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Bu makalenin amaci, 6ncelikle s6zlesmenin uyarlanmasi kavramini ayrintih bir
sekilde ele almak ve ardindan olas1 pandemiler baglaminda kira s6zlesmelerinin
tacirler acisindan nasil uyarlanabilecegini Tiirk Borg¢lar Kanunu'nun 138.
maddesi gercevesinde analiz etmektir. Caligmada, s6zlesmenin uyarlanmasinin
teorik temelleri, hukuki dayanaklar1 ve uygulanma kosullari incelenecek; 6zellikle
kira sozlesmelerinin pandemi gibi olaganiistii durumlar karsisindaki hukuki
durumu ele alinacaktir. Olas1 salgin hastaliklarin kira sozlesmeleri iizerindeki
etkisi degerlendirilirken, COVID-19 pandemisi sirasinda ortaya gikan hukuki
uyusmazliklar, mahkeme kararlar ve Yargitay ictihatlar1 1g131nda konunun nasil
sekillendigi analiz edilecektir. Ayrica, pandemi siirecinde kira sézlesmelerinin
uyarlanmasina iligkin olarak tacir kiracilarin hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen
hukuki ¢ergeve ortaya konulacaktir. Son olarak, tacir kiracilar bakimindan kira
sozlesmelerinin uyarlanmasinda yarginin yaklasimi degerlendirilecek ve bu
siirecte ihtiyati tedbir kararlarinin tasidigi 6nem vurgulanacaktir.
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ABSTRACT

The aim of this article is, first, to examine in detail the concept of contract
adaptation, and then to analyze, within the framework of Article 138 of the
Turkish Code of Obligations, how lease agreements can be adapted for
merchants in the context of potential pandemics. The study will explore the
theoretical foundations, legal bases, and conditions of application for contract
adaptation, with particular emphasis on the legal status of lease agreements
in the face of extraordinary circumstances such as pandemics. While
assessing the impact of possible epidemic diseases on lease agreements, the
article will analyze how the issue has evolved in light of legal disputes, court
decisions, and precedents established by the Court of Cassation during the
COVID-19 pandemic. Furthermore, the legal framework defining the rights
and obligations of commercial tenants with regard to the adaptation of lease
agreements during the pandemic period will be set out. Finally, the judiciary’s
approach to the adaptation of lease agreements for commercial tenants will be
evaluated, and the significance of provisional measures (interim injunctions)
in this context will be emphasized.

Keywords: Lease agreement, adaptation, COVID-19, pandemic, merchant.

Giris

Pandemiler, yalnizca saglik alaninda degil ekonomik, sosyal ve hukuksal alanda
da derin etkiler yaratan kiiresel krizlerdir. Zira salgin hastaliklar, beklenmedik
ve olaganiistii nitelikte olup bireylerin ve igletmelerin giinliik faaliyetlerini
sekteye ugratabilmekte, toplumun genel isleyisini kokten degistirebilmektedir.
Pandemi siirecinde yasanan ekonomik dalgalanmalar ve kamu otoriteleri
tarafindan alinan tedbirler, taraflarin edimlerini yerine getirme kabiliyetlerini
dogrudan etkilemekte, sozlesme dengelerinin yeniden gozden gecirilmesini
zorunlu kilmaktadir. Bunun bir sonucu olarak da uyarlama talepleri giindeme
gelmektedir.

Ozellikle COVID-19 pandemisi, bu tiir olaganiisti durumlarin Kkira
sozlesmelerine etkisini agik sekilde ortaya koymustur. Salginin kontrol
altina alinabilmesi amaciyla uygulanan kisitlamalar ticari faaliyetlerin
durma noktasina gelmesine veya ciddi 6l¢lide yavaslamasina sebep olmus,
igyerlerinin kapatilmasi veya sinirli olarak faaliyet gostermesi nedeniyle
gelir kayb1 yasayan kiracilarin kira bedellerini nasil 6deyebilecekleri sorunu
on plana cikmistir. Bu kapsamda pandeminin ekonomik etkileri karsisinda
sozlesmelerin aynen ifasinin taraflardan beklenip beklenemeyecegi, hukuki
uyarlama mekanizmalarinin nasil iletilecegi ve bu siirecte yargisal mercilerin
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nasil bir yaklasim benimseyecegi gibi meseleler, pandemi siirecinin kira
hukukuna etkisini belirleyen temel tartisma konular1 olmustur.

ifade etmek gerekir ki soézlesme iligkilerinde olaganiistii durumlarin
etkilerini diizenleyen temel normlardan biri olarak Tiirk Borclar Kanunu!
(TBK) m. 138 hiikmii, edimlerin ifasinin asir1 derecede giiclestigi hallerde
sozlesmelerin hakim miidahalesi ile uyarlanmasina veya sona erdirilmesine
imkan tanimaktadir. COVID-19 pandemisi siirecinde ise yerel mahkeme
kararlari, Yargitay ictihatlar ile idari merciler tarafindan alinan tedbirler,
kira sozlesmