, beklenmeyen hal kapsaminda degildir.

2.1.1. Unsurlan

Miicbir sebep tanimindan yola ¢ikarak miicbir sebebin unsurlari; miicbir sebep niteliginde
bir olayin varligi, haricilik, bir davranig normunun veya borcun ihlali, zarar ile miicbir sebep

arasinda uygun illiyet bagi, kaginilmazlik ve 6ngoriilemezlik olarak belirlenebilir.

2.1.1.1. Bir Olayin Varhgi

Miicbir sebep, zorlayici olay olarak tanimlanabilir. Miicbir sebeple ilgili doktrinde farkli

24

goriisler mevcuttur. Baz1 yazarlarca'® miicbir sebep, insan davramisindan bagimsiz olaylar

olarak kabul edilmis olsa da savas, isyan gibi olaylar da miicbir sebep niteligindedir!?°.
Doktrindeki hakim goriise'?® gore; doga olaylari, hukuki olaylar, beseri olaylar ve sosyal olaylar

miicbir sebep teskil edebilir.

121 EREN (Genel), s. 630, N. 1731; HATEMI ve GOKYAYLA, (2017) Borglar Hukuku Genel Béliim, Istanbul, s.
337; OZDEMIR, G. (2020) COVID-19 (Koronaviriis) Salgininin Isyeri Kira Sozlesmelerine Etkisi Terazi Hukuk
Dergisi, Cilt: 15, Say1: 166, Haziran 2020, s. 1157.

122 ANTALYA, G. (2019) Marmara Hukuk Yorumu Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (Haksiz Fiilden Dogan
Borg Iliskileri Sebepsiz Zenginlesmeden Dogan Borg liskileri) Cilt: V/1,2, Ankara: Seckin Yaymcilik, s. 304;
AYAN, s. 517; EREN (Genel), s. 630, N. 1731; REISOGLU, S. (2011) (22. Basi). Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler, Istanbul: Beta Yayinlari, s. 354.

123 EREN (Genel), s. 630, N. 1731; SAHIN, H. (2019) Miicbir Sebep Nedeniyle Borcun ifa Edilememesi,
Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Y1ldirim Beyazit Universitesi, Ankara, S. 38.

124 BILGILI, F. ve DEMIRKAPI, E. (2017) Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Bursa: Dora Yayinlari, s. 94.

125 INAL, T. (2018) Borca Aykirilik Dénme ve Fesih (7. Bask1), Ankara: Seckin Yaymcilik, s. 710; SAHIN, s. 52;
UNLUTEPE, M. (2021). Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Ankara: Segkin Yayincilik, s. 170.

126 ANTALYA (C: V/1,2), s. 302; AYAN, s. 332; DOGAN, M., SAHAN, G. ve ATAMULU, i. (2019) Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara: Seckin Yaymlari, s. 201; EREN (Genel), s. 631, N. 1733; INAL, s. 710; INAN,
A.N. ve YUCEL, O. (2014) Inan Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, (4.Bask1), Ankara: Seckin Yaymlari, s. 612;
UNLUTEPE, s. 170.
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Miicbir sebep, zarardan sorumlu olmasi gereken kisiyi sorumluluktan kurtaran; bir diger

127

deyisle illiyet bagini kesen olaylardir’. Miicbir sebep niteligi tasiyan bu olaym, kimse

128

tarafindan 6nlenemeyecek nitelikte olmasi gerekir°. Miicbir sebepten bahsedilebilmesi igin

olay, mutlaka meydana gelmis olmalidir. Bu nedenle, ileride meydana gelebilecegi diisiiniilen

bir olayin miicbir sebep olarak kabul edilmesi miimkiin degildir'?.

Miicbir sebep nisbi bir kavram olup belirli nitelikte bir olayin daima miicbir sebep

oldugu sdylenemez*®. Zira bir olay, mevcut sartlara gore farkli sekilde nitelendirilebilir'3,

Miicbir sebep teskil eden olay, sozlesme kurulduktan sonra meydana gelmis
olmalidir!®. Zira miicbir sebep teskil eden olay halihazirda meydana geldikten sonra kurulan
bir sozlesmede, miicbir sebebin meydana getirebilecegi zararlarin goéz Oniine alinarak
sozlesmenin kuruldugu kabul edilir ve illiyet bagmin kesilerek bor¢lunun sorumluluktan

kurtuldugundan bahsedilemez.

Miicbir sebep tek bir olaydan meydana gelebilecegi gibi birden fazla olay da miicbir

sebep olusturabilir'®,

Taraflar aralarinda kurmus olduklar1 s6zlesme ile hangi olaylarin miicbir sebep olarak
kabul edilebilecegini belirlemis olabilir'3*. Bu durumda, taraflarin miicbir sebep olarak
belirtmedikleri olaylarin miicbir sebep olusturup olusturamayacagi sorunu séz konusu olur.
Ancak kanaatimizce, micbir sebepler Ongorillemez olaylar oldugundan taraflarin;
sozlesmelerini, miicbir sebep olusturacak her tiirli durumu 6ngorerek diizenlemis olmalari
beklenemez. Taraflarin sdzlesmelerinde miicbir sebep olarak kararlastirdiklart bir olayin
gercekten bu nitelikte olup olmadiginin da hakim tarafindan degerlendirilmesi gerekir. Nitekim

135

Yargitay’in vermis oldugu bir kararda™>, “mahkemece soz konusu olayda davali saticilarca

teslimin 180 giin gecikmesine neden olabilecek miicbir sebep ve olaganiistii hal gibi davalilarin

127 ANTALYA (C: V/1,2), s. 302; AYDOS, O. S. (2022). (2.Baski1) Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara:
Seckin Yayinlari, s. 100; BILGILI ve DEMIRKAPI, s. 94.

128 CENGIZ, S. (2021) Miicbir Sebebin Sozlesmelere Etkisi, Ankara: Seckin Yaymcilik, s. 33.

129 CENGIZ, s. 34; INAL, s. 710.

130 ANTALYA (C: V/1,2), s. 302.

131 EREN (Genel), s. 631, N. 1734.

132 CENGIZ, s. 34.

133 EREN (Genel), s. 584; INAL, s. 692; SAHIN, s. 54,

134 CENGIZ, s. 40; REISOGLU, s. 354; TANDOGAN, H., (2010) Tiirk Mes’uliyet Hukuku, Istanbul: Vedat
Kitapeilik, s. 468.

135 yargitay 13. HD, T. 25.4.2012, E. 2012/6212, K. 2012/11242, www.kazanci.com, ET: 12.05.2022.
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kendilerine bagl olmayan nedenlerin soz konusu olup olmadigi arastirilmadan ve emsal
kararlar da dikkate alinmadan yazili sekilde hiikiim verilmesi usul ve yasaya aykirt olup, bozma
nedenidir.” denmek suretiyle, taraflarca sozlesmede kabul edilen miicbir sebep halinin mahkemece
mevcut olup olmadigi degerlendirilmeden karar verilmesi bozma nedeni olarak kabul edilmistir.

Miicbir sebebin varligini iddia eden taraf, bunu ispatla miikelleftir'*®

. Diger bir deyisle,
Miicbir sebebin ispat yiikii, zarara neden olarak sorumluluktan kurtulmak isteyen bor¢lunun
iizerindedir’®’. Bor¢lu, miicbir sebebin ispat edilememesi riskine katlanir. Miicbir sebep,
taraflarin kusurundan bagimsiz niteliktedir'®®. Buna gore taraflarin, miicbir sebebin meydana

gelmesinde kusurlarinin bulunmadigini ispatlamasi gerekmez.

2.1.1.2. Bor¢lunun Faaliyet Alan1 Disinda Gerceklesmesi (Haricilik)

Miicbir sebep, bor¢lunun faaliyet alan1 disinda meydana gelen bir olay olmalidir®®,
Buna gore; bir olayin miicbir sebep olarak kabul edilebilmesi i¢in illiyet bagini kestigi kabul
edilen olay ile bor¢lunun isletmesinin bir ilgisi bulunmamalidir. Bu unsur, haricilik olarak da

adlandirlabilir!“°,

Bir faaliyetin devamu sirasinda, faaliyetin siirdiiriilmesi sonucunda meydana gelebilecek
rizikolar miicbir sebep olarak kabul edilemez!*!. Ornegin; isletmenin sistemlerinde meydana
gelen bir ariza, isletme rizikolar1 dahilinde olup miicbir sebep olarak kabul edilemez. Ancak

sel, deprem gibi doga olaylar1 harici nitelik tagidigindan miicbir sebep olarak kabul edilebilir.

Grevin, harici bir olay olup olmadig1 doktrinde tartisgilmistir'*2, Genel olarak kabul
edilen goriise gore grev, iscilere yasalarca taninmis bir haktir. Iscilerce bu yasal haklarmin

kullanilmas1 durumunda grev, isletme igi bir durum olur ve miicbir sebep teskil etmez*3. Ancak

136 ANTALYA (C: V/1,2), s. 302.

137 EREN (Genel), s. 632, N. 1735.

138 KURT, L. M. (2016) Bor¢lunun Sorumlu Olmadigi Sonraki Imkansizlik (TBK m.136), Ankara: Yetkin
Yayinlari, s. 197.

139 Haricilik unsuru, miicbir sebep ile beklenmeyen hal arasindaki farklardan biridir; EREN (Genel), s. 632, N.
1736. Aymi yonde bkz. ANTALYA (C: V/1,2), 303; INAN ve YUCEL, s. 612; OGUZMAN ve OZ, s. 436, N.
1345; REISOGLU, s. 354; TANDOGAN, s. 466.

140 EREN (Genel), s. 632, N. 1736.

141 CENGIZ, s. 43.

142 CENGIZ, s. 44.

143 EREN (Genel), s. 633, N. 1737; KURT, s. 169; TANDOGAN, s. 465.
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grevin; yasak olan siyasi veya genel sekilde, onceden haber verilmeksizin yapilmasi, is kolu ile
hi¢bir baglantisinin bulunmamasi durumunda ve ayrica greve borglu sebebiyet vermemisse

diger sartlar1 da saglamasi halinde grev, miicbir sebep olarak kabul edilebilir*,

2.1.1.3. Bir Davrams Normunun veya Borcun ihlali

Miicbir sebebin s6z konusu olabilmesi i¢in s6zlesmenin taraflarindan biri, bir davranis
normunu veya borcu miicbir sebep dolayisiyla ihlal etmis olmalidir'®®. Doktrinde bazi
yazarlarca kabul edilen goriise gore, miicbir sebep borcun ifasim mutlak sekilde
imkansizlastirmis  olmalidir'®®.  Yargitay vermis oldugu bir kararinda'’, edimin
imkansizlagmasini miicbir sebebin unsuru olarak kabul etmistir. Ancak bizim de katildigimiz
bir diger goriise gore ifanin imkansizlasmasi; miicbir sebebin bir unsuru degil, sonucudur®,
Zira miicbir sebebin s6z konusu oldugu bir durumda ifa imkansizlasabilece§i gibi ifanin

giiclesmesi de miimkiin olabilir.

2.1.1.4. Uygun illiyet Bag

Olaganiistli bir halin varligi, kendiliginden bir miicbir sebep olusturmaz. Bir olayin

miicbir sebep olusturabilmesi i¢in olay ile meydana gelen zarar arasinda bir neden sonug iliskisi,

bir diger deyisle illiyet baginin varlig1 gerekir4,

2.1.1.5. Kagimlamaz Olmasi

150

Miicbir sebebin en 6nemli unsuru kaginilamaz olmasidir~". Kag¢inilmazliktan kasit;

teknik ve bilime gore alinabilecek her tiirlii 6nlem alinsa dahi zararin, kimse tarafindan

151

onlenemeyecek olmasidir=". Beklenmeyen halde kaginilmazlik unsuru nisbi bir nitelik tasirken,

14 CENGIZ, s. 44; EREN (Genel), s. 633, N. 1737.

145 CENGIZ, s. 44; EREN (Genel), s. 633, N. 1738.

146 EREN (Genel), s. 1332; KILICOGLU, M. A. (2020) Borglar Hukuku Genel Hiikiimler (24. Bask1), Ankara:
Turhan Kitabevi, s. 521; OGUZMAN ve OZ, N. 1345; SAHIN, s. 63.

147 YHGK, T. 17.10.1980, E. 1978/11-773, K. 1980/2310, www.kazanci.com, ET: 12.07.2022.

18 CENGIZ, s. 27.

149 CENGIZ, s. 50; EREN (Genel), s. 633, N. 1739; REISOGLU, s. 354.

150 EREN (Genel), s. 633, N. 1740.

151 CENGIZ, s. 46; OGUZMAN ve OZ, s. 436, N. 1345.
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152 3

miicbir sebepte mutlak ve objektif nitelik tasir’>2, Buna gore miicbir sebepte; tiiketici, tacir'®,
basiretli is adami1 gibi ayrimlar yapilmaksizin, kimsenin bu ihlali engelleyemeyecek olmasina
bakilir'™®*. Bir olayin kacinilamaz oldugu tespit edilirken, bor¢lunun sahsina ait olanaklar goz

Oniine alinmaz. Kaginilmazlik, objektif olarak degerlendirilmelidir.

2.1.1.6. Ongériilemez Olmasi

Bir olayin miicbir sebep olarak kabul edilebilmesi i¢in bu olayin; sdzlesme kurulurken,
makul insan tecriibesi ve bilgisi bakimindan &ngoriilemez olmasi gerekir'. Eger bir iigiincii
kisi, hayatin olagan akis1 igerisinde; Grnegin bir kira sd6zlesmesi kurulurken, miicbir sebebi
ongorebiliyor ise bu durumda miicbir sebepten ve dolayisiyla illiyet baginin kesilmesinden
bahsedilemez. Doktrinde kabul edilen bir diger goriise gore ise bir olaymn miicbir sebep olarak

kabul edilebilmesi icin olayin kendisinin degil, neticelerinin dngériilememesi yeterlidir®®,

Ongoriilemezlik mutlak olmalidir™’. Buna gore olay, sadece borglu tarafindan degil;

kimse tarafindan ongoriilemeyecek nitelikte olmalidir.

2.1.2. Covid-19 Pandemisinin Miicbir Sebep Bakimindan Degerlendirilmesi

Covid-19, 2019 yilinda Cin’in Wuhan kentinde tespit edilen ¢ok bulasict ve insanlar
iizerinde dliime varacak derecede olumsuz etkiler barindiran bir solunum yolu enfeksiyonudur.
Covid-19, iilkemizde 2020 yilinin Mart ayinda etkilerini gostermeye baglamistir. Covid-19
virlisi, tim diinyada salgin derecesinde yayilmig ve bilim insanlar1 hastaliin ortaya
¢ikmasindan itibaren aylar gegmesine ragmen ne bir ilag ne de Onleyici bir ag1 bulabilmistir.

Covid-19, Diinya Saglik Orgiitii (DSO) tarafindan pandemi olarak ilan edilmistir. Biitiin

152 ANTALYA (C: V/1,2), s. 303; CENGIZ, s. 46; EREN (Genel), s. 634, N. 1741.

153 Yargitay’in tacirler bakimindan déviz kurlarinda meydana gelen dalgalanmalarm ngoriilemez ve kagmilmaz
nitelikte olmadigi yoniinde kararlar i¢in bkz. Yargitay 11. HD, T. 17/11/2003, E. 2003/3979., K. 2003/10988;
Yargitay 23. HD, T. 11.2.2016, E. 2015/7538, K. 2016/719, www.kazanci.com, ET: 13.07.2022.

15 KIRCA ve KARAKAS, s. 5.

155 CENGIZ, s. 47.

1% EREN (Genel), s. 635, N. 1743; PEKDINCER, R.T. ve TOPRAKKAYA BABALIK, 1. (2021) Korona Viriis
Salgminin Sozlesmelere Etkisi, ifa imkansizligi, ifa Giigliigii ve Uyarlama, Covid-19 Salgmimnin Hukuki Boyutu
Hukukun Tiim Alanlarinda Degerlendirmeler (Ed.Muhammet OZEKES) (2.Basi) Istanbul: On iki Levha
Yayinlari, s. 422.

157 CENGIZ, s. 49.
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diinyada, bu hastaligin 6nlenmesi i¢in ¢esitli onlemler alinmistir. Bu 6nlemler, sosyal hayati

etkiledigi gibi hukuk diizenini de biiyiik 6l¢iide etkilemistir.

Bilindigi iizere hukukumuzda kusur sorumlulugu esastir. Miicbir sebep ise kusuru kaldiran
bir hal oldugundan, bor¢luyu borcunu 6dememesinden kaynakli sorumluluktan kurtarir.
Oyleyse Covid-19’un bir miicbir sebep olup olmadig1 sorunu ortaya ¢ikar. Zira Covid-19’un
bir miicbir sebep oldugu kabul edilecek olursa bor¢lu, borcunu 6deyememesinden kaynakli
sorumluluktan kurtulur. 25.01.2021 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan, Hazine ve Maliye
Bakanliginca c¢ikartilan 524 sira no’lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebliginde, Covid-19

pandemisinin miicbir sebep teskil ettigi agik¢a kabul edilmistir.

Taraflarin sozlesmelerinde; salgin hastalik, pandemi, sokaga ¢ikma yasagi vb. durumlari
sozlesme 6zgiirliigii ¢ergevesinde miicbir sebep olarak kabul etmis olmalart halinde, Covid-19
miicbir sebep olarak kabul edilir ve sdzlesmede kabul edilen hiikiimler dogrultusunda hareket
edilir. Ancak taraflardan, s6zlesmelerinde miicbir sebepleri diizenlerken gelecekte meydana
gelebilecek her tiirlii olguyu géz oniine almalar1 beklenemez. Bu sebeple; taraflar arasinda
meydana gelen uyusmazlikta, diiriistliik kurali geregince salgin hastalik miicbir sebep olarak
kabul edilerek buna gére hiikiim verilebilir®®, Nitekim Yargitay bir kararinda®®; “Miichir
sebep, sorumlu veya bor¢lunun faaliyet ve isletmesi disinda meydana gelen, genel bir davranis
normunun veya borcun ihlaline mutlak ve kaginilmaz bir sekilde yol agan, ongériilmesi ve karst
konulmast miimkiin olmayan olaganiistii bir olaydir. Deprem, sel, yangin, salgin hastalik gibi
dogal afetler miicbir sebep sayilir.” demek suretiyle salgin hastaliklar1 miicbir sebep olarak
kabul etmistir. Doktrindeki bir goriise gore de bir salgin hastalik olan ve miicbir sebebin

unsurlarini tagryan Covid-19, miicbir sebep niteligine sahiptir®’.

Taraflarin tUstlenmis olduklar1 edimlerin ifasi, meydana gelen salgin hastalik nedeniyle
alinan onlemler kapsaminda dolayli veya dogrudan etkilenmistir. Ancak her s6zlesme, salgin
hastaliktan ayni sekilde etkilenmis degildir. Bazi s6zlesmelerin ifasi imkéansiz hale
gelmekteyken; bazi sozlesmelerin ifas1 sektorlerde meydana gelen is hacminin artmasi

sonucunda kolaylagmis dahi olabilir. Bu sebeple, her somut olay bakimindan degerlendirmenin

158 AKINCI, S. (2020). Covid-19’un Borg Iliskilerine ve Baz1 Borglar Hukuku Sozlesmelerine Etkisi. Istanbul
Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi Covid-19 Hukuk Ozel Say1s1, 19(38), s. 67.

189 YHGK, T. 27.6.2018, E. 2017/90, K. 2018/1259, https://karararama.yargitay.gov.tr, ET: 11.06.2022.

160 KILICOGLU (Genel), s. 815; SIRATAS, B. (2013) Covid-19 Salgmimin Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedeli
Odeme Borcuna Etkisi Legal Hukuk Dergisi, Say1: 213, s. 4185.
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161 Ornegin; her sozlesme igin Covid-19 ile sozlesmeye aykirilik

ayri ayri yapilmast gerekir
arasinda bir illiyet baginin mevcut olup olmadigi, s6zlesmede miicbir sebebe iligkin bir hitkmiin
mevcut olup olmadigi, soézlesme kurulurken Covid-19 pandemisinin 6ngoériilebilir olup
olmadig1 veya pandeminin sozlesmenin ifasina mutlak surette engel olup olmadigi sorularina
cevap aranmali ve buna gore pandeminin, ilgili s6zlesme i¢in miicbir sebep teskil edip

etmeyecegi incelenmelidir'®?,

Dogal bir olay olan Covid-19 pandemisi kapsaminda alinan tedbirlerin, sézlesmelerin ifas1
noktasinda miicbir sebep teskil edip etmediginin her somut olaya gore ayr1 ayri
degerlendirilmesi gerektigini diisiiniiyoruz. Zira alinan tedbirler, baz1 isletmeleri derinden
etkilerken bazi isyerlerini daha az etkilemis veya etkilememis olabilir. Her ne kadar Covid-19,
miicbir sebebe iligkin sartlar1 saglamakta olsa da her olay dahilinde miicbir sebep olarak kabul
edilemez. Nitekim Yargitay’in kus gribi salginina iliskin vermis oldugu bir kararinda da “(...)
davalinin kug gribi ve bombalamalarin miicbir sebep olusturdugu savunmasina taraflarin tacir
olmalari, olaylarin etkisinin sinirlt oldugunun belirlenmesi ve aralarindaki sézlesme nazara
alinarak kabul gérmedigi, davalinin doldurulmayan odalardan dolayr davacinmin tasarruf ettigi
ve bunlarin diisiilmesi gerektigi savunmast da sozlesme hiikiimleri geregince yerinde
goriilmedigi, alinan bilirkigi raporlarindan ikinci raporun, ilk raporun elestirisinin yapilmast,
hukuki degerlendirmelerinin olaya uygun diismesi sebebiyle hiikme Dosyadaki yazilara,
kararin dayandig1 delillerle gerektirici sebeplere, delillerin takdirinde bir isabetsizlik
bulunmamasina gére, davact vekilinin temyiz itirazlart yerinde goriilmemistir.” denmek

suretiyle bu goriis kabul edilmistir'®,

Hukukumuzun temel ilkelerinden olan nevi telef olmaz (genus non perit) ilkesi geregince;
para borglarinin imkansizlagsmayacagi ve bu sebeple para borglar1 bakimindan miicbir sebep ve
imkansizlik savunmasi yapilamayacag: kabul edilir!®. Isyeri kira sozlesmeleri de bir para

odeme borcuna sebebiyet verdiginden ve para borglari cins borcu niteliginde oldugundan, bu

161 CENGIZ, s. 58; CAGLAYAN, S.ve BATL, M. (2021). Bir Kiiresel Salgin ve Hukuk: Covid-19, Ankara: Seckin
Yayincilik, s. 440; GURDOGAN, T. (2020) Asir ifa Giicliigii (Uyarlama) ve Hakimin Sozlesmeye Miidahale
Ettigi Diger Haller, Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Bahgesehir Universitesi, Istanbul, s. 62.

162 SIRATAS (Covid-19), s. 4185.

183 Yargitay 23. HD, T. 11.2.2016, E. 2015/7538, K. 2016/719, www.kazanci.com, ET: 10.05.2022.

164 BILGILI ve DEMIRKAPI, s. 163; EREN (Genel), s. 1442, N. 4128; HAVUTCU, A. (2011). ifa Engelleri ve
ifa Engellerine Baglanan Hukuki Sonuglar Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan, Legal Yayinevi, s. 320; HATEMI
ve GOKYAYLA, s. 272; KURT, s. 148; TERCIER, P., PICHONNAZ, P. ve DEVELIOGLU, M. (2020), Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul: On Iki Levha Yayinlari, s. 516.
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sdzlesmeler bakimindan da imkansizlik savunmasi yapilamayacagi kabul edilmistir'®, Ancak

sartlarinin mevcut olmasi halinde asir1 ifa giicliigii s6z konusu olabilir.

2.2. IMKANSIZLIK

Imkansizlik kavrami, TBK’da birgok hiikiimde!® yer almis olsa da tam olarak
tanimlanmamustir. imkansizlik, sozliikte; “olma ihtimali bulunmayan, olanaksiz” seklinde
ifade edilmistir'®. TBK m. 136’ya gore bir borg, bor¢lunun sorumlu tutulamayacag sekilde
imkansizlagirsa sona erer. Imkansizlik hali, bir dogal olaydan kaynaklanabilecegi gibi; bir
hukuk kuralindan veya iigiincii kisinin haksiz fiilinden kaynakli meydana gelebilir. ifa
imkansizliginin meydana gelmesinde bor¢lunun kusuru varsa imkansizliktan bahsedilemez.

Borglu, kusuru sonucunda meydana gelen ifa imkansizligindan sorumlu olur®®,

Imkansizlik kavraminin tanimina iliskin doktrinde farkli goriisler bulunur. Bir gériise gore;
olabilme niteliginin objektif ve siirekli olarak miimkiin olmamasi durumunda imkansizliktan
bahsedilebilir!®®. Diger bir goriise gore ise imkansizlik, edimin aynen ifasinin borglu tarafindan

gerceklestirilmesinin miimkiin olmamasi halidir"

. Bir diger goriis ise imkansizligi, alacaklinin
ifay1 kesin olarak elde edemedigi tiim durumlar olarak tanimlamustir!™. Bu goriise gore
alacaklinin, cebri icra yoluna bagvursa dahi edimi elde edemeyecegi haller, imkansizlik olarak

tanimlanabilir.

Doktrinde, ifa imkansizligindan bahsedebilmek icin ifaya engel teskil eden durumun hangi
yogunlukta olmas1 gerektigi noktasinda iki yaklasim mevcuttur. Bunlar, dar anlamda ve genis
anlamda imkansizhik anlayisidir. Imkansizligi dar olarak yorumlayan yazarlaral’? gore

imkansizlik; doga kurallarina gore ifanin miimkiin olmadigi, cebri icraya bagvurulsa dahi ifanin

185 BAYSAL, B., UYANIK, M. ve YAVUZ, S. (2021) Koronaviriis 2019 (Covid-19) ve Sézlesmeler, Covid-19
Salgiminin Hukuki Boyutu Hukukun Tiim Alanlarinda Degerlendirmeler (Ed.Muhammet OZEKES). Istanbul: On
iki Levha Yaynlari, s. 386; PEKDINCER ve TOPRAKKAYA BABALIK, s. 424; TERCIER, PICHONNAZ ve
DEVELIOGLU, s. 516.

166 Bkz. TBK m. 27 baslangictaki imkansizlik, TBK m. 112 borcun hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemesi, TBK m.
136 borglunun sorumlu olmadigi ifa imkéansizligi ve TBK m. 137 kismi ifa imkansizlig.

167 https://sozluk.tdk.gov.tr, ET: 12.05.2022

168 SAHIN, s. 54.

169 EREN (Genel), s. 1440, N. 4118; KILICOGLU (Genel), s. 843.

170 CAVUSOGLU, A. (2019) Gegici ifa Imkansizlig1 ve Hukuki Sonuglari, Yayimlanmanus Yiiksek Lisans Tezi,
Istanbul Universitesi, Istanbul, s. 17.

"1 OGUZMAN ve OZ, s. 592, N. 1802.

172 EREN (Genel), s. 1441, N. 4124; KILICOGLU (Genel), s. 843; CAVUSOGLU, s. 21.
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meydana gelemeyecegi durumlari ifade eder. Boyle bir durumda alacakli, doga kurallarina gore
miimkiin olmayan ifay1 kabullenerek TBK m. 112’ye gore tazminat talep edebilir. Bu anlayisa
gore ifanin beklenemez oldugu durumlar, imkansizhgin kapsamimna dahil edilmez!”. Dar
anlamda imkansizlik anlayisina gore, ifanin oniinde asilamaz bir engel mevcut olmali ve ifa
higbir sekilde gerceklesemeyecek olmalidir. Ornegin; yanmis bir evin satilmasi, 6lii bir
hayvanin satilmasi gibi. Genis anlamda imkansizlik anlayisina gore ise ifanin beklenemeyecegi

174

ve asirt giiclestigi haller de imkansizlik haline dahil edilir*"®. Diiriistliik kuralina gore ifanin

beklenemeyecegi haller dahi bu anlayisa gore imkansizlik kavramina dahildir. Bu gortis;

imkansizlik kavramini, asin1 ifa giicliigii halini de kapsayacak derecede genis yorumlamaktal’™

176~ Zira her durumda, borclunun imkansizlik

olup bu sebeple doktrinde -elestirilmistir
hiikiimlerinden yararlandirilarak borcundan kurtulmasi gerekmez!’’. Bazi durumlarda borglu
da ifasin1 yerine getirmek isteyebilir. Ifanin bor¢lu tarafindan yerine getirmesinin
beklenemedigi durumlar, TBK m. 138°de “Asu ifa giicliigii” baslig: altinda diizenlenmistir.
Bu diizenleme ile asir1 ifa gii¢liigli hallerinin, islem temelinin ¢okmesi kapsaminda kabul
edilecegi yasal bir zemine kavusturulmustur. Ancak her ne kadar TBK m. 138 hiikmiiniin
bashigi ile islem temelinin ¢okmesi hallerinden sadece “aswr1 ifa giigliigii” hali diizenlenmis

olsa da s6z konusu hiikiim, tiim islem temelinin ¢okmesi hallerini kapsayici niteliktedir.

Bizim de katildigimiz goriise gore; imkansizligi sadece mantik kurallaria gore edimin
miimkiin olmadig1 dar imkansizlik anlayisina kapsaminda sinirlamak ¢ok kisitl bir yorum
tarzidir; ancak imkansizligi, asir1 ifa gii¢liigiinii kapsamina alacak kadar genis yorumlamak da
hatali olur'’®, Zira asir ifa giigliigiinde ifa, giic de olsa gerceklesebilir durumdadir. Bu tiir

durumlarm imkansizlik kavrami igerisinde degerlendirilmesi olumsuz sonuclar dogurabilir'’®.

13 CAVUSOGLU, s. 17.

174 DURAL genis anlamda imkansizlik anlayismm hukuki imkansizlik ile ifade etmistir, DURAL, M. (1976)
Borglunun Sorumlu Olmadig1 Sonraki Imkansizlik (BK 117), Istanbul: Fakiilteler Matbaasi, s. 18. Genis anlamda
imkansizlik anlayismi savunan yazarlar i¢in bkz. CAVUSOGLU, s. 18, dn. 96.

175 KURT, s. 84.

176 DURAL, s. 26.

7 DURAL, s. 25.

178 CAVUSOGLU, s. 22-23.

179 Ayn1 yonde bkz. BAYSAL, B. (2020) Sozlesmenin Uyarlanmasi BK m.138 Asir1 ifa Giicliigii (4. Basu),
Istanbul: On iki Levha Yaynlari, s. 181.
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2.2.1. Goriiniim Sekilleri

2.2.1.1. Objektif imkansizlik - Siibjektif imkansizlik

Objektif imkansizlik, ifanin sadece borglu tarafindan degil; kimse tarafindan
gerceklestirilemeyecek durumda olmasidir’®, Objektif imkansizlik, maddi bir nedenden
kaynaklanabilecegi gibi hukuki bir nedenden de kaynaklanabilir'®’. Hukuki nedenli objektif
imkansizlik, emredici bir hukuk kurali nedeniyle edimin artik kimse tarafindan ifa

182 Ornegin; bir esyanin ithal edilmesi konusunda yapilan

edilemeyecek olmasi halidir
anlagmanin ardindan o malin iilkemize sokulmasi yasaklanirsa hukuki nedenli objektif

imkansizlik meydana gelir.

Siibjektif imkansizlik ise bor¢lu bakimindan ifanin miimkiin olmamasi; ancak borg¢lu
disindaki kisiler bakimindan ifanm miimkiin olmasi halidir'®3, Baz yazarlarca siibjektif

imkansizlik, bir imkansizlik tiirii degil; gecici bir durum veya asir1 ifa giigliigiidiir'®*,

2.2.1.2. Maddi imkansizhik — Hukuki imkéansizhk

Bir edimin; doga kanunlarina, mantik kurallarina veya bilim ve teknolojinin sundugu
olanaklara gore ifasinin kesin olarak miimkiin olmadig1 hallerde maddi imkansizlik s6z konusu
olur?®, Ifas1 miimkiin olan bir edimin ifasina iligkin bir hukuk kurali veya yetkili makam karar1
ile objektif ve siirekli simrlamalar bulundugu halde ise hukuki imkansizliktan bahsedilir'®.
Ornegin; bir iiriin i¢in satis sdzlesmesi akdedildikten sonra bu iiriiniin iilkemizde satisinin

yasaklanmasi hali hukuki imkansizliktir. Baz1 yazarlarca hukuki imkansizlik kurumuna gerek

180 CANSEL, E. ve OZEL, C. (2017) Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt:1, Ankara: Seckin Yaynlari, s. 281;
EREN (Genel), s. 1441, N. 4121; KAPLAN, 1. (2021) Tiirk Borglar Hukuku TBK. Madde 1-206 (Genel
Hiikiimler), 7. Baski, Ankara: Yetkin Yaymlari, s. 156; KURT, s. 95. Yargitay 8.HD., 2014/6935 E., 2014/18281
K., 14.10.2014 T., www.kazanci.com, ET: 17.05.2022. Yargitay bu kararinda objektif-siibjektif imkansizlik
ayriminda énemli olanin edimin kim tarafindan yerine getirilip getirilemeyecegi oldugunu belirtmistir. Eger edim
sadece bor¢lu tarafindan degil iiclincii kisilerce de yerine getirilemiyorsa imkansizligin objektif olarak
nitelendirilebilecegini kabul etmistir.

181 DURAL, s. 80; EREN (Genel), s. 1440, N. 4119; KURT, s. 95.

182 KURT, s. 111.

183 CANSEL ve OZEL, s. 280; EREN (Genel), s. 1441, N. 4121; KAPLAN, s. 156; KURT, s. 116; YILDIRIM, A,
(2017) (6.Bask1) Tiirk Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara: Adalet Yaymevi, s. 111; UNLUTEPE, s. 248.
18 DURAL, s. 80; EREN (Genel), s. 1441, N. 1421; KILICOGLU (Genel), s. 847.

185 KURT, s. 92.

186 GUMUS (Genel), s. 857, KURT, s. 93; KILICOGLU (Genel), s. 846.
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bulunmadig savunulmustur'®’. Zira onlara gére hukuki imkansizlik teskil eden eylemler,
esasen imkansiz durumda olmayip gergeklestirilirse yalnizca hukuka aykirilik teskil eder.
Ancak bizim de katildigimiz hakim goriise gore; ifa imkansizligina sadece maddi nedenler
degil, hukuki nedenler de sebebiyet verebilir'®, Nitekim Yargitay’m bir kararinda'® bu husus;
“Imkansizlvk mantiki fiili veya hukuki bir sebepten kaynakli meydana gelebilecektir.” seklinde

hiikiim altina alinmistir.

2.2.1.3. Baslangigtaki iImkansizlik - Sonraki imkansizhk

Imkansizlik hali, borg iliskisinin basindan beri mevcut ise baslangictaki imkansizliktan
bahsedilir. Bor¢lunun borcunu yerine getirememesine sebebiyet veren olay, sdzlesmenin

190 Bu durumda ise sonraki imkansizlik soz

kurulmasinin ardindan da ortaya ¢ikabilir
konusudur. Onceki imkansizlik halinde s6zlesme, TBK m. 27 geregince kesin hiikiimsiiz olur.
Sonraki imkansizlik halinde ise durum farklidir. Bu durumda, borcun imkansizlasmasinda

191 Borcun imkansizlasmasinda bor¢lunun

bor¢lunun kusuru olup olmamasina bakilir
kusurunun oldugu tespit edilirse bor¢lu, TBK m. 112 geregince tazminat 6demekle yiikiimli
olur. Imkansizlikta bor¢lunun kusurunun olmadigimin tespiti halinde ise TBK m. 136 giindeme

gelir.

2.2.1.4. Kusurlu imkansizhik - Kusursuz imkansizhk

Meydana gelen imkansizligin ortaya ¢ikmasinda bor¢lunun kusurunun bulunmasi
halinde kusurlu imkansizliktan, herhangi bir kusurunun bulunmamasi halinde ise kusursuz
imkansizliktan bahsedilir. Taraflar arasinda borg iliskisi kurulmasinin ardindan ortaya ¢ikan ve
ortaya ¢ikmasinda bor¢lunun herhangi bir kusurunun bulunmadigi haller dolayisiyla borcun
ifas1 imkansiz hale gelmisse bor¢ludan borcu ifa etmesi beklenemez. Borcun ifasi, meydana

gelen bir olay sebebiyle miimkiin olmamalidir. Borglu tarafindan borcun ifasinin bir sekilde

187 Bu goriisii savunan yazarlar icin bkz. KURT s. 93, dn. 57.

188 EREN (Genel), s. 1038; KOCAYUSUFPASAOGLU, HATEMI, SEROZAN ve ARPACI (2016) Borglar
Hukuku Genel Béliim Ugiincii Cilt ifa Engelleri Haks1z Zenginlesme, (7.Basim) Istanbul: Filiz Kitabevi, s. 167,
N. 8; KURT,s. 94; OZCELIK, B. (2014) Sozlesmeden Dogan Borglarim Ifasinda Hukuki imkansizlik ve Sonuglari,
Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, S. 573.

189 YHGK, T. 28.9.2011, E. 2011/13-528, K. 2011/571. Aym ydnde bkz. Yargitay 15. HD, T. 31.1.2002, E.
2001/4351, K. 2002/545, www.kazanci.com, ET: 01.06.2022.

19 EREN (Genel), s. 1440, N. 4118. KILICOGLU (Genel), s. 844; UNLUTEPE, s. 245.

1 KILICOGLU (Genel), s. 844.
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gerceklesebildigi halde, borcun sona ermesi s6z konusu degildir. Meydana gelen olayin
neticesinde borcun ifasi tamamen imkansiz hale gelmelidir. Ancak cins borglarinda, “cins yok
olmaz” kurali geregince edimin tamamen imkansiz hale geldiginden bahsedilemez. Buna
karsilik parca borglarinda edimin tek olmasi dolayisiyla, s6z konusu edimin ifasinin

imkansizlagmasi halinde borg sona erer.

Bor¢lunun borcunu ifa edememesinin kusursuz imkansizliga dayanmasi halinde borg
ortadan kalkar. Karsilikli borg yiikleyen bir sozlesmede, TBK m. 136 geregince bir imkansizlik
hali s6z konusu oldugunda, borcundan kurtulan borglu; karsi taraftan almis oldugu edimi

192

sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca geri vermekle yiikiimliidiir~<. Borglu, kars: tarafca

ifa edilmemis olan edimi isteme hakkini kaybeder.

2.2.1.5. Gecici Imkansizlik - Siirekli Imkansizhk

Taraflarin borglarini ifa etmelerinin 6nlindeki engelin ortadan kalkmayacagi, borcun
ifasmin tekrar miimkiin olamayacag: hallerde siirekli imkansizlik s6z konusuduri®, Nitekim

TBK’da kabul edilen borcu ortadan kaldiran imkansizlik hali, siirekli imkansizliktir*®*

. Gegici
imkansizlikta ise edimin ifas1 bir siireligine imkansiz olup sonradan imkan dahilinde olabilir**®.
TBK’da gecici imkansizliga iliskin bir diizenleme yer almamakta olup gegici imkansizlik hali,
TBK anlaminda bir ifa imkansizlig1 degildir. Nitekim Yargitay’mn vermis oldugu bir kararda®

da geg¢ici imkansizlik, TBK anlaminda bir ifa imkansizlig1 olarak kabul edilmemistir.

Doktrinde bir gériise gore'®’; gecici imkansizlik borcu sona erdirmemekte, ancak borglu

temerriidiine sebebiyet vermektedir. Doktrindeki bir diger goriise'®® gore ise taraflarin farazi

192 GULERCI, A F. (2018) Borglar Hukuku Dersleri (Genel Hiikiimler) istanbul: On iki Levha Yaynlari, s. 504.
193 KILICOGLU (Genel), s. 847.

19 KURT, s. 170.

195 CANSEL ve OZEL, s. 282; CAGLAYAN ve BATI, s. 441; KILICOGLU (Genel), s. 1076.

196 Yargitay 15. HD, T. 25.03.2004, E. 2003/4184, K. 2004/1686 sayil1 kararinda; borcun objektif olarak imkéansiz
hale gelmedigi gegici siireligine imkansiz durumda oldugundan BK 117/I’in uygulanamayacagi kabul edilmistir,
www.kazanci.com, ET: 01.06.2022.

197 KURT, s. 170; OZCELIK, B. (2021) Covid-19 Salgini Cercevesinde Alman Onlemlerin Sézlesme Hukuku ve
Miicbir Sebep Kavrami Agisindan Degerlendirilmesi, Covid-19 Salginmmin Hukuki Boyutu Hukukun Tiim
Alanlarinda Degerlendirmeler (Ed. Muhammet OZEKES) (2.Basi) Istanbul: On iki Levha Yayinlari, s. 400.

198 BAYSAL, UYANIK ve YAVUZ, s. 387; OGUZMAN ve OZ, s. 487. Detayl bilgi i¢in bkz. AKINCI, s. 72;
BAYSAL, s. 276-279, N. 622; CAGLAYAN ve BATI, s. 442; PEKDINCER ve TOPRAKKAYA BABALIK, s.
427.
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iradelerine uygun olmasi halinde ifa tarihi, ifanin miimkiin hale gelecegi tarithe kadar

ertelenmelidir.

Gegici imkansizlik halinin, sozlesmenin amacina ulagmasini engelleyecegi veya
sozlesmenin diger tarafinin imkansizligin son bulmasina sabir gostermesinin diiriistliik kuralina
gore beklenemeyecegi durumlarda kesin imkansizliga iliskin hiikiimlerin uygulanmasi

19 Ornegin; 8 Mart Diinya Kadinlar Giiniinde verilecek olan bir konser igin bir konser

gerekir
alani kiralanip s6zlesme bu tarih i¢in kurulmus olsun. Pandemi sebebiyle Mart ayinda yapilacak
tiim konserler Devlet tarafindan yasaklandiginda bir imkéansizlik durumu s6z konusudur. Her
ne kadar pandemi gegici siireli olsa da konser 8 Mart’ta diizenlenemeyeceginden sonraki
kusursuz imkansizlik sebebiyle borg, iki taraf i¢in de sona erer. Buna karsilik bir insaat

sozlesmesinde ise bir ay ¢alisilmadigi durumda sézlesmenin sona ermesinden bahsedilemez.

2.2.1.6. Tam imkansizlik - Kismi imkansizlik

Edimin biitiiniiyle ifa edilemedigi durumlarda tam imkansizliktan bahsedilir?®.
Ornegin; bir par¢a borcunun biitiiniiyle yok oldugu, ifa edilemez oldugu durumlarda tam
imkansizlik s6z konusudur. Edimin bolunebilir bir edim olmasi halinde ise edimin bir kisminin

imkansiz hale gelmesi miimkiindiir®®

. Bu durumda borglu, imkansiz hale gelen kisim
bakimindan borcundan kurtulur?®?, Borg¢lu, ifa edilebilir kismi ifa ettiginde; alacaklinin ifa
edilen kisimda bir yarar1 olmadig1 halde ve sodzlesmenin bir tarafinin kismi imkansizhigi
Oongdrmiis olsaydi sdzlesme iliskisini kurmayacak oldugu bir durum s6z konusu ise bu durumda

tam imkansizlik s6z konusu olur?®.

2.2.2. COVID-19 Pandemisinin imkansizhk Bakimindan Degerlendirilmesi

Covid-19 pandemisinin ortaya ¢ikmasinin ardindan, pandeminin yayilmasini 6nlemek

amaciyla bir¢cok tedbir alinmistir. Alinan bu tedbirler igerisinde birtakim yasaklama ve

19 AKINCL s. 72; BAYSAL, UYANIK ve YAVUZ, s. 388; CAGLAYAN ve BATL, s. 442; KILICOGLU (Genel),
s. 1077.

200 KILICOGLU (Genel), s. 847; KURT, s. 132.

201 ALTUN, S. E. (2020) Kismi ifa imkansizlig1, Ankara: Seckin Yaymcilik, s. 58.

202 ALTUN, s. 93.

203 ALTUN, 5. 94; DOGAN, SAHAN ve ATAMULU, s. 300; KILICOGLU (Genel), s. 847-848.
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kisitlamalar da mevcuttur. Bu yasaklama veya kisitlamalar nedeniyle, bir edimin ifasinin

miumkiin olmamasi halinde hukuki imkansizliktan bahsedilebilir.

Borcun ifa edilmesinin 6niindeki engelin ortadan kalkmayacak nitelikte olmasi halinde
stirekli imkansizlik hali s6z konusu olup bu durumda TBK m. 136’da bulunan diizenleme,
stirekli imkansizlik hali bakimindan uygulama alani bulur. Ancak Covid-19 pandemisi, Kira
sozlesmeleri gibi siirekli edimli soézlesmeler bakimindan gecici imkansizlifa sebebiyet
vermistir. Zira her ne kadar Covid-19 pandemisinin sona erecegi tarih tam olarak belirlenebilir
olmasa da alinan 6nlemlerin bir siire sonra son bulacagi tahmin edilebilir. Buna gore; diiriistliik
kurali ¢ercevesinde, her somut olaya gore inceleme yapilarak karsilikli borg yiikleyen siirekli
sozlesmelerde, TBK m. 138 uyarinca sézlesmenin uyarlanmasi veya uyarlamanin miimkiin
olmadigi hallerde s6zlesmenin sona erdirilmesi segenekleri degerlendirilmelidir. Nitekim
doktrinde bazi yazarlar®®; kesin vadeli sozlesmeler hari¢ olmak iizere Covid-19 pandemisi
stirecindeki imkansizlik tiiriinii gegici olarak kabul etmistir. Zira Covid-19 pandemisi de gegici
niteliktedir ve tam olarak zamani bilinmese de pandemi sonlanacak ve imkansizlik ortadan
kalkacaktir. Covid-19 doneminde kesin vadeli durumda bulunan islemlerde ise borg, vade
tarihinde ifa edilememisse siirekli imkansizlik hali s6z konusu olur?®. Gegici imkansizlik hali,
TBK m.136’dan farkli olarak borcu sona erdirmez. Bazi yazarlarca gegici imkansizlik halinin;
bor¢lu hakkinda borcun ifasin1 geciktirmesi nedeniyle, sartlar1 olusmussa kusursuz borg¢lu
temerridii  hiikiimlerinin uygulanmasina sebebiyet verebilecegi kabul edilmis olsa da
kanaatimizce miicbir sebep hali nedeniyle, bor¢lunun borglu temerriidii hiikiimlerinin
uygulanmasi yerine; sozlesmenin, miicbir sebep halinin etkileri son bulana kadar askiya

alinmasi daha isabetli olur?%.

Isyeri kira sdzlesmelerinde kiracinin kiraya verene karsi borglandig1 edim, para ddeme
borcudur. Bu sebeple Covid-19 pandemisi her ne kadar bir miicbir sebep olarak kabul edilse de
igsyeri kira sozlesmeleri bakimindan siirekli imkéansizliga sebebiyet vermez. Taraflarin

sozlesmelerinde miicbir sebebe iligkin bir hiikiim belirlemis olmalar1 durumunda, s6zlesmeye

204 BAYSAL, UYANIK ve YAVUZ, s. 386; CUMALIOGLU, E. (2021). Covid-19 (Yeni Koronaviriis)
Pandemisinin Ozel Hukuk Sézlesmelerine Etkisinin; Imkansizlik, Amacin Bozulmasi, Uyarlama ve Odemezlik
Def’i Bakimindan Degerlendirilmesi, Covid-19 Salgiminin Hukuki Boyutu Hukukun Tim Alanlarinda
Degerlendirmeler (Ed. Muhammet OZEKES) (2.Bas1). Istanbul: On iki Levha Yaynlari, s. 410; PEKDINCER ve
TOPRAKKAYA BABALIK, s. 427. Aksi goriis i¢in bkz. AKINCI, s. 73.

205 YILDIRIM, A. (2020) Koronaviriis Krizinin Ozel Hukuk Sozlesmelerine Etkisi, Terazi Hukuk Dergisi,
15(165), s. 989.

208 YILDIRIM (Koronaviriis), s. 989.
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baglilik ilkesi uyarnca bu hiikiimler uygulanmalidir. S6zlesmede buna iliskin bir hiikmiin
bulunmamasi halinde ise gegici imkansizlik s6z konusu oldugundan, akde tahammiil siiresi

207 Yargitay bir kararinda®®®, akde

beklenmeli ve sonrasinda uyarlama talep edilebilmelidir
tahammiil siiresinin her somut olaya gore ayrica belirlenmesi gerektigini hiikiim altina almistir.
Eger gecici imkansizlik hali, kira sozlesmesinden beklenen menfaati ortadan kaldiracak
derecedeyse uyarlama yoluna gidilmesi miimkiin degildir. Boyle bir durumda s6zlesmenin sona

erdirilmesi giindeme gelir.

2.3. ASIRI iFA GUCLUGU

Asint ifa giigligli; sozlesme yapildigi sirada mevcut bulunan kosullarin, sonradan
ongoriilemez sekilde degismesi sonucunda, bor¢lu bakimindan edimi yerine getirmenin asiri
bir fedakarliga neden olmasi halidir®®. Asir1 ifa giicliigii halinde, genellikle edimler aras1 denge
de bozulur?®. islem temelinin ¢6kmesi hallerinden birisi olan asir1 ifa giicliigii halinde, edimin
ifas1 imkansiz degildir; ancak ifa asir1 derecede gii¢lesmistir. Islem temeli, taraflar sdzlesmeyi
kurarken mevcut olan ve mevcut olmaya da devam edecegi kanaatiyle sdzlesmeyi kurduklari
olgular1 ifade eder’!. Sézlesme iliskisi kurulduktan sonra, taraflarca dngoriilemeyen yeni
kosullarin ortaya ¢ikmastyla; taraflardan birinin asir ifa giicliigline diismesi ve islem temelinin

¢Okmesi durumu giindeme gelebilir.

Islem temelinin ¢6kmesi halinde uyarlamanin giindeme geldigi hal, “Asirt ifa giicliigii”
baslig altinda, TBK m. 138°de diizenlenmistir. TBK m. 138’in gerekgesinde belirtildigi iizere
bu madde, tiim islem temelinin ¢okmesi hallerini kapsayacak sekilde anlasiimalidir. Madde
gerekcesinde “Tasarinin 137. maddesinde, asirt ifa gii¢liigii konusundaki bu yeni diizenleme,
ogreti ve uygulamada sozlesmeye baglilik (ahde vefa) ilkesinin istisnalarindan biri olarak kabul
edilen, “islem temelinin ¢okmesine” iliskindir.” denilerek bu durum ortaya konulmustur. Bu

nedenle, madde bashgmin asirt ifa glicligii seklinde yazilmasi doktrinde elestiriye

207 YILDIRIM (Koronaviriis), s. 990.

208 YHGK, T. 28.04.2010, E. 2010/15-193, K. 2010/235, www.kazanci.com, ET: 26.05.2022.

209 CAGLAYAN ve BATI, s. 443; KOCAYUSUFPASAOGLU, HATEMI, SEROZAN ve ARPACI, s. 273;
KURT, s. 61; KURTULAN, G. Tiirk Hukukunda Imkansizlik ve Asir1 Ifa Gii¢liigii Kurumlarinin Karsilastiriimasi,
Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, Cilt: 32, Sayr: 3, Eyliil 2016, s. 209; TUZUNER, O. ve OZ, K., Asin1 ifa
Giigliigiine Iliskin I¢tihat Incelemesi, Ankara Barosu Dergisi, 2015/3, s. 428-429.

210 KURT, s. 61.

211 KURT, s. 56 dn. 79.
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212

ugramistir=—. Kanaatimizce de TBK m. 138 hilkmiiniin baghgmin “Agiri ifa giicliigii” olmasi

maddenin amaci ile bagdasmaz.

Sozlesmenin taraflarindan birinin asir1 ifa giligliigline diistiigii hale baglanan sonug,
sozlesmenin uyarlanmasidir. Bir s6zlesmenin edimlerinin, taraflardan biri aleyhine degistigi
halde bunun hakim eliyle dengelenmesine uyarlama denir. Uyarlama, 6zellikle kira ve hizmet
sozlesmeleri gibi siirekli borg iliskisi kuran sdzlesmelerde s6z konusu olur?®. Uyarlama ile
edimler dengesinin, taraflar i¢in yeniden saglanmasi amaglanir. Uyarlama, sdzlesmede veya
kanunda uyarlamaya iliskin bir kural varsa ona gore; boyle bir kuralin olmadig1 durumda ise

hakimin takdirine gore gergeklesir?*.

2.3.1. Unsurlari

2.3.1.1. Sozlesme Kurulduktan Sonra Olaganiistii Bir Durumun Ortaya Cikmasi

Asirt ifa giicliigiinden bahsedebilmek i¢in sdzlesmenin akdedilmesinden sonra
olaganiistii bir durumun ortaya cikmasi gerekir?®. Taraflar, sézlesme kurulmadan once
meydana gelmis bir olaganiistii durum icin agir1 ifa giicliigiinii ileri siirerek uyarlama talep
edemez?®, Zira taraflar, bu durumu sozlesmeyi kurarken oOngorebilecek durumda

bulunduklarindan; taraflarin sézlesmeyi buna gore kurmus olduklari kabul edilir.

Asir ifa giicliigiiniin ileri siiriilebilmesi i¢in s6zlesme kurulduktan sonra, s6zlesmenin
islem temeli niteligindeki esasli unsurlar1 degismis ve ortaya ¢ikan bu degisiklik nedeniyle,

sozlesmenin kuruldugu an ile ifa an1 arasindaki denge ¢okmiis olmalidir?’,

Asin ifa giicliigli icin olaganiistii hal degisikligi TBK’nin ilk tasarisinda sart olarak

aranmamistir. Ancak bu durum doktrinde elestirilmis ve her tiirli degisikligin asir1 ifa

22 HAVUTCU, s. 336; KURT, s. 58.

213 EREN (Genel), s. 542, N. 1496.

24 ARAT, A. (2006) Sozlesmenin Degisen Kosullara Uyarlanmasi, Ankara: Seckin Yaymnevi, s. 126;
CAGLAYAN ve BATI, s. 445; RESULOGLU, O. (2021) Asir1 ifa Giigliigii ve Sézlesmelerin Degisen Kosullara
Uyarlanmasi, Ankara: Seckin Yayincilik, s. 79.

215 YUCEL, O. (2020) COVID-19 Salgininin Borg iliskilerine Hukuksal Etkileri, Terazi Hukuk Dergisi, Cilt: 15,
Say1: 166, Haziran 2020, s. 1197.

216 ARAT (Uyarlama), s. 95.

21T GURDOGAN, s. 14.
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glicliigiiniin kapsamina alimamayacagi savunulmustur. Nitekim Yargitay tarafindan verilen
kararlarda®'® da istikrarli bir bigimde, olaganiistii durum degisikligi halinde sozlesmenin
uyarlanmasinin talep edilebilecegi kabul edilmistir. Buna karsilik doktrinde baz1 yazarlarca,

olagan durum degisikliklerinin de uyarlamaya yol agabilecegi sdylenmistir?'®.

Doktrindeki hakim goriise gore; meydana gelen durum degisikliginin, sosyal ve dogal
felaketler gibi tamamen olaganiisti ve herkesi etkileyecek nitelikte olmasi gerekir??.
Sozlesmenin kurulmasinin ardindan ortaya ¢ikan durum degisikligi, herkesi degil; sadece
sozlesmenin taraflarini etkileyen bir degisiklik ise islem temelinin ¢okmesi nedeniyle uyarlama
s0z konusu olamaz. Ancak bazi yazarlarca; s6zlesmenin kurulmasinin ardindan meydana gelen
durum degisikliginin, olaganiistii nitelikte olmas1 gerektigi kabul edilmekle birlikte, objektif
nitelikte olmas1 zorunlu tutulmamistir?®!. Bu goriisteki yazarlara gore; sadece sdzlesmenin
taraflarini etkileyen, siibjektif nitelikteki degisikliklerde uyarlamaya sebebiyet verebilir. Zira
sO6zlesmenin kurulmasinin ardindan 6ngoriillemeyen, 6ngoriilmesi de beklenmeyen olaganiistii
bir halin; sadece objektif nitelikte olmamasi sebebiyle asir1 ifa giigliigiiniin kapsami disinda
birakilmasi uygun olmaz. Objektif nitelikteki olaganiistii hallere; Covid-19 ve benzeri salgin
hastaliklar, dogal afetler veya beseri olarak savas, ekonomik krizler 6rnek olarak verilebilir.
Stibjektif nitelikteki olaganiistii haller ise toplumun tamamini degil, sadece sdzlesmenin

taraflarini etkileyen olaganiistii hallerdir.

2.3.1.2. Sozlesme Yapildig1 Sirada Taraflarca Ongoriilemeyen ve Ongoriilmesi de

Beklenmeyen Bir Durum Olmasi

Tiirk Borglar Kanunu m. 138 uyarinca; sézlesmenin igerigine miidahalenin miimkiin

olabilmesi i¢in meydana gelen degisikligin, taraflarca dngdriilmemis ve diiriistliik kuralina gore

218 GURDOGAN, s. 14. YHGK, T. 17.09.1997, E. 1997/11-460, K. 1997/651 sayili kararinda, karsilikl1 edimler
iceren sozlesmelerde olaganiistii bir degisikligin meydana gelmesi sonucunda edimler arasi dengenin bozulmasi,
borcun ifasinin giiglesmesi veyahut ifanin imkansizlagsmasi halinde islem temelinin ¢oktiigliniin kabul
edilebilecegini, bu durumda hakimden s6zlesmeye miidahale etmesinin istenebilecegini kabul etmistir. Benzer
kararlar i¢in bkz. YHGK, T. 19.02.1997, E. 1996/11-762, K. 1997/77; T. 18.11.1998, E. 1998/13-815, K.
1998/835, www.kazanci.com, ET: 31.05.2022.

29 BAYSAL, s. 252; YUCEL, s. 1198.

220 TILE, L. (2021) Uyarlama Sebebi Olarak ifa Giigliigii, Ankara: Yetkin Yayinlari, s. 129.

221 BAYSAL, s. 233; KOCAYUSUFPASAOGLU, N. (2000), islem Temelinin Cokmiis Sayilabilmesi i¢in Sosyal
Felaket Olarak Nitelenebilecek Olaganiistii Bir Olayin Gergeklesmesi Sart Midir?, Prof. Dr. M. Kemal
Oguzman’in Anisina Armagan, Istanbul: Beta Yaymlari, s. 513; KOCAYUSUFPASAOGLU, HATEMI,
SEROZAN ve ARPACI, s. 226.
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ongoriilmesi de beklenmeyen bir durum degisikligi olmasi gerekir???, Taraflarin, sozlesme
iliskileri kapsaminda ongormeleri gereken hal ve sartlara iliskin gerekli tedbirleri almamalari
sonucu zarara ugramalart halinde meydana gelen zarara kendilerinin katlanmalar1 gerekecek

olup taraflar, sézlesmenin uyarlanmasini talep edemez?%,

Taraflar, bir sézlesme iliskisi kurarken ileriye yonelik Ongorebildikleri ekonomik
durumlarina gore bor¢ altina girmektedir. Bu durumda taraflarin, ekonomik durumlarini
tartarak buna gore borg altina girdikleri kabul edilir. S6zlesme iligkisi kurulurken taraflarin
ongormesi gereken bir durumu Ongoéremediginden dolayr uyarlama istemesi s6z konusu
olamaz. Taraflar, ngérmeleri gereken her durumu goz Oniine alarak borg altina girmis kabul
edilir’®*, Buna gore taraflardan beklenen, sdzlesmenin kosullarini ve konusunu dikkatlice

diisiinerek buna gore borg altina girilmesidir.

Bir olayin 6ngoriilebilir olup olmadigini tespit ederken, hayatin olagan akisina gore ve
sOzlesmenin kurulma anindaki hal ve sartlar dikkate alinarak karar verilmelidir. Ayrica
sozlesmenin kurulmasindan 6nce meydana gelen gelismeler de somut olay yoniinden yapilan
ongoriilemezlik incelemesinde 6nem tasir. Zira sézlesme kurulmadan 6nce hi¢ meydana
gelmemis bir olayla, sik sik goriilen bir olaym 6ngoriilebilirlik seviyeleri farklidir. Ornegin
Yargitay, ekonomik krizlerin Tiirkiye’de zaman zaman meydana gelebiliyor olmasi sebebiyle
ongoriilemezlik unsurunun olusmadig1 yoniinde kararlar vermistir?®®. Sozlesmenin siiresi de
Ongoriilemezligin tespitinde 6nem tasir. Zira kisa siireli bir sézlesmede ongérme derecesi
artarken, uzun siireli bir sdzlesmede 6ngérme derecesi azalir. Ancak kisa siireli sozlesmelerde

de uyarlama yapilmas1 miimkiindiir??®.

222 GONEN, D. (2021) Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, istanbul: Filiz Kitabevi, s. 166.

223 ARAT (Uyarlama), s. 106; BAYSAL, s. 238. Yargitay 13. HD, T. 7.2.2013, E. 2012/8250, K. 2013/2623;
“sozlesmenin uyarlanmasinin talep edilebilmesi icin edimler arasi dengesizlige sebebiyet veren durum
degisikliginin ongoriilmez nitelikte olmasi gerekmektedir. Ongériilemezlik unsurunun gerceklestiginin kabulii icin
sadece taraflardan asirt ifa giicliigiine diisen taraf¢a durum degisikliginin ongoriilemez olmasi yeterlidir.
Uyarlama talep eden tarafin durum degisikligini sézlesme kurulurken ongormemis olmasi ongoriilemezlik unsuru
bakimindan yeterli degildir, taraftan bu durumu dngérmesi beklenemez olmalidir. Kendi ozensizligi nedeniyle
durum degisikligini ongoremeyen taraf uyarlama talep edemeyecektir”’, www.kazanci.com, ET: 01.06.2022.

224 YHGK, T. 12.11.2014, E. 2014/13-1614, K. 2014/900 say1l1 kararinda, Tiirk parasinin degerinin dolar ve diger
yabanc1 paralar karsisinda azalma gosterdigi davaci tarafindan tahmin edilebilecek durumda oldugundan somut
olayda uyarlamanin 6ngériillemezlik kosulu saglanamamistir, www.kazanci.com, ET: 01.06.2022.

225 BAYSAL, s. 247. Bkz. YHGK, T. 12.11.2014, E. 2014/13-1614, K 2014/900, www.kazanci.com, ET:
01.06.2022.

226 yargitay bazi kararlarinda sézlesme kisa siireli dahi olsa uyarlama yapilabilecegine iligkin karar vermistir. Bkz.
YHGK, T. 30.10.2002, E. 2002/13-852, K. 2002/864, www.kazanci.com, ET: 01.06.2022. BURCUOGLU, H.
(1996). Hukukta Uyarlama- Ozellikle Tasinmaz Kiralarinda ve Dévize Endeksli Kredi Sozlesmelerinde Uyarlama,
Istanbul Universitesi Mukayeseli Hukuk Arastirmalart Dergisi, 20(0), (Tasinmaz Kira ve Kredi Sozlesmelerinde
Uyarlama) s.75 vd.; SEROZAN, R. (2007) Sozlesmeden Dénme (2. Baski), Istanbul: Vedat Kitapgilik, s. 340.
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Diiriist ve makul bir insanin yasi, meslegi, uzmanlig1 gibi kriterler géz 6niine alinarak
ongérme derecesinin belirlenecegi oOgretide genel olarak kabul goren bir goriistiir??’.
Ongoriilemezlik unsuru belirlenirken sézlesmenin mahiyetine de bakilmasi gerekir. Zira baz1
sozlesmeler, mahiyetleri geregi bazi riskleri igeriklerinde barindirabilir. Bu sebeple, bu
sozlesmelerde olusabilecek birtakim risklerin goze alindigi kabul edilerek bu risklerin

gerceklesmesi halinde uyarlama talep edilemez?%®,

Bir sozlesme bakimindan asir1 ifa giicliigiinden bahsedilebilmesi i¢in Ongoriilemez
durum degisikliginin, sézlesmenin kurulmasindan sonra meydana gelmis olmasi gerekir. Ancak
sozlesmenin kurulmasindan sonra meydana gelen her durum degisikligi, uyarlama sebebi
olmaz. Meydana gelen durum degisikligi, esasl nitelikte olmalidir. Durum degisikliginin esasli
olmasi ile anlatilmak istenen, islem temeli niteligindeki olgularda bir degismenin yasanmasi ve

bu degisikligin &ngorillemez nitelikte olmasidir®®.

Meydana gelen durum degisikligi,
ongoriilemez olabilecegi gibi; baz1 hallerde degisiklik ongdriilebilir olmakla birlikte durum
degisikliginin sonuglart dngoriilemeyecek nitelikte olabilir. Bu gibi durumlarda da asir1 ifa

giicliigiinden bahsedilebilir®®.

2.3.1.3. Durum Degisikliginin Bor¢ludan Kaynaklanmamasi

Asirt ifa glicliigiiniin bir diger sart1 ise meydana gelen olaganiistli durum degisikliginin

bor¢ludan kaynaklanmamasidir?!

. Zira islem temelinin ¢cokmesine sebebiyet veren olaganiistii
durumun meydana gelmesinde bor¢lunun bir etkisi oldugu durumda, borglu asirt ifa gii¢liigiine

dayanarak uyarlama talep edemez.

Sozlesmenin taraflarindan birisinin kendi kusuruyla zarara neden olmasi durumunda

veya zarar, taraflardan birinin faaliyet alan1 dahilinde ortaya ¢ikmissa; taraf magdur olsa dahi

zarara katlanmas1 ve sdzlesme ile bagl kalmasi beklenir?®2,

22 BAYSAL, 259; TILE, s. 116.

228 DINCIOGLU, D. (2019) Asir1 ifa Giigliigii TBK m.138, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Dokuz Eyliil
Universitesi, Izmir, s. 101.

229 DINCIOGLU, s. 102.

230 Yargitay 13. HD, T. 7.2.2013, E. 2012/8250, K. 2013/2623 sayili kararinda; degisen hal ve sartlar Sngdriilebilir
nitelikte olsa da sonuglarinin 6ngoériilemeyecek nitelikte olmasi halinde uyarlamanin s6z konusu olabilecegi
belirtilmistir, www.kazanci.com, ET: 01.06.2022.

281 RESULOGLU, s. 95; TILE, s. 137.

232 ARAT (Uyarlama), s. 135; GURDOGAN, s. 17.
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Asirt ifa gli¢liigiiniin borgludan kaynaklanmasi durumunda borglu, uyarlama talep
edememelidir. Zira asir1 ifa giigliigiiniin, bor¢lunun kusurlu davranisi sonucu meydana gelmesi
durumunda borglu asirt ifa giigliigiinden sorumlu olur. Ancak asir1 ifa giigliigi kusurlu
davranisla ortaya ¢ikabilecegi gibi, bor¢lunun ihmali veya sadece bor¢lunun faaliyet alaninda
gerceklesmis olmasi gibi sebeplerden de kaynaklanabilir. Kanaatimizce bu gibi durumlarda,
durum degisikliginin bor¢ludan kaynaklanmamas1 gerektigi kurali mutlak sekilde
uygulanmamali ve somut olaymn 6zellikleri de goz 6niinde tutulmalidir®3. Ornegin; durum
degisikliginde hafif ihmali bulunan veya meydana gelen zararin artigina sebebiyet veren tarafin
da m. 138’e bagvurma imkani bulunmalidir. Hakim bu durumda s6zlesmeye miidahale ederken,;
sO0zlesme rizikosuna katlanma oranlarini, tarafin islem temelinin ¢6kmesi duruma etkisi oranina

gore belirlemelidir.

2.3.1.4. Bor¢lunun ifayl Gerc¢eklestirmesinin Beklenememesi

Borglunun, meydana gelen olaganiistii durum degisikligi sebebiyle artik borcunu ifa
etmesinin beklenemeyecegi durumlarda asir ifa giigliigli s6z konusu olur. Buna gore asir1 ifa
giicliigiinden bahsedilebilmesi i¢in sonradan meydana gelen Oongdriilemeyen bir olaganiistii
durum ortaya ¢ikmali ve bu durum karsisinda diirtistliik kuralina gére borgludan ifa beklenemez

olmalidir.

Taraflar, aralarinda diizenlemis olduklar1 sézlesmelerde; meydana gelebilecek rizikolari
kimin istlenecegine iligkin bir hiikiim koyabilir veya kanunen risk dagilimina iliskin diizenleme
mevcut olabilir’®*. Bu durumda borgludan borcunu ifa etmesinin talep edilmesi diiriistliik
kuralina aykirilik teskil etmez. Zira taraflar, s6zlesmelerinde rizikoya kimin katlanacagini
onceden belirlemis durumdadir. Bu durumda asirt ifa giicliigii, sézlesme ile iistlenilmis

rizikonun agilmig olmasi veya kanunen taraflara yiiklenen riziko asildigi halde s6z konusu olur.

233 Aym yonde bkz. TILE, s. 144.
24 TLE, s. 149,
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2.3.1.5. Bor¢lunun Borcu ifa Etmemis Olmasi veya Asir1 Ifa Giigliigiinden Dogan
Haklarim Sakh Tutarak ifa Etmis Olmasi

Asirt ifa gli¢liigliniin bir diger sart1 ise bor¢lunun borcunu ifa etmemis olmasi veya asiri
ifa gli¢liigiinden dogan haklarini sakli tutarak ifay1 gerceklestirmis olmasidir. Borcunu ifa etmis
bir bor¢lunun, asir1 ifa giicliigiine diistiigiinii ileri siirerek uyarlama talep etmesi mantik

kurallarina aykirilik teskil eder?®

. Zira bor¢lu, borcunu ifa edebiliyorsa bu durumda bor¢lunun
diiriistliik kurali geregince borcunu 6deyemeyecek durumda oldugundan bahsedilemez. Ancak
edim kismi olarak ifa edilmisse veya ihtirazi kayit konulmak suretiyle ifa edilmisse, bu durumda
asir1 ifa giicliigiine dayanilarak uyarlama istenilmesi miimkiin olabilir. Ihtirazi kayit ile ilgili

Kanunda bir sekil sart1 ongoriilmemistir.

Borgluya karsit agilan icra takipleri veya kira bedelinin 6denmemesi nedeniyle
gonderilen ihtarnameler sebebiyle borclu zor durumda kalabilir. Is bu sebeple zor durumda
kalmak istemeyen bor¢lu, ihtirazi kayitla; bir diger deyisle uyarlama talep etme hakkini sakli

236

tutarak ifasin1 gerceklestirebilir?®®. Nitekim Yargitay®’ da ihtirazi kayitla yapilan ifalar dikkate

almistir. Ancak ihtirazi kayit olmaksizin gergeklesen ifa s6z konusu ise uyarlama talebinin reddi

gerekir?%,

2.3.2. Benzer Kavramlardan Ayirt Edilmesi

2.3.2.1. Asin1 Ifa Giigliigii ile Miicbir Sebep Arasindaki Benzerlikler ve Farklar

Miicbir sebep, yukarida aciklandigr iizere; mutlak olarak kaginilamaz sekilde borcun
ihlaline sebebiyet veren, onceden ongdriillemeyen ve ongoriilmesi de beklenmeyen, 6nlenemez
olaylardir. Miicbir sebep hali, borcun ifasinin ne borglu ne de baska bir kimse tarafindan
gerceklestirilebilecek nitelikte olmasi iken; asir1 ifa giigliigii halinde borcun ifasi imkansiz
degildir. Aksine asir1 ifa gii¢liigli halinde, edimin ifas1 hala miimkiin olup sadece giiglesmis

durumdadir.

235 BURCUOGLU (Tasinmaz Kira ve Kredi Sozlesmelerinde Uyarlama), s. 63.

2% GURDOGAN, s. 20.

7 Yargitay 13. HD, T. 27.12.2002, E. 2002/9911, K. 2002/14153, www.kazanci.com, ET: 13.07.2022

238 Yargitay 13. HD, T. 03.07.2003, E. 2003/7440, K. 2003/9034 sayil1 kararinda; kira bedelinin énceden pesin
olarak 6dendigi durumda uyarlama talebinin reddedilmesi gerektigi hiikkiim altina alinmistir, www.kazanci.com,
ET: 28.06.2022.
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Miicbir sebep halinde de asir1 ifa giigliiglinde oldugu gibi 6nceden dngoriilemeyen bir
olay s6z konusudur. Ancak bu iki kavramin kosul ve sonuglari birbirinden farklidir. Asir1 ifa
giicliigiinde sézlesmenin uyarlanarak ayakta tutulmasi miimkiin iken, miicbir sebep halinde
edimin ifas1 siirekli veya gegici olarak imkansiz oldugundan s6zlegsmenin uyarlanmasi miimkiin
degildir®®. Is bu sebeplerle miicbir sebep ile asir1 ifa imkansizligi, benzer yénleri olsa da

birbirinden farkli kavramlardir.

2.3.2.2. Asin1 Ifa Giicliigii ile Temel Hatas1 Arasindaki Benzerlikler ve Farklar

Hukukumuzda yanilma (hata), iki sekilde ortaya ¢ikar; saikte yanilma ve beyanda
yanilma?®. Beyanda yamilma hali, esasli yanilma hali olup bu duruma 6rnek olarak ivazda
yanilma, sozlesmenin niteliginde yanilma halleri verilebilir. Saikte yanilma ise sdzlesme
taraflarinin, kendilerini sézlesme yapmaya iten sebeplerde hataya diismiis olmalaridir®*!. Saikte
yanilma hali, beyanda yanilmadan farkli olarak; TBK’da esasli bir yanilma olarak kabul
edilmemekte olup bu tiir yanilmanin sézlesmenin gegerliligine bir etkisi bulunmaz. Saikin
sOzlesmenin temeli sayildigi, bunun is iligskilerinde gegerli diiriistliik kurallarina uygun olmasi
ve kars1 tarafca bilinebilir olmasi halinde saikte yanilma esasli sayilarak s6zlesmenin
gecerliligini etkileyebilir. Bu hal, TBK m. 32’de hiikiim altina alinmis olup temel hatas1 olarak

adlandirlir.

Bir yanilmanin TBK m. 32 anlaminda temel hatasi olarak kabul edilebilmesi i¢in hataya
diisiildiigii iddia edilen unsurun islem temeli olarak nitelendirilebilmesi ve bu nitelendirmenin
diirtistliik kuralina uygun olmasi sartlart aranir. Bu sartlar, benzer sekilde islem temelinin
cokmesi halinde de aranir. Asint ifa giicliigii de islem temelinin ¢okmesi hallerinden biri
oldugundan, asir1 ifa giicliigii ile temel hatas1 kavramlarinin birbirine yakin oldugu sdylenebilir.
Temel hatasinin sézlesmenin yapildigi sirada mevcut olmasi halinde sézlesmenin iptali
istenebilir. Ancak sozlesme yapildiktan sonra ortaya ¢ikan saikte esasl yanilma halinin, temel
hatas1 m1 yoksa asir1 ifa gii¢liigii mii olugturacagi sorunu ortaya ¢ikar. Doktrindeki hakim gortis;

gelecege iliskin yanlis tasavvurlarin temel hatas teskil etmeyecegi yoniindedir??2. Zira aksinin

29 BAYSAL, s. 180. Aksi goriis icin bkz. ARAT (Uyarlama), s. 95.

240 OGUZMAN ve OZ, N. 303.

281 OGUZMAN ve OZ, N. 326.

242 ARAT (Uyarlama), s. 69; BAYSAL, s. 187-188; DURAL, s. 63-64; OGUZMAN ve OZ, s. 332; SEROZAN,
s. 351-352; TOPUZ, S. (2009). Tiirk- isvi¢re ve Alman Bor¢lar Hukukunda Denge Bozulmasi ve Ifa Giicliigii
Durumlarinda Sézlesmeye Miidahale, Ankara: Yetkin Yayinlari, . 128.

49



kabulii, yanilma kavraminin anlamimna ve dogasma aykirilik teskil eder. Bu goriise gore;
sOzlesmenin kurulmasindan sonra meydana gelen 6nemli degisiklikler, islem temelinin
¢okmesine sebebiyet verecek nitelikte ve sartlari mevcut ise TBK m. 138 anlaminda uyarlama
sebebi olur. Zira hata kavrami, gecmiste veya simdiki hallere iliskin bir yanilma anlamina
geldiginden; gelecekte meydana gelebilecek bir durum degisikliginin asinn ifa giligliigiiniin

kapsamina girmesi daha dogru olur.

Sozlesmenin ayakta kalabilmesi bakimindan, sonraki durum degisikliginin asir1 ifa
giicligii kapsaminda degerlendirilmesi daha dogrudur. Zira durum degisikliginin, temel hatasi
kapsaminda kabul edilmesi halinde s6zlesmenin iptali yoluna gidilirken; asir1 ifa giigligi
halinde s6zlesmenin uyarlanmasi, bunun miimkiin olmamasi halinde ise sézlesmenin sona

243 Hukukumuzda feshin son care olmasi ilkesi gegerli

erdirilmesi yoluna basvurulur
oldugundan kanaatimizce de TBK m. 138 hiikmiiniin, sonraki durum degisikligi hallerine

uygulanmas yerinde olur.

2.3.2.3. Asin1 Ifa Giicliigii ile iImkansizhk Arasindaki Benzerlikler ve Farklar

Imkansizlik kavrami TBK’da tanimlanmamis olmakla birlikte; doktrinde edimin
ifasmin miimkiin olmamasi hali olarak ifade edilir?®. Edimin sonradan imkansizlasmasindan
bor¢lunun sorumlu tutuldugu imkénsizliga, sonraki kusurlu imkansizlik denir. Bu halde borglu,
imkansizliktan sorumlu olup edimin imkansizlasmasindan dolay: alacaklinin ugramis oldugu
zarart tazmin etmekle yiikiimliidiir. Borglunun sonraki imkéansizliktan sorumlulugunun
dogmamasi i¢in edimin imkansizlasmasinda kusurunun bulunmamasi gerekir. TBK m. 136’ya
gore borcun ifasinin, bor¢lunun sorumlu tutulamayacagi nedenlerle imkansizlagmasi halinde
bor¢ sona erer. TBK m. 136 hiikmii hem objektif imkansizlik hem de siibjektif imkansizlik
halini kapsar. Sonradan ortaya ¢ikan durum degisikligi halinde, sonraki siibjektif imkansizlik
halinin mi yoksa asir1 ifa giigliigii halinin mi mevcut oldugu 6nem tagir. Durum degisikligi
stibjektif imkansizlik olarak kabul edildigi takdirde TBK m. 136 hiikmii, asir1 ifa giicliigliniin
s6z konusu oldugu halde ise TBK m. 138 hiikmii uygulanir. imkansizlik halinde borg iliskisi

sona ererken, asir1 ifa gii¢liigli halinde ise uyarlama yapilabilir.

23 DINCIOGLU, s. 28; GONEN, s. 166.
244 DURAL, s. 8; OZCELIK (Hukuki imkansizlik), s. 571.
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[fa imkansizhig1, borglunun sorumlu tutulamayacag bir sebepten &tiirii ifanin miimkiin
olmamasi halidir. Bu durumda borg¢lunun, borcunu ifa etmemesinden sorumlulugu dogmaz.
Asirt ifa gligliiglinde ise bor¢lunun edimini yerine getirmesi imkansiz degildir; ancak oldukga
gilictiir. Buna gore asir1 ifa giligliigii, ifas1 bor¢lu igin yerine getirmesi imkansiz olmayan; ancak
asir1 derecede gii¢ olan durumlardir®®. Agir ifa giigliigii halinde oldugu gibi, sonraki siibjektif
imkansizlik halinde de taraflara isnat edilemeyen ve Onceden Ongdriilemeyen bir durum
degisikligi s6z konusudur. Doktrinde imkansizlik halini asir1 ifa giicliiglinii kapsayacak kadar
genis yorumlayan yazarlar olsa da hakim goriis, asir1 ifa gligliigiiniin imkansizlik hali olarak
kabul edilmeyecegi yoniindedir®®. Zira imkansizlik halinde, bor¢lunun borcunu ifa etmesi
mimkiin degilken; asir1 ifa gi¢liigiinde ifa, giic de olsa mimkiindiir. Ayrica taraflar
bakimindan, asir1 ifa gili¢liigii halinde imkansizlik hiikiimlerinin uygulanmasi sakincalidir. Zira

bu durumda s6zlesmenin uyarlanarak yliriirliigiinii devam ettirme sans1 ortadan kalkar.

2.3.3. Covid-19 Pandemisinin Asir1 ifa Giicliigii Bakimindan Degerlendirilmesi

Covid-19 salginini asiri ifa giigliigii bakimindan degerlendirirken, unutulmamali ki salginin
her sozlesmeye etkisi farklidir. Zira bazi sektorler salgindan olumsuz etkilenirken; salgin bazi
sektorleri etkilememis veya ¢ok az etkilemis olabilir. Ayni1 sekilde Covid-19, bazi sozlesmeler

bakimindan 6ngoriilebilir olabilecegi gibi dngoriilemez de olabilir.

Pandemi siirecinde bulas riskini azaltmaya yonelik yapilan kapatilmalar, ekonomik bir
durgunluga sebebiyet vermistir. Bu durgunluk bazi isletmelerin; cirolarinin azalmasina, 6deme
giicligiine diismelerine ve hatta iflasin esigine gelmelerine neden olmustur. Ancak meydana
gelen bu ekonomik durgunluk nedeniyle, her 6deme gii¢liigii icin TBK m. 138’in uygulanmasi

247 Zira kira bedelini 6deyememe riski bor¢lunun

gerektigini sdylemek uygun degildir
tizerindedir. Uyarlama, ancak ¢ok istisnai olarak, ongoriilemeyen bir degisikligin ortaya
¢tkmasi sonucunda islem temeli bozulmus ve artik bor¢lunun borcunu ifa etmesinin diiriistliik

kuralina gére beklenilemeyecek oldugu durumlarda kabul edilen bir kurumdur®*,

25 DOGAN, G. (2014) Asir Ifa Giigliigii Nedeniyle Sézlesmenin Degisen Kosullara Uyarlanmasi, TBBD, S. 111,
S. 24.

246 ARAT (Uyarlama), s. 72; DURAL, s. 25.

24T KIRCA ve KARAKAS, s. 58.

248 KIRCA ve KARAKAS, s. 59.
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Covid-19 déneminde isyeri kira s6zlesmelerine iliskin yapilan diizenlemeler kapsaminda
ilk olarak, 15.03.2020 tarihinde yayimlanan Koronaviriis Tedbirleri Genelgesi ele alinmalidir.
Bu Genelge ile bireylerin toplu sekilde bulundugu alanlardaki faaliyetler durdurulmustur.
Genelgenin kapsamina birgok isyeri girdiginden, bu isyerleri sahiplerinin kira bedellerini nasil
odeyecekleri sorunu ortaya ¢ikmistir’®®. Kira sozlesmeleri, konusu para olan sozlesmeler
oldugundan, nevi telef olmaz (genus non perit) ilkesi geregi; ifanin imkansizligindan
bahsedilemez. Bu halde TBK m. 138’de hiikiim altina alinmis asir1 ifa gli¢liigii kurumu s6z
konusu olabilir. 15.03.2020 tarihli Genelge uyarinca; edimler arasindaki dengenin bozulmus
oldugu ve d6nceden 6ngoriilmesi beklenemeyen bu olaganiistii durum sebebiyle asir1 ifa giigliigii
halinin meydana geldigi gerekgesiyle isyerlerinde kiract durumda bulunan isyeri sahiplerinin

sOzlesmenin uyarlanmasini talep edilebilecegi aciktir.

Kiraci, kiraya verenden sdzlesmenin yeni sartlara gore diizenlenmesini talep edebilir.
Kiracinin talebinin, kiraya veren tarafindan kabul gérmemesi halinde kiraci; hukuki yollara
basvurarak hakimden sozlesmenin uyarlanmasini isteyebilir. Kira s6zlesmesinin uyarlanmast;
kira bedelinde indirim, s6zlesmenin askiya alinmasi veya vadenin uzatilmasi seklinde olabilir.
Kira s6zlesmesinin niteliginden kaynakli olarak uyarlanmasinin miimkiin olmadig1 hallerde ise

kira sozlesmesi feshedilebilir.

Genelge kapsaminda bulunmayan ve faaliyetlerine devam eden isyerleri bakimindan ise
salginin yarattig1 sosyal ve ekonomik kriz ortamindan etkilenen igyerlerinin miisterilerinin
azaldigr ve cirolarinda O6nemli Ol¢iide diisiis yasandigi agiktir. Yine bu durumda da
sozlesmedeki edimler dengesinin kiraci aleyhine bozuldugu ve kiracinin uyarlama talep

edebilecegi kanaatindeyiz?*.

Salgin doneminde isyerlerine yonelik yapilan bir diger diizenleme olan 7226 Sayili
Kanunun Gegici 2’nci maddesi uyarinca; 01.03.2020-30.06.2020 tarihleri arasinda kiracinin
kira bedelini 6deyememesi hali hakli fesih sebebi, bu donemde ¢ekilen ihtarlar ise hakli ihtar
niteliginde degildir. Kanun koyucu bu diizenleme ile kira sézlesmesinde edimler dengesi
aleyhine bozulmus bulunan kiraciy1 korumak istemis olsa da daha 6nce de degindigimiz lizere

bu diizenleme eksik niteliktedir. Zira kanun koyucu, kiracinin temerriide diigmesi konusunda

9 MAKARACI BASAK, A., OKTEM CEVIK, S. ve YORUK, I. (2020). Korona Viriisiin Isyeri Kira
Sozlesmelerine Etkisi, Covid-19 Salgiminin Hukuki Boyutu, Istanbul: On ki Levha Yayinlari, s. 394.
250 Ayni yénde bkz. MAKARACI BASAK, OKTEM CEVIK ve YORUK, s. 404.
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bir diizenleme yapmis degildir. Ancak faaliyeti durmus olsun veya olmasin kiraci, salgin
doneminde ekonomik sikintilar yasamis ve cirolarinda diisiis meydana gelmistir. Oysa yukarida
da agiklandigi iizere, Genelge kapsaminda faaliyeti durmus olsun veya olmasin, ticari faaliyeti
salgin sebebiyle biiylik zarar goren isyeri sahibi kiracilar asir1 ifa giicligii hali sebebiyle
sozlesmenin degisen sartlar dogrultusunda uyarlanmasini talep etme hakkin1 haizdir. Covid-19
salgini ile birlikte miicbir sebep, asirt ifa giicliigii kavramlar1 ¢okga tartisilmaya baslanmis,
pandeminin hukuki sonuglar1 iizerinde ¢ok sayida fikir ytriitiilmiistiir. Kanaatimizce yukarida
da aciklandig: {izere konusu para borcu olan sozlesmelerin ¢ogunlugunda asirt ifa giicliigii
kavrami giindeme gelecek, s6zlesmenin uyarlanmasi kurumu giiniimiizde eskisinden daha fazla

basvurulan bir yol olacaktir®®,

Borglar hukukunun temel ilkelerinden olan cins yok olmaz olmaz ilkesi geregince, para
o0deme borglarinin imkansizlasamayacagi kabul edilir. Buna gore; kural olarak, para borcunun
ifa edilememesi durumunda miicbir sebep ve dolayisiyla ifa imkansizligina iliskin bir savunma
kabul edilmez. Bdyle bir durumda, sartlarinin mevcudiyeti halinde asir1 ifa giigliigii kurumu
giindeme gelir. Kira sozlesmeleri de konusu para olan sozlesmelerdir. Bu itibarla ifanin
imkansizlagmasi hukukumuzda miimkiin olmayip TBK m. 138 kapsaminda asir1 ifa giigliigii

kavrami1 burada da karsimiza ¢ikar.

251 Ayni yonde bkz. GURDOGAN, s. 63 vd.
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UCUNCU BOLUM

ISYERI KiRA SOZLESMELERI BAKIMINDAN COVID-19 PANDEMISININ
HUKUM VE SONUCLARI

3.1. COVID-19 PANDEMIiSi NEDENIYLE KiRAYA VERENIN AYIPTAN
SORUMLULUGU

Kiraya verenin Kira s6zlesmesindeki asli edim yiikiimliilikklerinden biri TBK m. 301°de
diizenlenen, kiralanan1 sdzlesme siiresince kiracinin kullanimina uygun sekilde bulundurma

borcudur. Kiraci da kiraya verenin bu edimi karsisinda kira bedeli 6demekle yiikiimliidiir.

Ulkemizde alinan Covid-19 6nlemleri sonucunda bazi isyerlerinin faaliyetleri, igisleri
Bakanliginca ¢ikarilan 16.03.2020 tarihli Genelge uyarinca gegici siireligine durdurulmustur.
Bu durumun sonucunda bazi yazarlarca, kiraya verenlerin kiralanani kiracinin kullanimina

252

hazir sekilde bulundurma borglarini yerine getiremediklerini savunulmustur®“. Kiralananin,

alman Onlemler sebebiyle bir siireligine kapali kalmasi durumu, hukuki ayip olarak

nitelendirilmistir. Bir diger goriise®

gore ise ayiba karsi tekeffiill hiikiimlerinin
uygulanabilmesi i¢in ya kiralananin taahhiit edilen niteliklerinde bir aksaklik ya da unsurlarinda
bir eksiklik bulunmalidir. Ancak Covid-19 déneminde, kiralanandan kaynakli meydana gelen
bir eksiklik veya aksaklik hali mevcut degildir. Bu nedenle de bir hukuki ayibin varligindan s6z
edilemez. Buradan anlasilacagi iizere, kiracinin kiralanan1 kullanamamasi durumu,

kiralanandaki bir ayiptan kaynakli degil; idarenin kararindan kaynaklanir. Bu durumda kiraci,

hukuki ayiba dayanarak kira bedelinde indirim talebinde bulunamaz.

Ayibin diger bir tiirii olan ekonomik ayip ise kiracinin amacinin kiralanandan bir gelir elde

etmek oldugu durumda, kiralananin bu amaca yonelik kullanilmasin1 engelleyen eksiklik veya

254

aksakliklarin olmasi halidir. Ogretide baz1 yazarlarca®®*, salgin siirecinde ekonomik ayibin séz

konusu olabilecegi kabul edilmistir. Zira Igisleri Bakanligmin 16.03.2020 tarihli Genelgesi

252 KIRCA ve KARAKAS, s. 105; OZER, s. 687.

253 MAKARACI BASAK, OKTEM CEVIK ve YORUK, s. 598.

254 BELLICAN, C. (2020). Isyeri Kiras1 S6zlesmelerinde Covid 19 Salgininin Kira Bedeli Odeme Borcuna Etkisi,
Caliskan, Y. B. Giimriik¢iioglu, O. F. Erol, A. Diilger, G. A. Yakacak, O. F. Kafali (Ed.), Koronaviriis Déneminde
Giincel Hukuki Meseleler Sempozyumu: Bildiri Tam Metin Kitab1 (29 - 30 Mayis 2020) iginde Istanbul: ibn
Haldun Universitesi Yayinlari, s. 394.
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kapsaminda kiracilarin igyerlerindeki faaliyetlerine devam edememeleri sonucunda; kiraya
verenin vaat ettigi ciroya ulasamamalari, aligveris merkezlerine bir siire hig, sonrasinda ise
belirli sayida miisterilerin gelmesi nedeniyle ciroda azalmanin meydana gelmesi nedeniyle

ekonomik ayip s6z konusu olabilir.

Somut olaym ozelliklerine bakilarak salginin, sézlesme bakimindan siirekli veya gecici
imkansizlik teskil etmesi miimkiin olabilir. Imkansizligin séz konusu oldugu bir durumda ise
ayiph ifadan s6z edilemez. Bu sebeple sozlesmeler i¢in hangi hiikiimlerin uygulanacagina,

somut olayin 6zelliklerine bakilarak karar verilmesi isabetli bir yaklasim olur.

3.2. COVID-19 PANDEMISI NEDENIYLE iSYERI KiRA SOZLESMELERININ
OLAGANUSTU FESHI

Sozlesme ile baglilik ilkesi geregince taraflar, yapmis olduklar1 sdzlesmeye uygun olarak
edimlerini yerine getirmekle yiikiimliidiir. TBK m. 331’de diizenlenen onemli sebeplerle
olaganiistii fesih imkani, uyarlama ile benzer olarak, ahde vefa ilkesinin istisnasini olusturur??.
TBK m. 331’e gore; taraflardan her biri sozlesmenin devaminin kendisi i¢in ¢ekilmez hale
geldigini ileri siirerek yasal fesih bildirim siirelerine uyarak sdzlesmeyi feshedebilir. Hakim bu
durumda takdir yetkisini kullanarak sozlesmenin taraflar i¢in ¢ekilmez hale gelip gelmedigini
degerlendirir. Kanunda 6nemli sebebin tanimi yer almadigindan hakim, somut olaya gore karar

verir?®,

Doktrinde bir goriis®’ Covid-19 nedeniyle isyeri kira bedelini 6deyemeyen kiraci
bakimindan TBK m. 331’in uygulanmasimin daha avantajli oldugunu savunurken, bir diger
goriise?® gore ise TBK m. 138’in uygulanmasi sdzlesmenin iki tarafi bakimindan da daha

avantajlidir.

25 OZDEMIR, s. 1159.

256 6217 sayili Kanunun Gegici 2’nci maddesi uyarinca TBK m. 331’in yiiriirliigii, kiracinin tacir olarak sayilan
kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuk tiizel kisileri oldugu isyeri kiralar1 bakimindan 1 Temmuz 2020’ye kadar
ertelenmistir. Bu isyerleri bakimindan 6098 sayili TBK degil, 818 sayili eski BK uygulanir. Bu igyerleri
bakimmdan BK m. 264 veya genel hiikiimlere gore siirekli edimli s6zlesmelerin hakli sebeple feshi yollarina
basvurulabilir.

27 BATUHAN, B. isyeri Kira Sézlesmeleri ve Salginin Kira Sézlesmelerine Etkileri Hakkinda, LexPera Blog,
lexpera.com.tr, ET: 28.06.2022.

258 KAYIS, F. (2020) KOVID-19 Nedeniyle isyeri Kira Sozlesmelerinin Yeni Kosullara Uyarlanmasi, Yasar
Hukuk Dergisi, C. 2, S. 2, Ozel Sayy, s. 4; KIRCA ve KARAKAS,; s. 135.
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Hem TBK m. 138 hem de TBK m. 331 hiikkmiinde esas olan, meydana gelen dngoriillemez
durum degisikligi nedeniyle taraflardan sdzlesmenin devaminin beklenemez hale gelmis
olmasidir. Yine benzer olarak iki hiikiimde de taraflarin kusursuz olmasi sart olarak aranir.
Uyarlama yolunda ilk olarak, s6zlesmeye yeni kosullara uygun sekilde yeniden yiiriirlik
kazandirilmaya caligilir. Bunun miimkiin olmadigi halde s6zlesme sona erer. Ancak TBK m.
331 geregince olaganiistii fesih yoluna bagvuruldugunda, hakimin s6zlesmeyi uyarlama imkani
bulunmayacak olup s6zlesmeyi fesheden taraf hakim tarafindan belirlenecek bir bedeli tazminat

olarak 6demek zorunda kalir?®°,

7226 Sayili Kanunun Gegici 2’nci maddesini bu baslik altinda hatirlatmakta yarar vardir.
Zira 7226 Sayili Kanunun Gegici 2’nci maddesine gore; 01 Mart 2020 ile 30 Haziran 2020
tarihleri arasinda igleyecek kira bedellerinin 6denmemesi, fesih ve tahliye sebebi olusturamaz.
Dolayisiyla bu donemde 6denmeyen isyeri kira bedelleri bakimindan, sadece uyarlama yoluna

basvurulmasi miimkiindiir.

3.3. COViD-19 PANDEMISi NEDENIYLE iSYERI KiRA SOZLESMELERININ
UYARLANMASI

3.3.1. Uyarlama

Hukukumuzda uyarlama, TBK m. 138’de diizenlenen asir1 ifa gii¢ligii ¢ergevesinde
gerceklestirilir. TBK m. 138 ile sozlesmelerin uyarlanmasi ilk kez kanuni diizenlemeye
kavusturulmustur. Anilan maddede diizenlenen hiikiim genel nitelikte olup tiim sozlesme
iliskilerinde uygulama alanina sahiptir. Kanun koyucu tarafindan TBK m. 138’in
uygulamasinda derhal uygulanilirlik ilkesi benimsenmis olup ilgili hiikiim, goriilmekte olan

tiim davalarda uygulanabilir®®.

Uyarlamanin yapilabilmesi igin bazi sartlarin varligi aranir. Zira her olumsuz durumda

sozlesme taraflarinin uyarlama istemesi, s6zlesme ile baglilik ilkesine aykirilik tegkil eder. Borg

259 GORMEZ, M. (2019) Konut ve Catili Isyeri Kira Sézlesmelerinde Kira Bedelinin Belirlenmesi ve Uyarlanmasi,
Istanbul: On iki Levha Yayinlari, s. 195; KIRCA ve KARAKAS, s. 136.

260 Kanun koyucu, TBK m. 138’in uygulanmas1 hususunda derhal yiiriirliik ilkesini benimsemistir. Tiirk Borglar
Kanununun Yiiriirligi ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanununun 7’°nci maddesine gore; Tiirk Bor¢lar Kanununun
“Asiry ifa giicliigii” baslikli 138’inci maddesi, goriilmekte olan davalarda da uygulanir.
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iliskilerinde asil olan sozlesme ile baghlik (ahde vefa-pacta sund servanda) ilkesidir?®®. Bu
ilkeye gore, bir sozlesme kurulduktan sonra her sartta edim aynen ifa edilmelidir. Uyarlama son

262

care olarak uygulanmalidir®®. Sartlarda meydana gelen bor¢lunun aleyhine olan her degisiklik,

bor¢lunun edim yiikiimliiligiini etkilemez.

Uyarlama kavrami, sozlesme ile baglilik ilkesinin bir istisnasini olusturur?®®. S6zlesme ile
baglilik ilkesine gore, bir sozlesme yapildigr andaki hiikiimlerine uygun olarak uygulanmaya
devam etmelidir. Taraflar sozlesme nedeniyle borglandiklart edimleri yerine getirmekle
yiikiimlidiir. Bu ilke; hukuki giivenlik, dogruluk ve diiristliik kurali geregi olarak sdzlesmeler
hukukunun temel ilkesidir. Sozlesme ile baglilik ilkesi, ekonomik ve hukuki iligskilerde
giivenlik saglar. Ancak sdzlesmenin yapildigi anda karsilikli edimler arasinda var olan denge,
sartlarin sonradan olaganiistii bir nedenden bozulmasi nedeniyle taraflardan biri aleyhine
katlanilamayacak derecede bozulabilir®®*. Iste boyle bir durumun meydana gelmesi halinde,
aleyhine edimlerin agirlagtigi taraf acisindan bir adaletsizlik s6z konusu olur. Bu durumda
sozlesme ile baglilik ilkesi ve sozlesme adaleti ilkeleri arasinda bir geliski ortaya ¢ikar?®®.
Hukukumuzda bu celiski, sozlesmelerin degisen kosullara uyarlanmasi ile giderilmeye

calisimigtir?®®,

Uyarlama yolu ile taraflar, sozlesme adaletinin yeniden gerceklestirilmesini amaglar?®’,
Zira sartlarin, sozlesmenin kurulmasinin ardindan biiyiik 6l¢iide degismesi sonucunda edim-
kars1 edim dengesi alt iist olmusken bor¢ludan aynen ifanin talep edilmesi, diiriistliik kurali ile
bagdasmaz?®®. Boyle bir durumda islem temeli ¢okmiistiir. Bu sebeple borglu, hakimden

so6zlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini talep edebilir. S6zlesmede edimler aras1 dengeyi

261 TUZUNER ve OZ, s. 440 vd.

262 TUZUNER ve OZ, s. 440 vd.

263 EREN ve KILICOGLU’na gore sdzlesmeye miidahale edilmesi sézlesme ile baglilik ilkesine aykirihk
olusturmaktadir. Bu aykirilik sosyal devlet ilkesine dayanan sozlesme ile baglilik kurumunun bir istisnasidir.
Sozlesmenin taraflarinin edimleri arasindaki dengenin bozulmasi veya asir ifa giigliigii halinde devlet s6zlesme
Ozgiirliiginii sinirlandirarak sézlesmeye miidahale eder ve sdzlesme adaletini yeniden tahsis eder. Aksi halde
sozlesme ile bagli olundugunu iddia eden taraf sdzlesme aleyhine olarak degisen tarafa karsi bir iistlinliik saglamis
olacaktir ve bu durum sosyal adalet anlayisina aykirilik teskil edecektir. Hakimin s6zlesme adaletini yeniden tesis
etmesi sozlesme ile baglilik ilkesine aykirilik teskil edecektir. Ancak hukuken gegerli bir istisnasi olacaktir. Zira
burada hakim sosyal adalet ilkesini gozetecektir; EREN (Genel), s. 437; KILICOGLU (Genel), s. 180. Bu goriise
kars1 goriisler icin bkz TILE, s. 22 vd.

264 ERDOGAN, K., AKKURT, S. S. ve TOKAT, H. (2021). Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Ankara: Seckin
Yayinlari, s. 166.

265 ERDOGAN, AKKURT ve TOKAT, s. 166.

266 ERDOGAN, AKKURT ve TOKAT, s. 167.

267 KIRCA ve KARAKAS, s. 63; OZYAKISIR, s. 158.

268 OZYAKISIR, s. 158.
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bozan olaganiistii hallere 6rnek olarak; savas, salgin hastalik, ekonomik kriz verilebilir.

.3

Uyarlamanin ger¢eklesmesi sonucunda, degisen kosullar nedeniyle bozulan “sozlesme adaleti

yeniden tesis edilmis olur?®,

6098 sayili TBK yiiriirliige girmeden once de sdzlesmenin uyarlanmasi kurumu gerek
mahkeme kararlarinda gerekse doktrinde kabul edilmistir. 6098 sayili TBK yiiriirliige girmeden
once sozlesmenin uyarlanmasi kurumu, diristliik kuralinin bir uygulama alami olarak

goriilmiistiir®™.

Sozlesmeye miidahale ve sézlesmenin degisen kosullara uyarlanmasi kurumunun hukuki
temeli, TBK m. 138’in gerek¢esinden?’! ve Yargitay’in konuya iliskin kararlarindan®’? da

anlasilacag: iizere; diiriistliik kurali ve islem temelinin ¢cokmesi teorisine dayanir?’3,

Covid-19 pandemisi sebebiyle bazi isyerlerinin faaliyetleri smirlandirilmis veya
yasaklanmistir. Bu yasaklar sebebiyle kiraci durumunda bulunan isyeri sahipleri kira bedelini
o0deyememistir. Kira bedelini 6deyemeyen kiraci ise borglu temerriidiiniin hukuki sonuglartyla
karsilagir. TBK m. 315’e gore kiraya veren, kira bedelini 6demeyen bor¢ludan temerriit faizi
talep edebilecegi gibi ihtar ¢ekmek suretiyle sozlesmeyi fesih de edebilir. Ancak 26.03.2020
tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 7226 sayili Kanunun Gegici 2’nci maddesine gore;
01.03.2020 tarihinden 30.06.2020 tarihine kadar kiraya veren, kiracinin kira bedeli 6dememesi
nedenine dayanarak tahliyesini veya kira sozlesmesinin sona ermesini talep edemez?’4. Bu
stirenin sonunda ise alacakli konumunda olan kiraya veren, borg¢ludan 6denmeyen Kira

bedellerini faiziyle talep edebilir ve sézlesmeyi feshedebilir.

269 OZYAKISIR, s. 158.

20 DEMIRCIOGLU, H.R. (2009) Giiven Esast Uyarinca Sézlesme Goriismelerindeki Kusurlu Davranistan Dogan
Sorumluluk (Culpa in Contrahendo Sorumlulugu), Ankara: Yetkin Yayinlari, . 145.

211 “By yeni diizenleme, 6greti ve uygulamada sézlesmeye baghlik (ahde vefa) ilkesinin istisnalarindan biri olarak
kabul edilen, “islem temelinin ¢okmesi”ne iliskindir. Imkansiziik kavramindan farkli olan asirt ifa giicligiine
dayanan uyarlama isteminin temeli, Tiirk Medeni Kanununun 2nci maddesinde ongériilen diiriistliik kurallaridir.”
272 Ornek karar igin bkz. Yargitay 3. HD, T. 17.11.2020, E. 2020/2910, K. 2020/6680, www.kazanci.com, ET:
14.01.2022.

278 RESULOGLU, s. 37.

214 <1/3/2020 tarihinden 30/6/2020 tarihine kadar isleyecek is yeri kira bedelinin 6denememesi kira sozlesmesinin
feshi ve tahliye sebebi olusturmaz.”, www. mevzuat.gov.tr, ET: 26.06.2022.
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3.3.1.1. Uyarlamaya iliskin Temel ilkeler

3.3.1.1.1. Sézlesme ile Baghhk (Ahde Vefa - Pacta Sund Servanda) ilkesi

Borglar hukukunun temel ilkelerinden biri olan ahde vefa (pacta sund servanda)
ilkesi, taraflarin Ozgilir iradeleriyle kurmus olduklart sozlesmenin yapildigi sekliyle
uygulanmasini saglar?”®. Bu ilkeye gore, sozlesmeye her kosulda uyulmalidir ve sozlesme
degismez niteliktedir?’®. Bir diger ifade ile taraflar, sdzlesme ile taahhiit etmis olduklari
edimleri, sonradan degisen kosullara bakilmaksizin sdzlesmenin akdedildigi zamanki sekliyle

ifa etmek zorundadir?’’.

Hukukumuzda sozlesme ile baglilik ilkesi, diirtistliik kurali ile sinirlandirilir?’®,
Buna gore sozlesme ifa edilirken meydana gelen bir durum degisikligi nedeniyle diiriistliik
kuralina gore so6zlesmenin uyarlanmasi gerekli ise sdzlesme ile baglilik ilkesi yumusatilarak

sdzlesme yeni kosullara uyarlanabilmelidir®’®

. Hukukumuzda sozlesme ile baglilik ilkesi kati
sekilde uygulanmamakta olup sartlarinin mevcudiyeti halinde sézlesmeler, degisen kosullara

uyarlanir.

3.3.1.1.2. Sozlesme Ozgiirliigii Ilkesi

Borglar hukukunun bir diger temel ilkesi olan sézlesme 6zgiirliigii ilkesinin {i¢

goriiniim sekli meveuttur?®

. Bunlar; s6zlesme yapma 6zgiirliigii, sozlesmenin seklini belirleme
ozgiirliigii ve sozlesmenin icerisini belirleme 6zgiirliigiidiir’®. Hukuk sistemimizde kisiler,
Ozgilirce sozlesme kurma ve bu sozlesmeyi istedikleri kisiyle ozgiirce diizenleme hakkina
sahiptir®®. Aym sekilde TBK m. 11 geregince kanunda aksi 6ngériilmedikce sdzlesmenin

gecerliligi de herhangi bir sekle tabi degildir. Buna gore; taraflarin iradi olarak belirlemis

275 ERDOGAN, AKKURT ve TOKAT, s. 166; PAK, E. (2020) Tiirk Borglar Kanunu'nda Asir1 ifa Giigliigii (TBK
M. 138), Ankara: Se¢kin Yayncilik, s. 20.

276 PAK, s. 20.

21T KAPLAN, s. 101; RESULOGLU, s. 31.

278 KAPLAN, s. 102.

219 KAPLAN, s. 102.

280 ANTALYA, G. (2019). Marmara Hukuk Yorumu Borglar Hukuku Genel Hiikiimler (Temel Kavramlar
Sozlesmeden Dogan Borg iliskileri) Cilt: V/1,1 Ankara: Seckin Yaymcilik, s. 125.

2L ANTALYA (Cilt: V/1,1), s. 125; EREN (Genel), s. 314; KAPLAN, s. 99-100.

282 EREN (Genel), s. 316; KAPLAN, s. 101; OGUZMAN ve OZ, s. 25, N. 81.
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olduklar1 sekil sartlari, sozlesmenin gegerlilik sarti olarak kabul edilir. Aksi halde taraflar,

sozlesmeyi istedikleri sekilde kurabilir.

Genel kural sozlesme 6zgiirliigli olmakla birlikte, bu 6zgiirliiglin de bazi siirlari

283

oldugunu belirtmek gerekir?®. Ornegin; kanun geregi yasak olan sdzlesmeler hiikiimsiizdiir,

bazi durumlarda ise s6zlesme yapmak zorunlu olabilir.

Sozlesme iceriginin belirlenmesi de tamamen serbest degildir. TBK m. 27°de
diizenlendigi tizere; kanunun emredici hiikiimlerine, kamu diizenine, kisilik haklarina, ahlaka
aykir1 veya konusu imkansiz olan sozlesmeler kesin hiikiimsiiz olur. S6zlesme 6zgiirliigiliniin
bir diger smir1 ise bazi sozlesmelerin kanunda diizenlenen sekliyle yapilmasimin zorunlu

olmasidir. Bu sekle uyulmadigi takdirde sdzlesme yine kesin hiikiimstizdiir.

Taraflar sozlesme Ozgiirligli kapsaminda sozlesmeyi degistirmek veya ortadan
kaldirmak serbestisine sahiptir. Sekle bagl olarak kurulan sdzlesmeler, yine sekle bagl olarak
degistirilmelidir. Yine sozlesme kurulurken oldugu gibi, sozlesme degistirilitken veya

kaldirilirken de taraflarin iradelerinin uyusmasi gerekir.

Sozlesme serbestisi ile kisiler; sozlesmelerinin karsi tarafin1 6zgiirce segebilir,
sozlesmelerinin seklini 6zgiirce belirleyebilir ve istedikleri zaman sézlesmeyi degistirip ortadan
kaldirabilir. Ancak uygulamada birtakim sakincalarin meydana gelmesini onleyebilmek i¢in
sozlesme serbestisi ilkesi mutlak olarak uygulanmaz. S6zlesme serbestisine getirilen bu sinirlar,

istisnai nitelik tasimakta olup hukukumuzda esas olan, sozlesme dzgiirliigii ilkesidir?4,

3.3.1.1.3. Clasula Rebus Sic Stantibus ilkesi

Taraflar; bir sozlesme iligkisi kurarken so6zlesmeyi, s6zlesmenin kuruldugu hal ve
sartlarin degismeyecegi zimni sartina bagli olarak akdeder?®. Taraflarca durum degisikliginin
meydana gelebilecegi ongoriilmiis olsaydi sézlesme ya hi¢ kurulmayacakti ya da buna iliskin

bir hiikiim sozlesmeye eklenecekti’®. Sozlesmenin kurulmasinin ardindan meydana gelen

283 ANTALYA (Cilt: V/1,1), s. 125; EREN (Genel), s. 317 vd.; OGUZMAN ve OZ, s. 25, N. 83; YILDIRIM
(Genel), s. 101.

284 ANTALYA (Cilt: V/1,1), s. 125 vd.

285 GUMUS (Genel), s. 885.

286 DURAL, s. 29.
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durum degisikligi neticesinde, taraflardan s6zlesme iliskisine devam etmeleri beklenemeyecek
hale gelirse s6zlesmenin kuruldugu hal ve sartlarin degismeyecegi zimni sartina gore sdzlesme

sona erer?®’,

Giiniimiizde bu ilkeden, sézlesmenin degisen kosullara uyarlanmasi anlasilir?®®, Bu
ilke geregince; sozlesmenin kurulmasinin ardindan sartlarda de§isme meydana geldiginde,

borgludan sézlesmede kararlastirilan ifa ayni sekilde beklenemez?®°.

3.3.1.2. Cesitleri

Bir sozlesme uyarlanirken, taraflar uyarlama ihtimalini Onceden soézlesme ile
diizenlemislerse buradaki hiikiimlere gore; taraflarca sozlesmede herhangi bir diizenleme
ongoriilmemisse kanunda mevcut olan kurallarla uyarlama gerceklesebilir. S6zlesmede veya
kanunda uyarlamaya iliskin kural bulunmadigi takdirde ise hakim, uyarlamanin nasil
yapilacagina karar verir. Buna gdre uyarlama; iradi uyarlama, kanuni uyarlama ve yargisal

uyarlama olmak tiizere lice ayrilir.

3.3.1.2.1. iradi (Sozlesmeye Dayal1) Uyarlama

Taraflar; sozlesmeyi heniiz hazirlarken sartlarda olusabilecek herhangi bir
degisikligi diisiinerek sdzlesmede, bu durumda sézlesmenin nasil yiirlirliigiinii koruyacagina
iliskin hiikiim diizenlemis olabilir. Bu durumda, sézlesme 6zgiirliigli cer¢evesinde, sartlarda
meydana gelebilecek degisikliklerde bu hiikiimler yiiriirliik kazanir. Ayni sekilde taraflar,
sozlesmelerinde sartlarda degisiklik olsa dahi sozlesmenin ayni sekilde yiriirligiini
koruyacagim da kararlastirabilir®®®. Bu sekilde taraflar, sozlesme kurulurken uyarlamay1
onlemis olur. Taraflar s6zlesmede uyarlamaya iliskin herhangi bir hiikiim belirlememislerse bu

sozlesmede bir uyarlama boslugu s6z konusudur.

287 ARAT (Uyarlama), s. 54: EREN (Genel), s. 543, N. 1496; PAK, s. 22-23.
288 EREN (Genel), s. 544, N. 1497.

29 pPAK, s, 23.

29 EREN (Genel), s. 545, N. 1500.
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3.3.1.2.2. Kanuni Uyarlama

Mevzuatta degisen sartlarin sozlesmeye etkisine iliskin genel bir hilkim mevcut
degildir. Kural olarak taraflar sartlarin degismesinden kaynaklanan riske katlanir. Bu durum,
hukukumuzda hakim olan ahde vefa ilkesinin bir sonucudur?®. Ancak TBK kapsaminda, bazi
sartlarin varlig1 halinde uyarlama yapilabilecegi hiikiim altina alinmistir. TBK’da uyarlamaya
imkan veren genel uyarlama hiikmiiniin yaninda, uyarlamaya iligskin baz1 6zel diizenlemeler de
mevcuttur. TBK’da yer alan uyarlamaya iligskin hiikiimler; uyarlamaya imkan veren olumlu
uyarlama hiikiimleri yaninda, sartlar degismis olsa dahi uyarlama yapilamayacagina iligskin

olumsuz uyarlama hiikiimlerini de kapsar®®.

3.3.1.2.3. Yargisal (Kazai) Uyarlama

Sozlesmede veya kanunda uyarlamaya iliskin bir hiikiim bulunmadig: takdirde
sozlesmenin taraflari, sdzlesmenin degisen kosullara uyarlanmasi i¢in hakime basvurabilir®®,
Bu sekilde s6zlesmede veya kanunda herhangi bir kural bulunmadigi halde, hakimin somut
olaya gore gerceklestirdigi uyarlamaya yargisal uyarlama denilir®®. Hakim, sdz konusu

uyarlama boslugunu kendi koyacag1 kurallarla yeni kosullara uyarlar®®,

3.3.1.3. Hukuki Niteligi

Sozlesme kurulduktan sonra sartlarda taraflarca Ongoriilemeyecek bir durumun
meydana gelmesi sonucunda, taraflardan birisi i¢in sézlesmenin ifas1 asir1 derecede giiglesmis
olabilir. Bu durumda TBK m. 138’deki sartlar gergeklesmisse borcunu ifa etmesi oldukca

giiclesmis olan taraf, hdkimden s6zlesmenin uyarlanmasini talep edebilir.

S6zlesmenin uyarlanmasi i¢in agilan davaya “uyarlama davast” denir ve mahkemece
TBK m. 138 hiikmiindeki sartlarin gerceklesip gerceklesmedigi incelenerek sozlesmenin

uyarlanip uyarlanamayacagina karar verilir. Taraflar, uyarlamanin miimkiin olmamasi halinde

291 ARAT (Uyarlama), s. 154.

292 ARAT (Uyarlama), s. 155.

293 TUNCOMAG, K., Alman Hukukunda Borcun ifasinda Asir1 Giigliik (Muamelenin Temeli) ile Tlgili Objektif
Goriisler, [UHFM, C. 32, S. 2-4, 1967, s. 902.

294 EREN (Genel), s. 544, N. 1499.

29 EREN (Genel), s. 546, N. 1506.
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sozlesmeden donme hakkina sahiptir. Uyarlama sartlarinin mevcudiyeti halinde ise
sOzlesmenin sona erdirilmesinden Once sOzlesme uyarlanarak ayakta tutulmaya calisilir.
Sozlesmenin uyarlanarak ayakta tutulmasi miimkiin goriiniiyor ve taraflarin da iradeleri

sdzlesmenin sona erdirilmesi yoniinde degilse s6zlesme uyarlanir®®®,

Uyarlamanin hakimden talep edilmesi gerektigi TBK m. 138’de acikca belirtilmistir.
Ancak doktrinde bu konuya iliskin farkli gériisler yer alir. Bir goriise®®’ gore uyarlama, yenilik
doguran bir hak oldugundan hakimden talep edilmesi sart degildir. Zira TBK m. 138’de asir1
ifa giicliigli haline iki sonu¢ Ongorilmiistiir ve donme hakki, bozucu yenilik doguran
haklardandir®®. Doktrindeki bir goriise gore ise TBK m. 138 hiikmiiniin sonuglarinin
birbirinden farkli hukuki nitelikte olmas1 celiski yaratir®®®. Yine bu goriise gore; dénme
hakkinin uyarlamadan daha agir sonuglari bulundugundan, dénme hakki mahkeme Oniine
gelmeden kullanilabiliyorken, uyarlama hakkmin hakimden talep edilmesi celiskilidir®®.
NOMER de benzer sekilde, donme ve uyarlama haklariin her ikisinin de yenilik doguran hak

oldugunu ileri siirmiistiir*®!

. Eser sozlesmeleri bakimindan uyarlamayi diizenleyen TBK m. 480
hiilkmiintin gerekg¢esinde uyarlamanin mahkeme aracilifiyla kullanilmasi gerekmeyen bir
yenilik doguran hak oldugu belirtilmistir. Bu hiikmiin gerek¢esinden de anlagilacagi iizere TBK
m. 138’de diizenlenen uyarlama hakkinin, hakim kararina ihtiya¢ duyulmaksizin kullanilabilen
yenilik doguran bir hak oldugu kabul edilmelidir.

302 jse sozlesmenin

Uyarlama hakkinin hukuki niteligine iliskin bir diger goriise gore
taraflari1 mahkemeye bagvurarak sdzlesmenin uyarlanmasini talep etmelidir. Hakim, somut
olayda uyarlamaya iliskin sartlarin olusup olusmadigin1 degerlendirerek sdzlesmenin
uyarlanmasi kararinmi verebilir. Bu goriise gore taraflarin s6zlesmenin uyarlanmasi hususunda
bir yetkisi yoktur®®, Uyarlama ancak hakim kararryla miimkiin olup bu karar insai niteliktedir.
Kanaatimizce de taraflardan asir1 ifa gligliigline diistiigiinii iddia eden tarafin tek tarafli irade

beyaniyla uyarlama yapilmas1 miimkiin degildir. Zira taraflar arasinda TBK m. 138’de yer alan

2% RESULOGLU, s. 117.

297 BAYSAL, s. 402; NOMER, H. N. (2020) (17.Basim), Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul: Beta
Yayinlari, s. 379; RESULOGLU, s. 130-131; SEROZAN, s. 355-356.

298 DOGAN, SAHAN ve ATAMULLU, s. 295.

29 BAYSAL, s. 137.

300 RESULOGLU, s. 121.

391 NOMER, s. 379.

302 EREN(Genel), s. 548, N. 1510; GORMEZ, s. 175; OGUZMAN ve OZ, s. 608, N. 1838; RESULOGLU, s. 118;
TOPUZ, s. 331.

308 OGUZMAN ve OZ, s. 608, N. 1838.
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sartlarin gerceklesip gerceklesmedigi hususu sorun yaratabilir. Bunun tespiti ise ancak hakim
tarafindan, somut olayin sartlar1 gozetilerek yapilabilir. Bu nedenle uyarlamaya hakimin karar

vermesi gerekir.

Uyarlamanin miimkiin olmamasi halinde giindeme gelecek olan sozlesmeden donme
hakki, bozucu yenilik doguran haktir ve bu sebeple donme hakkinin kullanilabilmesi i¢in
mahkeme kararina ihtiya¢ duyulmaz. OGUZMAN ve OZ; TBK m. 138’e uygun olarak sadece
donme hakkinin yenilik doguran hak oldugunu, uyarlamanin ise mahkemeden talep edilmesi
gerektigini belirtmistir. Yazarlara gore uyarlamanin miimkiin olmadigini diisiinen borglu,

donme hakkini mahkeme diginda da kullanabilir®®

. Ancak asir1 ifa giigliigline diisen borglu,
sOzlesmenin uyarlanmasint mahkeme disinda bir bildirimde bulunmak suretiyle
gerceklestiremez. Buna gore donme, mahkeme disi1 beyanla meydana gelebiliyorken, uyarlama
mutlaka mahkemeden talep edilmelidir®®. Ancak doktrinde, uyarlamanin hukuki sonuglariin

kullanilis bigimi bakimindan farkli diizenlemeler yapilmis olmast elestirilmistir3%.

Uyarlama hakkinin yenilik doguran bir hak oldugu goriisii ise uyarlama hakk1 sahibini
ayricalikli bigimde korudugundan doktrinde elestirilmistir®®. OGUZMAN ve OZ’e gore,
uyarlama yapilirken daha en basta hakimin denetiminin saglanmasi gerekir. Bu sebeple

uyarlama hakki sahibi mutlaka mahkemeye basvurmalidir®®

. Uyarlama hakk1 yenilik doguran
hak olarak kabul edildiginde, uyarlama hakki sahibi bu hakkini, mahkeme veya kars1 tarafini
onayina gereksinim duymaksizin kullanabilir. Bu durumda uyarlama hakki sahibi ¢ok avantajh
durumdadir. Bu goriisii savunan yazarlar, bu avantajli halin sézlesme miizakereleri yoluyla

dengelenebilecegini ileri siirmiistiir’®®.

Uyarlama talebinin hakim Oniine getirilmesi gerektigi TBK m. 138’de agikca
diizenlenmistir. Bunun {izerine hakimin uyarlamanin miimkiin olmadig1 yoniinde karar vermesi

halinde yenilik doguran bir hak olan donme hakki kullanilabilir. Uyarlamanin yenilik doguran

bir hak oldugunu savunan yazarlarca ise TBK m. 138 ile uyarlamanin sonuglari bakimindan iki

304 OGUZMAN ve OZ, s. 608, N. 1838
305 OGUZMAN ve 0OZ, s. 608, N. 1838.
306 BAYSAL, s. 323.

307 RESULOGLU, s. 101; TOPUZ, s. 328.
308 OGUZMAN ve OZ, s. 608, N. 1838.
309 BAYSAL, s. 344.
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farkli usul Ongoriilmiis olmasi elestirilmis olup bu diizenlemenin usul ekonomisine aykiri

diistiigii savunulmustur,

Uyarlamanin hukuki temeline iligkin goriisler, uyarlama hiikmiinlin sonuglar
bakimindan da énem arz eder. Ornegin; baz1 yazarlarca uyarlamanin hukuki temeli, sozlesme

boslugu olarak goriilmekte olup sézlesmedeki boslugu ancak hakim doldurabilir!t,

Uyarlama hakki yenilik doguran bir hak olarak kabul edildigi takdirde; yenilik doguran
haklarin tek tarafli irade beyaniyla usuliine uygun olarak kullanilmasi ile bu hakkin sona
erecegi, kullanilmasinin ardindan geri alinamayacagi ve hakkin kullanilmasinin herhangi bir

312

siireye veya sarta baglanamayacagr da g6z Oniine alimmalidir’*s. Uyarlama hakkinin

kullanilmast herhangi bir sekil sartina tabi degildir.

Sozlesmenin meydana gelen durum degisikligi neticesinde yeniden uyarlanmasi
talebinin, szlesmenin kars1 tarafina bildirilerek s6zlesmenin yeniden miizakere edilmesi; TBK
m. 138’de yer alan bir diizenleme olmamakla birlikte; taraflarin uyarlama hususunda kendi
aralarinda bir ¢oziime ulagsmalar1 bakimindan taraflara boyle bir hak taninmasi olumlu bir
durum olacaktir®®®, Zira sozlesmenin yeniden miizakere edilmesi, diiriistliik kuralinin bir
geregidir'®. Uyarlama talebinde bulunan taraf, szlesmenin diger tarafiyla yeniden miizakere
talebinde bulunarak sozlesmenin nasil ve ne sekilde sonuca baglanacagini gortigmelidir.
Taraflar sozlesmenin nasil ve ne sekilde uyarlanacagina iliskin aralarinda anlasmaya
varamazlarsa mahkemeye bagvurabilir. BAYSAL’a gore taraflarin uyarlama yoluna
basvurmadan 6nce sozlesmeyi yeniden miizakere etmeleri bir on sart olarak aranmalidir®®®.
S6zlesmenin uyarlanmasi i¢in karsi tarafa yapilan bildirim ile hem ifanin asir1 derecede

giiclestigini kars1 tarafa bildirmek hem de sdzlesmenin uyarlanmasindan 6nce karsi tarafa bir

uzlagma imkan1 vermek amaglanir.

Uyarlama hakkinin kullanilmasi hususunda bir siire sarti bulunmamakla birlikte;

uyarlama geregince sézlesmenin karsi tarafina yapilacak bildirim, somut olaya ve sézlesmenin

310 BAYSAL, s. 344.

311 EREN (Genel), s. 67; RESULOGLU, s. 101; TOPUZ, s. 329 vd.

312 ARAT (Uyarlama), s. 174.

313 BAYSAL, s. 362; KOCAYUSUFPASAOGLU, HATEMI, SEROZAN ve ARPACI, s. 273.
314 BAYSAL, s. 362.

315 BAYSAL, s. 361.
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niteligine gdére uygun bir siirede yapilmalidir. Bazi hallerde uyarlama hakkindan feragat
edilmesi de miimkiin olabilir. Bu durumda uyarlama igin gerekli sartlar mevcut olsa da hak
sahibi bakimindan uyarlama hakkinin kullanimi sona erer. Nitekim yenilik doguran haklar

bakimindan feragat, bir sona erme hali olarak kabul edilir3®.

Uyarlama talebinde bulunulmasi ile yapilan miizakere sonucunda taraflarin uyarlama

hususunda anlasmalar1 halinde ortaya ¢ikan yeni sézlesme eskisinin devami niteliginde olur®'’.

Sozlesmede degisen sartlar nedeniyle sozlesmenin iki tarafi da magdur hale gelebilecek
ve iki taraf da uyarlama talebinde bulunabilir.3!® BAYSAL, TBK m. 138°de gegen “bor¢lu”

ifadesinin, s6zlesmenin iki tarafim da kapsayacak sekilde yorumlanmasi gerektigini ileri

319 320

stirmistiir™”. Yargitay da konu ile ilgili kararlarin1 bu yonde vermistir®". Zira degisen kosullar

nedeniyle alacakli taraf magdur olabilecegi gibi, borglu taraf da magdur olabilir.

3.3.2. isyeri Kira Sozlesmelerinin Uyarlanmasimin Sartlari

So6zlesmenin degisen sartlara uyarlanmasi kurumu daha 6nce de belirtildigi iizere, s6zlesme
ile baglilik (ahde vefa) ilkesinin istisnasini olusturur. Hukukumuzda asil olan, s6zlesme ile
baglilik ilkesidir. Uyarlama ise istisnai bir durumdur. Yargitay da uyarlamanin istisnai bir
durum oldugu goriisiindedir. Uyarlama; kosullarin, taraflardan birinin aleyhine degistigi her
durumda s6z konusu olmaz. Uyarlamanm s6z konusu olabilmesi ig¢in m. 138’deki sartlarin
mevcudiyeti aranir. Calismanin ikinci bolimiinde detayli olarak bu sartlara deginildiginden,

calismanin bu kisminda konu biitlinliigii bakimindan kisaca deginmekle yetinilecektir.

816 RESULOGLU, s. 106-107.

817 RESULOGLU, s. 107.

318 BURCUOGLU, H. (1995). Son Mahkeme Kararlari ve Yargitay Kararlar Isiginda Hukukta Beklenmeyen Hal
ve Uyarlama, Istanbul: Filiz Kitabevi, (Beklenmeyen Hal), s. 13; RESULOGLU, s. 72.

319 BAYSAL, s. 104.

320 Yargitay 13. HD, T. 12.2.1981, E. 1981/147, K. 1981/932, www.kazanci.com, ET: 26.06.2022. Yargitay 6.
HD, T. 08.11.2016, E. 2016/4917, K. 2016/6526, https://karararama.yargitay.gov.tr, ET: 10.07.2022.
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3.3.2.1. Sozlesme Kurulduktan Sonra Bir Durum Degisikliginin Meydana Gelmesi

Hukukumuzda bir sozlesmenin uyarlanmasi, ancak kosullarda Ongoriilemeyen ve
ongoriilmesi de beklenmeyen bir degisiklik olmasi halinde s6z konusu olabilir®?!. S6zlesmenin
uyarlanmasi sartlarindan ilki, s6zlesme kurulurken var olan sartlarin sonradan esash sekilde
322

degismesidir®>“. Durum degisikligi, s6zlesmenin esasli unsurlarinda meydana gelmelidir ve

sOzlesmenin kurulmasi asamasinda veya sozlesme kurulmadan 6nce taraflarca bilinmeyen,

bilinmesi de beklenmeyen degisiklikler s6z konusu olmalidir3?,

Durum degisikligi, s6zlesmenin kurulmasindan sonra meydana gelmelidir. S6zlesme
kurulurken mevcut olan; ancak taraflarca bilinmeyen bir durum degisikligi s6z konusu
oldugunda sartlarinin varligi halinde TBK m. 30 vd.’da diizenlenen irade sakatlig1 hiikkiimleri
uygulanir’?*, Sonradan degisen kosullar ise islem temeli kapsaminda ele almmalidir. Islem
temeli; sdzlesmenin icerigine girilmeksizin, s6zlesmenin kurulmasi asamasinda ortaya ¢ikan,
mevcut yahut gelecekteki bazi hal ve sartlara iligskin, ortak olarak veya sozlesmenin karsi

tarafinca da bilinebilen ve itiraz edilmeyen tasavvurlardir®®,

S6zlesmenin kurulmasinin ardindan sartlarda meydana gelen degisiklik ile miicbir sebep

36 Ornegin; bir deprem meydana

kavramlar1 birbirine olduk¢a benzeyen kavramlardir
geldiginde bu depremin hem bir miicbir sebep oldugundan hem de uyarlamaya elverisli bir
durum degisikligi oldugundan bahsedilebilir. Depremin meydana gelmesi sebebiyle ifanin
miimkiin olmadigr durumda miicbir sebep s6z konusu olur ve bor¢ sona erer. Ancak deprem
nedeniyle ifa sadece asir giiclesmis durumda ise durum degisikliginden bahisle asir1 ifa
giicliigli ve dolayisiyla uyarlama s6z konusu olabilir. Miicbir sebep; harici olarak meydana
gelen, Ongoriilmesi imkan dahilinde olmayan, karsi konulamaz ve borcu ifasin

327

imkansizlagtiran hallerdir®*’. Miicbir sebep, durum degisikliginden daha mutlak ve objektif

2L KAYA, U. (2012) Sézlesmenin Uyarlanmasina Sonradan Degisen Sartlar ve Ongériilemezlik ilkesi, Prof. Dr.
Cevdet Yavuz'a Armagan, Legal Yaymcilik, Istanbul, s. 1569- 1593, (Uyarlama). ilgili kararlar i¢in bkz. Yargitay
3. HD, T. 15.02.2017, E. 2017/1407, K. 2017/1427; Yargitay 6. HD, T. 12.05.2015, E. 2014/6666, K. 2015/4812;
Yargitay 6. HD, T. 11.09.2014, E. 2014/8900, K. 2014/9720, www.kazanci.com, ET: 26.06.2022.

322 BAYSAL, s. 208; GORMEZ, s. 150.

323 ARAT (Uyarlama), s. 95.

%24 GORMEZ, s. 150.

325 KURT, s. 56 dn. 79.

326 KAYA (Uyarlama), s. 1579.

327 KAYA (Uyarlama), s. 1579.

67



niteliktedir. Miicbir sebep ile durum degisikligi arasindaki fark, olaymm meydana gelme

bi¢iminde ve s6zlesmenin ifasina olan etkisinde ortaya ¢ikar®?®,

3.3.2.1.1. Islem Temeli Olusturan Olgularda Degisikligin Meydana Gelmesi

S6zlesmenin temelinin olusturan hal ve sartlarin, sézlesmenin kurulmasinin
ardindan biiyiik bir degisiklige ugramasina ve bu sebeple taraflardan ifanin beklenemeyecek
hale gelmesine islem temelinin ¢dkmesi denir. Islem temelinin, daha s6zlesmenin basinda
¢Okmiis olmas1 halinde temel hatasi s6z konusu olur. Sézlesmede bir temel hatasinin mevcut

olmasi durumunda sézlesme, kesin hiikiimstizdiir.

Islem temelinin ¢okmesi teorisi, TBK m. 138’deki asir ifa giicliigii kavrammin
dayanagidir. Taraflar arasinda insa edilmis olan s6zlesmeye iligkin edimlerin, sonradan gercege
uygun olmadig goriildiigiinde islem temelinin ¢oktiigii kabul edilir®?®. Bir s6zlesmede islem
temelinin ¢okmiis sayilabilmesi i¢in meydana gelen durum degisikliginin 6nceden dngdriilemez

330

olmas1 gerekir>". Taraflar bu durum degisikligini 6ngdrmiis olsalardi s6zlesmeyi kurmayacak

331

veya farkli sekilde kuracak olmalidir**. Sartlarda degismenin olmasi, uyarlama talep

edilebilmesi igin yeterli degildir. Bu degisikligin, taraflardan birini ya da ikisini birden olumsuz

yonde ciddi sekilde etkilemesi gerekir33,

Hakim, islem temelinin ¢oktiigli kanaatine varirsa taraflar arasindaki edimlerin

yeniden dengelenmesi igin diizenlemeler yapabilir®3®

. Taraflarin aralarinda kendi 06zgiir
iradeleriyle kurmus olduklari sd6zlesmeye hakimin miidahale etmesinin dayanagi ise diiriistliik
kuralidir®®. islem temelinin ¢kmesine baglanan hukuki sonug, uyarlamadir. Uyarlama

miimkiin olmadig takdirde, sdzlesmeden donme veya sézlesmenin feshi sz konusu olabilir.

Ulkemizde meydana gelen ekonomik krizlerin etkisi ile kira sdzlesmelerinin yeni
ekonomik kosullara uyarlanmasi ihtiyaci glindeme gelmistir. Yargitay bu ihtiyacin sonucu

olarak bazi kosullarin varligi halinde soézlesmelerin yeni kosullara uyarlanmasina karar

328 KAYA (Uyarlama), s. 1579.
329 GORMEZ, s. 140.

330 BAYSAL, s. 224.

31 BAYSAL, s. 224.

332 ARAT (Uyarlama), s. 95.

333 ARAL ve AYRANCI, s. 311.
334 ARAL ve AYRANCI, s. 311.
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vermistir. Bu igtihatlar dikkate alinarak TBK m. 138 diizenlenmistirr. TBK m. 138
diizenlenmeden Once Yargitay, ahde vefa ilkesini kat1 sekilde uygulamaktaydi. Sonrasinda ise

islem temelinin ¢6kmesi teorisini esas alarak sézlesmelerin uyarlanmasi kabul edilmistir*®,

So6zlesmenin uyarlanabilmesi icin sozlesme kurulduktan sonra meydana gelen
degisikligin sozlesme temelini etkileyecek nitelikte olmas1 aramir®*®. Islem temelinin ¢okmesine
sebebiyet verebilecek esash degisiklikler farkli sekillerde karsimiza ¢ikabilir. Bunlar; edimler

arast dengenin bozulmasi, sdzlesme ile izlenen amacin bosa ¢ikmasi ve asirt ifa gligliigiidiir.

3.3.2.1.1.1. Edimler Arasindaki Dengenin Bozulmasi

Edimler aras1 dengenin bozulmasi hali, islem temelinin ¢okmesi hallerinden
birisidir. Bu halden bahsedilebilmesi i¢in 6ncelikle karsilikli edimler igeren bir sézlesmenin s6z
konusu olmasi gerekir. Karsilikli edimler igeren bir sézlesmede meydana gelen bir durum
degisikligi nedeniyle edimler arasindaki dengenin asir1i derecede orantisiz hale gelmesi
durumunda bu halden bahsedilebilir®®’. Edimler arasi dengenin degismesi edim degerinin
diismesi veya yiikselmesi sonucu meydana gelebilir. Ornegin para degerinin diismesi veya
yiikselmesi, edimler arasindaki dengeyi bozarak islem temelinin ¢okmesine yol agabilir veya
kiralanan tasinmazin degerinin ¢ok yiikselmesi sonucu kiracinin 6dedigi bedel cok diisiik

kalabilir. Bu durumda da edimler arasindaki dengenin bozulmus oldugundan bahsedilebilir®®.

3.3.2.1.1.2. Sézlesme ile izlenen Amacin Bosa Cikmasi

Sozlesme ile izlenen amacin bosa ¢ikmasi; sézlesme amacinin, sdzlesme

339

kurulduktan sonra birtakim degisiklikler sebebiyle ulasilamaz hale gelmesidir®®. Amacin bosa

cikmasi halinde, s6zlesmenin igeriginde yer almayan; ancak alacaklinin s6zlesmeyi kurmasinda
onemli rol oynayan 6znel bir amacin taraflara isnat edilemeyen bir sebeple miimkiin olmamasi

hali s6z konusudur®®,

335 GORMEZ, s. 142.

336 BAYSAL, s. 215.

337 BAYSAL, s. 237; KURT, s. 59.

338 KURT, s. 61.

339 BAYSAL, s. 242; KURT, s. 68; SEROZAN, s. 357.
340 KURT, s. 68.
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Bor¢lunun edimiyle hukuki iglemin nesnel amacina ulasilmasinin miimkiin
olmamasi halinde imkansizlik hali s6z konusu olur. Buradan anlasilacagi iizere nesnel amaca
ulasilamamasi1 sonucunda “imkdnsizlik” hali ortaya g¢ikarken, 6znel amaca ulagilamamasi
durumunda “amacin bosa ¢ikmasi” s6z konusudur. Oznel imkansizlik hali, bor¢lunun edimini
imkansiz hale getirmez3*'. Bu durumda alacakl1 igin borglunun ifasmin bir anlami kalmamustir.
Doktrinde amacin bosa ¢ikmasi haline siklikla; ta¢ giyme térenini izlemek amaciyla toreni

gdren tasinmazlarin kiralanmasi ancak torenin iptal edilmesi 6rnek olarak verilir*2,

Sozlesmenin yapilma sebebi, sozlesme kurulduktan sonra imkansiz hale
gelirse bu s6zlesmenin yeni kosullara uyarlanip uyarlanamayacag tartismali bir durumdur3®,
Bu durumda sézlesmenin imkansiz hale gelen amaci, islem temelini olusturuyorsa uyarlama
yapilabilir; ancak islem temeli olarak kabul edilmezse uyarlama yapilamaz. Bazi yazarlarca,
sO6zlesmenin amacinin bosa ¢ikmasi halinde temel hatasi kurumuna basvurulabilecegi kabul
344

edilmistir®**. Ancak temel hatasi; s6zlesme kurulmadan 6nceki durumlari kapsayacak nitelikte

oldugundan, bu durumda islem temelinin ¢okmesi yoluna basvurmak daha saglikli olur. Bazi
yazarlarca temel hatas1 kurumunun gelecekteki olgulari da kapsayabilecegi kabul edilmistir®*.
Bu goriise gore taraflar, TBK m. 32’ye dayanarak temel hatasina diigiilmiis olunmasi sebebiyle

sozlesmeyi iptal ettirebilir.

3.3.2.1.1.3. Asin1 ifa Giicliigii

Islem temelinin ¢6kmesi hallerinden olan “asir1 ifa giicligii” halini, yukarida

346

detayli sekilde incelemis oldugumuzdan burada kisaca tanimlamakla yetinecegiz>™. Asir1 ifa

giicliigii; s6zlesme kurulurken var olan sartlarin, sézlesmenin kurulmasinin ardindan taraflarca
ongoriilemeyecek sekilde degismesi sonucunda bor¢lunun edimini yerine getirmesinin asir1 bir

fedakarlik gerektirmesi halidir**’.

341 KURT, s. 69.

342 ARAT (Uyarlama), s. 121; BAYSAL, s. 156; KURT, s. 69.

343 BAYSAL, s. 228-229.

344 GULEKLI, Y. (1990) Asir1 ifa Giigliigii ve Alacaklin Tasavvurunun Bosa Cikmas1 Halinde Islem Temelinin
Cokmesi Ogretisi, MHAD, N. 18, Istanbul, s. 60.

35 KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 509.

346 Bkz. IKINCI BOLUM, 2.3.

347 RESULOGLU, s. 21.
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3.3.2.1.2. Olaganiistii Bir Durum Degisikliginin Meydana Gelmesi

Sozlesmenin kurulmasinin ardindan meydana gelen durum degisikliginin
olaganiistii nitelikte olmas1 gerektigi TBK m. 138’de agikc¢a belirtilmistir. Ancak doktrinde
durum degisikliginin olaganiistii nitelikte olmasinin gerekip gerekmedigi konusunda farkli

goriisler meveuttur3*®

. Genel olarak; savas, ekonomik kriz, dogal afet gibi durumlar olaganiistii
durum degisikligi olarak kabul edilmistir. Sonradan ortaya ¢ikan durum degisikliginin savas,
dogal afet gibi sosyal felaket boyutunda olmasi gerekip gerekmedigi tartismalidir. Bazi
yazarlarca; meydana gelen durum degisikliginin mutlaka olaganiistii nitelik tasimasi
gerekmedigi, ortaya ¢ikan durum degisikliginin uyarlamaya elverigli bir agirlikta olmasinin
yeterli olacag1 savunulmustur. Bir goriise®*® gore sosyal felaket boyutunda olmayan durum
degisiklikleri olaganiistii olarak kabul edilmez. Herkesi etkilemeyen, sadece sézlesmenin
taraflarini etkileyen durum degisiklikleri olaganiistii olarak nitelendirilemez. Bir diger goriise>°
gore ise olaganiistii durum degisikliginden bahsedilebilmesi i¢in bir sosyal felaketin varlig
gerekmez. Bu goriise gore, sadece sdzlesmenin taraflarini etkileyen bir durum degisikligi de
uyarlama sartlarin1 saglayan bir olaganiistii durum degisikligi olarak kabul edilebilir. Nitekim
bazi Yargitay kararlarinda da bu goriisiin benimsendigi goriiliir’®l. Kanaatimizce de
uyarlamanin yapilabilmesi bakimindan, durum degisikliginin olaganiistii nitelikte olmasi
yeterlidir; ancak bu olaganiistii halin, sosyal bir felaket olmasi gerekmez. Olaganiistii durum
degisikligi, uyarlamaya iliskin sartlar sagladig: siirece ister sadece sozlesmenin taraflarini ister

tim diinyay1 etkisi altina alan bir sosyal felaket olsun, uyarlama sebebi olabilir.

KOCAYUSUFPASAOGLU, temel hatasi ile islem temelinin ¢okmesi arasinda
kronolojik bir ayrimin mevcut oldugunu savunmustur. Bu goriise gore islem temeli 6zelligi
tasiyan olaylar, gerceklesme anina gére nitelik degistiremez. Is bu sebeple temel hatasia konu
olan olaylar da olaganiistiilik sartt aranmadig1 gibi, islem temelinin ¢6kmesine konu olan

olaylar bakimindan da olaganiistiiliik sarti aranmamalidir®®?, Yazara gore, islem temelinin

348 BAYSAL, s. 228.

39 ARAT, A. (2020). Kiiresel Salgimin Isyeri Kiralarina Etkisi ve Céziim Onerileri, LexPera Blog,
(lexpera.com.tr), ET: 23.06.2022. (Kiiresel Salgin); OGUZMAN ve OZ, s. 618.

350 ARAT (Uyarlama), s. 96; BAYSAL, s. 233; BURCUOGLU (Beklenmeyen Hal) s. 10-11; GORMEZ, s. 151;
KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 512; KOCAYUSUFPASAOGLU, HATEMI, SEROZAN ve ARPACI, s. 271,
%1 yargitay 13. HD, T. 13.06.2014, E. 2013/16898, K. 2014/18895. Yargitay 3. HD, T. 15.02.2017, E. 2017/1407,
K. 2017/1427 sayih karara konu olayda, Bakanlik tarafindan yaymlanan 21.07.2011 tarihli genelge ile okul
kantinlerinde bazi yiyecek ve iceceklerin satisinin yasaklanmasi sebebine dayali olarak uyarlama talep edilmistir.
Ilgili karar icin bkz. www.kazanci.com, ET: 26.06.2022.

%2 KOCAYUFUFPASAOGLU, s. 511-512.
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cokmiis sayilabilmesi igin sosyal felaket tarzinda olaganiistii olaylarin varlig: sart degildir.
Yazarin bu konuya iliskin verdigi 6rnege gore, eslerden birinin evlenirken esinin ailesine
saglamis oldugu bir hakki bosanma sonucunda geri almak istemesi durumunda islem temelinin
¢coktiigii ileri siiriilebilir®®®. Bu gériise gore meydana gelen durum degisikligi, sosyal felaket
niteligi tasimiyor; ancak TBK m. 138’in aradig1 diger tiim sartlar1 sagliyorsa sézlesmenin

uyarlanmasi giindeme gelebilir®,

Temel hatasi ile islem temelinin ¢okmesi arasindaki ayrimin sadece kronolojik bir
ayrim oldugu kabul edilirse islem temelinin ¢okmesi halinde de olaganiistiiliikk halinin

aranamayacagi kabul edilir.

3.3.2.2. Ongoriilemez Olmasi

Durum degisikliginden kaynakli olarak taraflarin uyarlama talep edilebilmesi icin
aranan bir diger sart ise meydana gelen durum degisikliginin Ongorillemez nitelikte

35, Ongoriilebilir veya taraflarin 6ngdrmesinin beklenecegi bir durumdan kaynakli

olmasidir
olarak uyarlama talep edilemez®®. Taraflar, sartlarin sonradan degisebilecegini
ongorebildikleri durumda sozlesmeye uyarlamaya iliskin hiikiimler ekleyebilir. Buna iradi
uyarlama denir. Sozlesmede uyarlamaya iliskin “uyarlama” kaydinin bulunmasi ve iglem
temelinin ¢cokmesi halinde, s6zlesmeye TBK m. 138 hiikiimleri uygulanamaz. Zira bu hiikmiin
uygulanmasi kural olarak, sézlesmede uyarlamaya iligkin bir hilkkmiin bulunmadigi hallerde
miimkiindiir. S6zlesmede uyarlama kaydi mevcutsa uyarlama bu kaydin 6ngordiigii bigimde

yapilir.

Taraflar s6zlesmeye uyarlamanin nasil yapilacagina iligskin hiikiim koyabilecekleri gibi
uyarlamanin yapilamayacagina iliskin hiikim de ekleyebilir. Uyarlamanin nasil yapilacagina
iligkin hiikiim olumlu uyarlama kaydi, uyarlama yapilamayacagina iliskin hiikiim olumsuz
uyarlama kaydi olarak tanimlanabilir. S6zlesmede bulunan kayitlar uygulanarak uyarlama

yapildiginda edimler arasi asir1 nispetsizlik ortaya ¢iktigi durumda bu hiikiimlerin uygulanmasi

358 [svigre Federal Mahkemesi’nin (BGE 82 II 332) karar1 bkz. KOCAYUFUFPASAOGLU, s. 510.

3 KOCAYUFUFPASAOGLU, s. 503-504. Aym yonde bkz ARAT (Uyarlama), s. 96;
KOCAYUSUFPASAOGLU, HATEMI, SEROZAN ve ARPACI, s. 270-272; RESULOGLU, s. 63-64.

35 BAYSAL, s. 235; GORMEZ, s. 154; KAYA (Uyarlama), s. 1583.

3% ARAT (Kiiresel Salgin); BURCUOGLU (Beklenmeyen Hal), s. 56; KAYA (Uyarlama), s. 1583.
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hakkin kétiiye kullanilmasi olarak nitelendirilebilir®’. Boyle bir durumda sézlesme, degisen
kosullara uyarlanmalidir. Taraflarin s6zlesmelerine uyarlama kaydi: koymalari, olusabilecek
durum degisikliklerini 6ngorebildiklerini gosterir. Ancak taraflar her ne kadar durum
degisikligini ongorebilseler de degisikligin sonuglarin1 6ngérememis veya meydana gelen
durum degisikligi, dngoriilenden cok daha fazla etki dogurmus olabilir. iste boyle bir durumda,
sozlesmede bulunan kayit; uyarlama yapilmasina engel teskil etmez. Yargitay kararlarinda®®
da durum degisikligi ongoriilse dahi beklenene gore daha olumsuz sonuglar dogurmasi halinde

ongoriilemezlik sartiin gergeklestigi kabul edilmistir®®.

Durum degisikliginin taraflar bakimindan 6ngdriilemez olup olmadigi, diiriistliik kurali

cercevesinde belirlenir®®

. Hayatin olagan akisi igerisinde makul bir kisiden beklenebilecek
ongérme yetenegine gore tespit edilmelidir. Ornegin; Yargitay’in vermis oldugu birgok
kararda®?!, Tiirk parasinin deger kaybetmesi sebebiyle yabanci para borcu bulunan kisinin
uyarlama talebi reddedilmistir. Zira {ilkemizde ekonomik krizler siklikla meydana gelmekte
olup dovizle borglanan kisinin bu hususu ongorebilecek durumda bulundugunun kabulii

gerekir.

Yargitay, davacinin tacir durumda bulundugu bazi kararlarinda; tacirlerin basiretli

davranma yiikiimliliigiinden bahisle Ongoriillemezlik unsurunun ger¢eklesmedigine ve

362

dolayistyla uyarlamaya iligkin sartlarin gerceklesmedigine karar vermistir™“. Yargitay’in bu

tutumu, sdzlesme iizerinde soyut bir degerlendirme yapryor olmasi nedeniyle elestirilmistir®®,

Davaciin sadece tacir olmasi, uyarlama talebinin reddi bakimindan yeterli sebep teskil

37 YHGK, T. 07.05.2003, E. 2003/13-332, K. 2003/340, www.kazanci.com.tr, ET: 26.06.2022.

38 Yargitay 6. HD, T. 01.07.2014, E. 2014/7121, K. 2014/8734; Yargitay 13. HD, T. 13.06.2014, E. 2013/16898,
K. 2014/18895; Yargitay 13. HD, T. 07.02.2013, E. 2012/8250, K. 2013/2623. Yargitay’in igbu kararlarindan da
anlasilacag tizere, taraflar i¢in s6zlesmeyi etkileyen olay dngoriilebilse dahi s6zlesmeye etkilerinin bu derecede
olacagi Dbilinemeyecek durumda ise Ongorillemezlik kosulunun gergeklestigi kabul edilecektir,
www.Kkazanci.com.tr, ET: 20.05.2022.

39 ARAT (Uyarlama), s. 106.

360 ARAT (Uyarlama), s. 107.

31 Yargitay 3. HD, T. 15.02.2017, E. 2017/1407, K. 2017/1427; Yargitay 3. HD, T. 20.12.2012, E. 2012/22344,
K. 2012/26304; Yargitay 6. HD, T. 19.01.2016, E. 2015/859, K. 2016/96; Yargitay 13. HD, T. 09.06.2005, E.
2005/1874, K. 2005/9749, www.kazanci.com, ET: 25.06.2022.

362 Yargitay 11. HD, T. 17.11.2003, E. 2003/3979, K. 2003/10988, www.kazanci.com, ET: 20.06.2022. KiZIR,
M. (2011), Yargitay Kararlar1 Isiginda Basiretli Isadami Gibi Hareket Etme Yiikiimliiliigiiniin Sézlesmenin
Degisen Sartlara Uyarlanmasina Etkisi, Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 19, S. 2, Y. 2011, s. 248.
33 DOGAN, s. 21; KAYIS, s. 8; RESULOGLU, s. 70.
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etmez®®*. Boyle bir durumda ayni1 durumda bulunan bir tacirin durum degisikligini ongériip

ongdremeyecegi somut olaya gore incelenerek karar verilmelidir®®®.

Bursa Bolge Adliye Mahkemesi 4. Hukuk Dairesince verilen karara gore ise tiim
diinyada yasanan salgin hastalik siireci, taraflarin tacir niteligi dSnemsenmeksizin olaganiistii bir
durum niteligini haizdir. Bu durumun taraflarca 6ngériilemeyecegi aciktir. Is bu sebeple salgin
hastalik siireci, herkes bakimindan TBK m. 138’de belirtilen olaganiistii hal niteligini haiz

olarak kabul edilmelidir®,

3.3.2.3. Durum Degisikliginin Uyarlama Talep Eden Taraftan Kaynaklanmamasi

Durum degisikligine uyarlama talep eden tarafin sebebiyet vermesi halinde uyarlama

talebi reddedilir. Doktrinde bir goriise gore “bor¢ludan kaynaklanmayan” ifadesinden,

367 > 8.368

bor¢lunun kusuruyla durum degisikligine sebebiyet vermemesi anlasilmalidir™’. Yargitay
gore sOzlesmenin uyarlanmasini talep eden taraf, durum degisikligine kendi kusuruyla
sebebiyet vermemis olmalidir. BAYSAL ’a gore ise kanunun “kaynaklanmayan” ifadesi ile asil
kastettigi, bor¢lunun sorumluluk alaninda gergeklesmemesidir. Yazara gore durum degisikligi
talep eden tarafin kusuruyla meydana gelmisse uyarlama hakki dogar. Ancak kusuru
bulunmadig: halde sorumluluk alaninda meydana gelen durum degisikligi dolayisiyla borglu

uyarlama talep edemez.

Kira sozlesmelerinin tarafi olan, kiraya veren de kiraci da sartlarinin meydana gelmesi
halinde uyarlama talep edebilir. Temerriide diigsen taraf, kural olarak uyarlama talep edemez.
Ancak temerriide, uyarlamaya esas teskil eden durum degisikligi neden olmus olabilir. Bu
durumda uyarlama talep edilebilir. Kusuru ile temerriide diisen tarafin uyarlama talebi kabul

edilmez.

34 DOGAN, s. 21; KAYIS, s. 8.

35 YHGK, T. 15.10.2003, E. 2003/13-599, K. 2003/599; YHGK, T. 07.05.2003, E. 2003/13-332, K. 2003/340,
www.kazanci.com, ET: 20.06.2022. KiZiR, s. 273.

366 Bolge Adliye Mahkemesi 4. Hukuk Dairesi, T. 28.09.2020, E. 2020/1103, K. 2020/1008. Karar igin bkz. [LERI,
C. Alman Hukuku Uygulamalar1 Isiginda Covid-19 Onlemlerinin Isyeri Kira Sézlesmeleri Bakimindan Sonuglar,
Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, Cilt 27, Say1 1, Haziran 2021, s. 845.

367 ARAT (Uyarlama), s. 135.

368 YHGK, T. 12.11.2014, E. 2014/13-1614, K. 2014/900; YHGK, T. 27.01.2010, E. 2010/14-14, K. 2010/15;
Yargitay 13. HD, T. 13.06.2014, E. 2013/1689, K. 2014/18895, www.kazanci.com, ET: 20.06.2022.
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3.3.2.4. Ifanin Diiriistliik Kurah Uyarinca Beklenemezligi

Meydana gelen her durum degisikligi nedeniyle uyarlama talep edilemez. TBK m. 138
uyarinca; sozlesmenin kurulmasinin ardindan ortaya ¢ikan durum degisikligi nedeniyle
borgludan aynen ifanin talep edilmesi halinde diriistlik kuralina aykirilik teskil edecek
derecede edimler arasindaki denge bozulmus olmalidir®®. Bu derecede bulunan bir durum
degisikliginin varlig1 halinde uyarlama talep hakki dogar. Yargitay’a gore; uyarlama talep hakki

doguran bir durum degisikligi, mutlaka s6zlesmenin ifasini ¢ekilmez bir hale getirmelidir®™.

[fanin beklenemezligi, somut olayin tiim 6zellikleri dikkate alarak diiriistliik kural
cercevesinde tespit edilir. Hakim, somut olay1 inceleyerek diirtistliilk kuralina gére ifanin
beklenemeyecegini tespit ederse uyarlama yapabilir. Bu konuda hakime genis bir takdir yetkisi
verilmistir. Hakimin takdir yetkisini kullanmasi1 bakimimdan bazi somut dlgiitlerin belirlenmesi
faydali olabilir. Ancak kanaatimizce, beklenemezligin somut oOlgiitlere dayandirilmasi adil
kararlar alinmasina engel teskil edebilir. Zira her olay farkli 6zellikler barindirmakta olup bu

ozellikler, hikimin farkli sekilde karar vermesini gerektirebilir®'.

3.3.2.5. Edimin Heniiz ifa Edilmemis Olmas1 veya Thtirazi Kayitla ifas:

Uyarlama talebinde bulunabilmek icin TBK’da edimin ifasi ile ilgili iki segenek
sunulmustur. Buna gore uyarlama talep eden taraf ya edimini ifa etmemis ya da TBK m.
138’deki haklarini sakli tutarak ifa etmis olmalidir. Tarafin edimin ifasin1t TBK m. 138’deki
haklarin1 sakli tutarak ifa etmesi, hem ifa etmemenin olumsuz sonuglarini 6nlemis hem de
uyarlama talep hakkini korumus olur.3’? Ornegin; kira sézlesmelerinde kiracinin kira bedelini
O0dememesi, temerriidiine yol acabilecegi gibi bedelin 6denmemesi nedeniyle kiraya verence
gonderilen iki hakli ihtar kira sozlesmesinin feshine de neden olabilir. Kanun koyucu bu
sekildeki hak kayiplarinin 6nlenmesi i¢in borgluya ihtirazi kayitla ifa hakkini tanimistir. Bu
hakka ragmen, ihtirazi kayzt ileri siiriilmeksizin yapilan ifa; ilgili tarafin uyarlama talep etme

hakkini elinden alir. Zira bu durumda asin ifa giigliiglinden veya ifanin beklenemezliginden

369 ARAT (Uyarlama), s. 111; KAYIS, s. 5. Ilgili kararlar i¢in bkz. Yargitay 13. HD, T. 13.06.2014, E. 2013/16898,
K. 2014/18895; Yargitay 13. HD, T. 07.02.2013, E. 2012/8250, K. 2013/2623; Yargitay 11. HD, T. 24.12.2015,
E. 2015/1611, K. 2015/13900; Yargitay. 13. HD, T. 29.01.2015, E. 2014/10769, K. 2015/2063, www.kazanci.com,
ET: 21.06.2022.

370 YHGK, T. 01.10.1997, E. 1997/13-493, K. 1997/764, www.kazanci.com, ET: 25.06.2022.

871 RESULOGLU, s. 170.

372 ARAT (Kiiresel Salgin).
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bahsedilemez. Borglunun kismi ifasi halinde ise uyarlama talep edebilecegi kabul edilir. Ancak
bu durumda ifa edilen kisim bakimindan ihtirazi kaydin varlig1 aranir. Aksi takdirde ifa edilen

kisim, uyarlama talebinin konusu olamaz.

3.3.2.6. Sozlesmede veya Kanunda Uyarlamaya lliskin Bir Hiikmiin Yer Almamasi

Taraflar  s6zlesmelerini  kurarken, sonradan meydana gelebilecek durum
degisikliklerinin dngodrerek sozlesmeye buna iliskin uyarlama hiikmii koyabilir®3. Sézlesmeye
konulan uyarlama kayitlari; uyarlamanin nasil yapilacagina iliskin olumlu uyarlama kayitlari
olabilecegi gibi, sdzlesmenin degisen kosullar nedeniyle uyarlanmasinin miimkiin olmadig:
yoniinde olumsuz uyarlama kayitlari da olabilir®*. Ancak bazi durumlarda olumsuz bir
uyarlama hiikmii s6zlesmede mevcut olsa dahi TBK m. 138 hiikmii uygulama alani bulabilir.
Yargitay da bazi durumlarda, uyarlama kaydinin mevcudiyetine ragmen genel ilkeler

cergevesinde sozlesmenin uyarlanabilecegi yoniinde karar vermistir®’>.

Hakim tarafindan uyarlama yapilabilmesi i¢in s6zlesmede veya kanunda sdzlesmenin
uyarlanmasina iligkin bir hiikmiin yer almamasi, diger bir deyisle bir uyarlama boslugunun s6z

konusu olmast gerekir. Bu halde hakim, kendi koydugu kurallarla uyarlama boslugunu

376

dolduracak ve so6zlesmeyi uyarlar Ayrica bazi durumlarda, sozlesmedeki intibak

hiikiimlerinin uygulanmasi hakkin kétiiye kullanilmasi manasina gelebileceginden uyarlamanin

yapilmasi gerektigi kabul edilmistir®”’.

373 BAYSAL, s. 274; EREN (Genel), s. 504; GORMEZ, s. 169.

874 BAYSAL, s. 274; GORMEZ, s. 169-170.

875 YHGK, T. 07.05.2013, E. 2003/13-332, K. 2003/340; “Sozlesmede ve kanunda hiikiim bulunmadigi takdirde
sozlesmenin degisen hal ve sartlara uydurulmasinin gerekip gerekmeyecegi incelenir. Bazen de sézlesmede olumlu
ve olumsuz intibak kaydi bulunmakla beraber, bu kayda dayanilarak sézlesmenin kayitla birlikte aynen
uygulanmasini talep etmek MK.md. 2/2 hiikmii anlaminda hakkin kotiiye kullanilmasini manasina gelebilir. Boyle
bir durumda sézlesmedeki intibak kaydina ragmen edimler arasinda aswri bir nispetsizlik ¢itkmigsa uyarlama yine
yapumaldw.”, www.kazanci.com, ET: 13.07.2022.

376 EREN (Genel), s. 504,

377 ARAL ve AYRANCI, s. 311. Bu y6nde verilen bir karar i¢in bkz. YHGK, T. 07.05.2013, E. 2003/13-332, K.
2003/340, www.kazanci.com, ET: 12.06.2022.
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3.3.3. Uyarlamanin Gériilebilecegi Isyerleri

3.3.3.1. Devlet Tarafindan Alinan Onlemler Sebebiyle Isyerleri Kapatilan veya

Faaliyetleri Onemli Olgiide Simirlanan isyerleri

Covid-19’un zararli etkilerini onlemek amaciyla Icisleri Bakanligi tarafindan
26.03.2020 tarihli Genelge yayimlanmistir. Bu Genelgeye gore; tiyatro, sinema, diigiin salonu,
kahvehane, kafeterya, miizikli lokanta, spor merkezi, lunapark vb. bir¢cok yerin faaliyeti,
26.03.2020 tarihinde 00:00 saati itibariyle durdurulmustur. Bir siire sonra restoran, kafe ve

pastane gibi yerlerin sadece paket servis seklinde hizmet vermelerine izin verilmistir.

Isyeri kira sozlesmeleri, yukarida agiklanmis oldugu iizere siirekli edimli
sozlesmelerdir. TBK m. 301°e gore kiralayan, kira konusu isyerini kullanima uygun sekilde
teslim etmek ve sozlesme siiresi boyunca kiralanan1 kullanima hazir bigimde bulundurmakla
yiikiimliidiir. Genelge ile baz1 igyerlerinin faaliyetlerinin durdurulmas: durumunda ise kiraya
veren, kiralanani kullanima uygun bi¢imde bulundurma yiikiimliligiinii artik ifa edemez hale

gelmistir.

Bir igyeri agisindan uyarlama sartlarinin meydana gelebilmesi i¢in uyarlamanin en
onemli unsurlarindan olan katlanilmazlik unsurunun varhigi gerekir. Katlanilmazlik unsuru,
sOzlesmenin devam etmesinin diiriistliik kuralina aykirilik olusturacak derecede katlanilmaz
hale gelmis olmasidir. Covid-19 6nlemleri kapsaminda Devlet tarafindan bazi isyerlerinin
kapatilmasi veya sinirlanmasi halinde bu isyerlerinin kazanglart varliklarini tehdit edecek
derecede azaltmistir. Bu durumda isyeri kiracilar1 agisindan sézlesmenin devaminin

katlanilmaz hale geldiginden bahsedilebilir.

3.3.3.2. AVM’de Kirac1 Durumunda Olan isyerleri ve Kendi Istegi ile Isyerini

Kapatan Kiracilarin Durumu

Covid-19 viriisii, bulas riski ¢ok yiiksek bir hastalik oldugundan insanlarin bir arada
bulundugu AVM gibi ortamlarda Covid-19’un yayilmasini engellemeye yonelik onlemler
almmustir. Oncelikle AVM’lerin calisma saatleri, 12 saatten 8 saate indirilmis; bir siire sonra

ise AVM’ler tamamen kapatilmigtir. AVM’lerin kapanmasi ile birlikte AVM igerisinde yer alan
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market ve eczane disindaki magazalar da kapanmuis, hatta bazi1 magazalar AVM’lerden 6nce
kapanmistir. Covid-19’un kontrol altina alinmasi ile atilan normallesme adimlar1 kapsaminda
AVM’lerin 11 Mayis 2020°de kademeli olarak, 1 Haziran 2020 itibariyle ise tamamen

acgilmasina karar verilmistir.

Isyerlerinin AVM igerisinde bulunmas1 sebebiyle kapali kaldig1 bu siireg igerisinde kira
bedellerini 6deyemeyen isyeri kiracilarinin kira sozlesmelerinin feshini onlemek amaciyla
getirilen 7226 sayili Kanunun Gegici 2’nci maddesi uyarinca; 01 Mart 2020 tarihi ile 30 Haziran
2020 tarihleri arasinda isyeri kiracilarinin kira bedellerinin 6dememesi hali, hakli fesih ve
tahliye sebebi olusturmaz. Bu diizenleme ile kiraya verenin, salgin sebebiyle olusan olaganiistii
durumdan yararlanarak s6zlesmeyi sona erdirmesi veya tahliye yoluna gitmesinin dnlenmesi
amaclanmistir. Bdylece kiralayanin, kira bedelinin 6denmemesi sebebiyle sahip oldugu yasal

haklarin1 kullanmasina ii¢ ay siireyle sinirlama getirilmistir.

Isyerlerinin AVM igerisinde bulunmasi dolayisiyla kapali kaldig1 siire boyunca
kiracinin tam kira bedelini 6dememesi, kiraya veren bakimindan adaletsiz sonuglar dogurur.
Ancak kiracinin, AVM’lerin kapali oldugu siire boyunca kira bedelinin tamamini 6demesi de
ayni sekilde adaletsizdir. Bu nedenle taraflarin, AVM’lerin kapal kaldig: siire¢ bakimindan

uyarlama yoluna basvurmalar iki tarafin da menfaatine olur.

Covid-19 pandemisi siirecinde sadece AVM’lerdeki igyerleri degil, disaridaki
igyerlerinin biiyiik cogunlugu da kapali kalmistir. Disarida bulunan ve kapali durumda bulunan
igsyerleri bakimindan uyarlama yapilarak kira bedellerinin 6denmeye devam etme olasiligi
yuksektir. Kanaatimizce ayni sekilde AVM kiracist durumda bulunan isyeri kiracilar1 da yeni
kosullara uyarlanmus kira bedelini 6demekle yiikiimlii olmahdir. Ozellikle kira sézlesmesinin
feshedilmesinin miimkiin olmadig1 Mart, Nisan ve Mayis 2020 aylarinda, kiracilar tarafindan
kira bedelinin hi¢ 6denmemesi ve bunun sonucunda kiraya veren yoniinden bir adaletsizlik s6z

konusu olabilir.

Isyeri kira bedelinin uyarlanmasi1 hususunda karsimiza cikabilecek bir diger sorun ise

kira bedelinin pesin 6denmis olmasi durumudur. TBK m. 138’den anlasilacag: {izere, bu
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durumda kiraci tarafindan uyarlama talep edilmesi miimkiin degildir. Ancak bir goriise®’® gore;
iilkemizde salgin nedeniyle ortaya ¢ikan olaganiistii etkiler géz oniine alindiginda, kira bedeli
pesin 6denmis olsa dahi uyarlama talep edilebilir. Bu goriise gore; kira sozlesmeleri siirekli
edimli sozlesmeler oldugundan ve yasanan olaganiistii durum g6z oniine alinarak TBK m. 138

daha esnek degerlendirilmeli ve pesin ddeme sdz konusu olsa dahi uyarlama yapilabilmelidir3’®.

3.3.3.3. isyerini Kapatmayan Ancak Is Hacmi Yine de Diisen Kiracilarin Durumu

Genelge kapsaminda faaliyetleri yasaklanmayan igyerleri, her ne kadar faaliyetlerine
devam edebilseler de salgindan Onceki is hacimlerinde biiylik Ol¢iide diisiisiin olacagi
muhakkaktir. Bu durumda elinde olmayan sebeplerle is hacmi aniden diisen kiracinin,
sOzlesmenin uyarlanmasini talep etme hakki mevcuttur. Asirt ifa giigliigliniin diizenlenmis
oldugu TBK m. 138 hiikmii uyarinca sozlesme taraflarinca dngoriilemeyen ve dngoriilmesi de
beklenemeyecek bir olaganiistii halin bor¢ludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya ¢ikmasi
sonucunda, artik ifanin bor¢ludan talep edilmesi diiriistliik kurallarin1 aykirt diisecek derecede

zorlamigsa hakimden sézlesmenin uyarlanmasi talep edilebilir.

Diinya iizerinde bir¢ok can kaybina yol agmis ve pandemi olarak ilan edilmis bulunan
Covid-19 salgiminin dngdriilmesinin miimkiin olmadig1 ortadadir. Kiraci bakimindan kira
bedelinin 6denmesi ekonomik olarak katlanilmaz hale gelmis ise bor¢lu konumundaki kiraci,
sozlesmenin uyarlanmasini talep edebilir. Bu durumda hakim, yeni kosullari iki tarafin da

menfaatlerini koruyarak uyarlar.

3.3.4. isyeri Kira Sozlesmelerinin Uyarlanmasimin Hiikiim ve Sonuclari

Asiri ifa giigliigli haline baglanan temel sonu¢ TBK m .138 uyarinca uyarlamadir. Bununla
birlikte; uyarlamanin miimkiin olmamasi halinde s6zlesmeden donme ve sozlesmenin feshi
yollartyla s6zlesmenin sona erdirilmesi de s6z konusu olabilir. S6zlesmenin uyarlama yoluyla
ayakta tutulmasi halinde ise yapilan uyarlamanin, sézlesmeye etkisi ve kapsami ayrica ele

alimmalidir. Nitekim uyarlama ile yalnizca uyarlama talep eden taraf korunmamakta; uyarlama

378 ARAT, A. (2020) Aligveris Merkezlerinde Yer Alan Isyeri Kiralarina Korona Viriis (KOVID-19) Salgmninin
Etkisi ve Coziim Onerileri, Istanbul Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi Covid-19 Hukuk Ozel Sayist,
19(38), s. 111.

379 ARAT (AVM), s. 111.
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sonucunda karsi tarafin zarara ugramasi halinde denklestirme bedeli adi1 altinda, kars: tarafin

zararinin giderilmesi amaclanir.

3.3.4.1. Sozlesmenin Uyarlanmasi

Uyarlamaya iliskin TBK m. 138’de hiikiim altina alinan sartlarin mevcudiyeti halinde,
hakimden sdzlesmenin uyarlanmasi talep edilebilir. Uyarlama, sdzlesmenin igerigi veya siiresi
ile ilgili degisiklikleri kapsar. Uyarlama ile taraflar; so6zlesmenin siiresinin uzatilmasini,
kisaltilmasini veya sozlesmenin askiya alinmasini talep edilebilir. Uyarlama ile s6zlesmenin
ayakta tutulmasi amaclanir. Hakim bunu; s6zlesmenin siiresini uzatarak, kisaltarak, kira
bedelini arttirarak, azaltarak veya sozlesmeyi askiya alarak saglamaya caligir. Sartlarin mevcut
olmas1 halinde hakim, sdzlesme edimlerinin yeni sartlara uygun hale gelmesini saglar®.
Isyerinin, Genelge kapsaminda kapatildigi durumlarda genellikle zararin taraflar arasinda

paylastirilmasi s6z konusu olurken; faaliyetlerinin kisitlandigi durumlarda ise kiracinin daha

fazla zarara katlanmasi s6z konusu olabilir.

Yargitay, TBK’dan 6nce kira s6zlesmeleri bakimindan uyarlamay kira bedeli ile sinirlt
olarak gergeklestirmekteydi. TBK m. 138 diizenlemesi ile bedel haricindeki diger unsurlar

bakimindan da uyarlama miimkiin hale gelmistir3!,

Uyarlama ile amaclanan husus, taraflarin menfaatleri gézetilerek edimin ifasini yeniden
miimkiin hale getirmektir. Ancak hukukumuzda hakimin sézlesmeyi nasil uyarlayacagina
iligkin acik bir diizenleme mevcut degildir. Doktrinde uyarlamanin diiriistliik kuralina ve

hakkaniyete uygunluk &lgiitleri gergevesinde gergeklestirilmesi gerektigi ileri siiriilmiistiir®®2.

Uyarlama, hakim tarafindan sadece kira bedelinin belirlenmesine iliskin yontemler
kullanilarak gergeklestirilmez. Kira bedelinin uyarlanmasinda, belirlenmesine gore daha fazla
unsurun g6z Oniinde bulundurulmasi gerekir. Yargitay’a gore kira bedelinin uyarlanmasi

hiikkmii, yeterli arastirma yapilmaksizin diizenlenen bilirkisi raporuna dayandirilamaz®®,

380 BAYSAL, s. 403.

31 ARAT (Uyarlama), s. 192. Bu yonde karar igin bkz. Yargitay 3. HD, T. 15.02.2017, E. 2017/1407, K.
2017/1427, www.kazanci.com, ET: 21.06.2022.

382 BAYSAL, s. 31; SEROZAN, s. 341.

383 Yargitay 3. HD, T. 15.02.2017, E. 2017/1407, K. 2017/1427; Yargitay 6. HD, T. 12.05.2015, E. 2014/6666, K.
2015/4812; Yargitay 6. HD, T. 16.03.2015, E. 2015/1566, K. 2015/2519, www.kazanci.com, ET: 26.06.2022.
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Uzman bilirkisilerce, kiralananin kira bedelini etkileyen durumlar arastirilmali ve buna gore
diiriistliik kuralina ve hakkaniyete uygun kira bedeli belirlenmelidir. Yabanci kira bedeline
iliskin verilen kararlarda ise Yargitay®®, yabanci paranin Tiirk Liras1 karsisindaki deger artis
farkinin g6z Oniinde bulundurulmasi gerektigini belirtmistir. Yabanci kira bedelinin

uyarlanmasi yine ayni para birimi iizerinden gerceklestirilir.

3.3.4.2. Sozlesmenin Sona Erdirilmesi

Sozlesme yapildiktan sonra meydana gelen durum degisikligi nedeniyle borglunun
borcunu ifa etmesinin miimkiin olmadig1r durumlarda uyarlama talep edilebilir. S6zlesmenin
durum degisikligi nedeniyle uyarlanmasimin adalete ve s6zlesmenin amacina uygun sonuglar
meydana getirmemesi halinde, TBK m. 138’in 6ngormiis oldugu bir diger sonu¢ olan

sdzlesmenin sona erdirilmesi giindeme gelir.3®®

Uyarlama sartlarinin mevcut oldugu bir sézlesme iliskisinde, s6zlesmenin uyarlanmasi
sonucunda taraflar arasindaki menfaat dengesi saglanamiyorsa sézlesme sona erdirilebilir.
Ayrica sdzlesmenin uyarlanmast miimkiin olmakla birlikte; taraflarin iradesi sézlesmenin sona
erdirilmesi yoniinde ise bu durumda da sdzlesme sona erdirilebilir®®. Taraflardan birinin
sozlesmenin uyarlanmasini talep etmesi durumunda hakim, Oncelikle sozlesmenin
uyarlanmasini  saglamaya calismalidir®®’. Sozlesmenin uyarlanmas1 6ncelikli olarak
saglanmaya ¢alisilmali; ancak uyarlamanin s6zlesmedeki asir1 ifa gli¢liiglinii gideremeyecegi,
edimler arasindaki dengesizligin giderilemeyecegi veya sdzlesmenin amacinin bosa ¢ikmis
olmasi nedeniyle yapilan uyarlamanin bir 6neminin kalmadig1 goriiliiyor ise sézlesmenin sona
erdirilmesine karar verilmelidir. Sozlesmeden donme ve fesih hakki, sozlesmenin

uyarlanmasinin miimkiin olmadigi hallerde uygulama alani bulur. Zira fesih veya donme, “son

¢are” olarak kabul edilmistir.

S6zlesmenin sona erdirilmesi, donme veya fesih yoluyla gergeklestirilebilecek olup bu
durumda s6zlesmenin ileriye veya ge¢mise etkili olarak sonu¢ doguracak sekilde sona

erdirilmesi, siirekli edimli s6zlesmeler ve ani edimli sozlesmeler bakimindan birbirinden farkli

384 Yargitay 6. HD, T. 17.6.2015, E. 2015/4410, K. 2015/6106; YHGK, T. 07.05.2003, E. 2003/13-332, K.
2003/340, www.kazanci.com, ET: 21.06.2022.

385 BAYSAL, s. 418.

386 DURAL, s. 73; GORMEZ, s. 189; GULEKLI, s. 65.

387 ARAT (Uyarlama), s. 194-195; BAYSAL, s. 380; GORMEZ, s. 189.
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sekilde gerceklesir. Kisa ve ani edimli sdzlesmelerin sona erdirilmesi, ge¢mise etkili sonug
dogururken; siirekli edimli ve uzun siireli sézlesmelerde sdzlesmenin sona ermesi ileriye etkili

sekilde sonug¢ dogurur®,

Siirekli edimli sozlesmelerde ileriye etkili olan fesih hakki kullanilir. Siirekli edimli
sozlesmelerde, onceden yerine getirilmis olan edimlerin istenmesinin hakkaniyete uygun
diismemesi nedeniyle bu sézlesmelerde fesih hakki kullanilir. Ani edimli sozlesmelerde ise
gecmige etkili olarak donme hakki kullanilir. Zira ani edimli sézlesmeler bakimindan sona

ermenin ge¢mise etkili olmasi, hakkaniyete uygun olur®®.

3.3.4.2.1. Sozlesmeden Donme

Sozlesmenin degisen kosullara uyarlanmasinin mimkiin olmadigi hallerde,
sdzlesmenin sona erdirilmesinden baska bir secenek kalmaz. Islem temelinin ¢6kmesi halinde
sozlesmenin sona erdirilmesi, uyarlamanin miimkiin olmadigi hallerde son ¢are olarak
uygulamr®®, S6zlesmeden donme, tek tarafli irade beyani ile gergeklesir. Sézlesmeden donme,
ani edimli sozlesmeler bakimindan gegerli olup s6zlesmenin feshinden farkli olarak, ge¢mise
etkili sonuglar dogurur. Nitekim TBK m. 138/ uyarinca donme, uyarlamanin miimkiin

olmadig1 ani edimli s6zlesmeler bakimindan ongoriilmistiir.

Donme ile iki tarafin da borglar1 sona erer*®. Dénmenin meydana gelmesiyle ifa
edilmemis asli ve yan edimler de sona erer®?, Dénmeden 6nce gerceklestirilmis edimler
bakimindan ise doktrinde farkli goriisler mevcuttur. Donmeden 6nce gerceklestirilen edimlerin
iadesi bakimindan doktrinde bir goriis®®; edimlerin iadesinin sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine dayanilarak talep edilmesi gerektigini ileri slirmiistiir. Bu goriisii savunan
yazarlara gore, sozlesme kuruldugu andan itibaren ge¢mise etkili olarak ortadan kalkar. Bir

diger goriise®® gore ise donme ile birlikte sdzlesme tersine donecek olup ifa edilen edimlerin

388 RESULOGLU, s. 124.

389 RESULOGLU, s. 124.

3% GORMEZ, s. 190.

391 OGUZMAN ve 0Z, s. 552, N. 1687.

392 GORMEZ, s. 190.

398 GORMEZ, s. 190; OGUZMAN ve OZ, s. 553-554, N.1690; TANDOGAN, s. 504.

394 BAYSAL, s. 38; EREN (Genel), s. 1287; GORMEZ, s. 191; HATEMI ve GOKYAYLA, s. 261; OGUZMAN
ve OZ, s. 557, N.1695; SEROZAN, s. 73.
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geri verilmesi gerekir. Henliz yerine getirilmemis edimler, siirekli 6demezlik defi ile engellenir.

Dénme beyanina kadar yapilmis edimler ise sdzlesme sebebiyle geri istenebilir®®®.

3.3.4.2.2. Sozlesmenin Feshi

Siirekli ve uzun siireli sdzlesmelerde sona erme, donme yerine fesih ile miimkiin
olur. TBK m. 138/1, c. son’da belirtildigi tizere, siirekli edimli s6zlesmelerin sona erdirilmesi,
sozlesmenin feshi yoluyla gergeklesebilir®®. Sozlesmenin fesih yoluyla sona erdirilmesi, sona
ermenin sonuglart bakimindan onemlidir. Siirekli edimli sozlesmelerin fesih ile sona
erdirilmesi, sézlesmeyi ileriye etkili olarak sona erdirir. Bu sebeple sdzlesmenin sona ermesinin

gecmise bir etkisi olmaz ve fesih anina kadar gergeklesen edimler fesihten etkilenmez.

S6zlesmenin hakli nedenle feshi ile islem temelinin ¢cokmesi nedeniyle fesih benzer
sorunlardir. Iki halde de dayanak diiriistliik kuralidir ve iki hal de sézlesmenin kurulmasindan

sonra ortaya ¢ikan risklerin adil sekilde paylastirilmasi amaglanir.

Islem temelinin ¢okmesi sonucunda sdzlesmenin uyarlanmasi miimkiin ise
sdzlesme sona erdirilmez. S6zlesmenin sona erdirilmesi son gare olarak uygulanmalidir. islem
temelinin ¢okmesine sebebiyet veren degisikligin, zarar goren taraftan kaynaklanmasi
durumunda uyarlama sartlar1 gerceklesmediginden sézlesmenin islem temelinin ¢okmesi

nedeniyle feshi s6z konusu olmaz. Ancak bu durumda hakli nedenle fesih s6z konusu olabilir®®’.

Islem temelinin ¢ékmesi nedeniyle fesih halinde oldugu gibi hakli nedenle fesih
halinde de bir durum degisikliginin varli§1 aranmaz. islem temelinin ¢dkmesinin sonucu, her
zaman sOzlesmenin feshi s6z konusu degildir. Ancak hakli nedenle feshin sonucu s6zlesmenin

feshi olabilir.

3% SEROZAN, s. 73.

3% OGUZ, A. (2020). COVID 19, Miicbir Sebep ve Sozlesmelere Etkisi, Terazi Hukuk Dergisi, Cilt: 15, Say1:
166, Haziran 2020, s. 1277.

397 RESULOGLU, s. 127.
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3.3.4.3. Denklestirme Bedeli

Sozlesmenin degisen kosullara uyarlanmasi kurumu, sozlesme adaletini yeniden
saglamay1 amaclar®®®. S6zlesmenin degisen kosullara uyarlanmasi durumunda ise magdur taraf
borcundan kurtulurken, diger taraf bakimindan adaletsiz sonuglar ortaya ¢ikabilir. Adaletsiz
sonuglarin Oniine gegmek amaciyla, uyarlama sonucu riski iistlenen veya sdzlesmenin sona
erdirilmesi nedeniyle zarar goren tarafin bir bedel listlenmesi kararlastirilabilir. Bu bedele

denklestirme bedeli denir.

S6zlesmenin uyarlanmasi sonucunda borcundan kurtulan veya borcu azalan tarafin,
sOzlesmenin karsi tarafinin zararimi karsilamak iizere O6denecek denklestirme bedeli icin
doktrinde tazminat ifadesi kullamlmuisti®®®. Ancak denklestirme bedeli, tazminat olarak
nitelendirilemez*®. Zira bir tazminatin séz konusu olabilmesi i¢in dncelikle bir kusurun var
olmasi gerekir. Denklestirme bedeli ise bir kusurdan degil, menfaatler dengesinin yeniden

saglanmasi amacindan kaynaklanir®?.

Taraflar, ifanin gergeklesmesi icin bazi masraflar yapmis ise denklestirme bedeli ile bu
masraflarin 6denmesi gerekebilir. Uyarlama ile amaglanan husus, ortaya ¢ikan zararin adil bir
sekilde taraflara paylastirilmas1 ve taraflarin menfaatlerinin gozetilmesidir. Bu sebeple,
sozlesme adaleti ¢ergevesinde, taraflardan birine denklestirme bedeli 6denmesine karar
verilebilir*®, Denklestirme bedelinin kapsami sadece sdzlesmenin ifa edilecegine giivenerek

yapilan masraflardir*®,

398 BAYSAL, s. 429.

399 ARAT (Uyarlama), s. 195.

400 BAYSAL, s. 428.

401 BAYSAL, s. 428.

402 SEROZAN, s. 354-355.
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SONUC

Covid-19, kisa siirede tiim diinyaya yayilmis olup ¢ok hizli bir sekilde bulasan bu viriisiin
yayilmasini 6nlemek amaciyla tilkeler ¢esitli tedbirler almistir. Alinan bu tedbirler neticesinde
kiiresel ticaret hayati biiyiikk oranda etkilenmis ve bunun iizerine; s6zlesmelerden dogan
borg¢larin yerine getirilememesi, ifanin gecikmesi, asirt ifa giicliigii, sozlesmede kararlagtirilan
amacin bosa c¢ikmasi, edimler arasindaki dengenin biiylik 6l¢lide bozulmasi gibi durumlar

ortaya ¢ikmistir.

Isyeri kira s6zlesmelerinde kira bedelinin, ortaya ¢ikan bir olaganiistii durum neticesinde
O0denmemesi halinde kiraya veren bakimindan hakkaniyete aykiri bir durumun ortaya ¢ikacagi
aciktir. Aynmi sekilde kiracidan, olaganiistii hale ragmen tiim kira bedelinin 6denmesini
beklemek de hakkaniyete aykiri olur. Her ne kadar ahde vefa ilkesi uyarinca taraflar tistlenmis
olduklar1 edimleri her kosulda yerine getirmekle yiikiimlii olsalar da Covid-19 pandemisi gibi
olaganiistii bir durumun varligi halinde bu ilkenin kat1 sekilde uygulanmasi da hakkaniyete

aykindir.

Covid-19 pandemisi siirecinde; kiracinin kiralanandan pandemiden 6nceki doneme kiyasla
daha az yararlanabilmesi veya hi¢ yararlanamamasi hali s6z konusu olabilir. Pandemi
stirecinde, kiralananin kullanilmasini engelleyen bir hal mevcuttur; ancak bu durum ayiba
sebebiyet vermez. Zira bahsedilen hal, pandemi harici olarak meydana gelmis ve her iki tarafa
da yiiklenemeyecek niteliktedir. Ayrica pandemi siirecinde alinan onlemler neticesinde kiraci
konumundaki igyeri sahiplerinin cirosunda azalma yaganmasi hali, kiracinin katlanmasi

gereken bir risktir.

Covid-19 pandemisi siirecinde bazi igyeri faaliyetleri ise tamamen durdurulmus olup bu
halde ise kiraya verenin kiralanan1 kullanima uygun bulundurma yiikiimliiliigii giindeme gelir.
Ancak pandemi doéneminde bazi isyerlerine iliskin getirilen kisitlamalar, kira konusunun
niteliginden kaynakli degil; tamamen kiracinin kiralananda yiiriittiigii faaliyetten kaynaklanan
kisitlamalardir. Kiraya verenin, bu durumda kullanima uygun bulunduramamaktan kaynakli
sorumlulugu s6z konusu degildir. Kiraya verenin sorumlulugu, ancak kiralananin kullanim

amacinin so6zlesmenin igerigi haline getirildigi durumlarda s6z konusu olabilir.
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Isyeri kira s6zlesmeleri; kiract bakimindan bir para ddeme borcuna sebebiyet verdiginden,
bu borcun imkansizligindan s6z edilemez. Bu durumda sartlar1 meydana gelmisse gecici
imkansizliktan veya asir ifa giigliiginden bahsedilebilir. Genelge ile faaliyetleri durdurulan
ticari isletmelere iliskin kira s6zlesmeleri bakimindan ise gegici imkansizlik kurumu giindeme
gelebilecek olup uzun siireli sdzlesmeler bakimindan akde tahammiil siiresi beklenir. Ancak

stirenin agilmasi halinde s6zlesme sona erdirilebilir veya uyarlanabilir.

Kiraya verenin kiralanani kullanima uygun bulundurma borcu bakimindan ise doktrinde
imkansizlik kavrami siklikla dile getirilmistir. Ancak ayiba iligkin aciklamalarimiz burada da
gecerlilik bulmaktadir. Zira 6zellikle Genelge ile faaliyeti durdurulan isyerleri bakimindan,
kiracinin kiralananda gergeklestirdigi faaliyete iliskin bir imkansizlik s6z konusudur. Kiraci,
kiralanan1 bunun disinda kullanabilecek durumdadir. Kiralananin maddi unsurlarinda bir

azalma veya kullanimini imkansiz hale getiren bir durum mevcut degildir.

Hukukumuzda hakim olan ahde vefa, diger bir deyisle s6zlesmeye baglilik ilkesi uyarinca
taraflar, tistlenmis olduklar1 edimleri her kosulda yerine getirmekle yiikiimliidiir. Ancak bu
ilkenin istisnasiz sekilde uygulanmasi hakkaniyete aykir1 olur. S6zlesme iligkisi devam ederken
giindelik hayatta ongoriilemeyecek nitelikte degisiklikler meydana gelebilir ve bu degisiklikler
taraflar arasindaki s6zlesme iliskisini etkileyebilir. Bu degisikliklere 6rnek olarak; iilkemizde
meydana gelen ekonomik krizler, savas veya salgin hastalik gibi haller verilebilir. Ozellikle
iilkemizde meydana gelen ekonomik krizler nedeniyle kira sozlesmesi gibi uzun siireli

sozlesmelerde uyarlama yapilabilecegi Yargitay tarafindan da kabul edilmistir.

Covid-19 salgminin sézlesmelere olan etkisi incelenirken; oncelikle sézlesmeye baglilik
ilkesi geregince, sozlesmelerde yer alan uyarlama ve miicbir sebep kayitlarinin géz oniine
alinmast gerekir. Salgin hastaligin miicbir sebep teskil edip etmeyecegi ayr1 ayri
degerlendirilmelidir. Soézlesmede uyarlamaya iligkin bir hiikmiin yer almamas: halinde,
sOzlesme hiikiimleri degerlendirilerek salgin hastaligin miicbir sebep teskil edip etmeyecegi;
sozlesmenin amacina, konusuna gore belirlenmelidir. Bu durumda s6zlesmenin genel
hiikiimlere gore uyarlanmasi veya sozlesmenin sona erdirilmesi s6z konusu olur. Uyarlamanin
giindeme gelmesi halinde uygulanacak olan hiikiim, TBK m. 138dir. Isyeri kira
sOzlesmelerinde, uygulamada genelde kira bedeli uyarlanmakta olsa da kira bedeli disinda

sozlesmenin diger hiikiimlerinin de uyarlanmas1 miimkiindiir. Hakim; meydana gelen durum
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degisikligine, s6zlesme sartlarina ve taraflarin menfaatine gore bir degerlendirmede bulunarak

hakkaniyete uygun olacak sekilde yeni bir kira bedeli belirleyebilir.
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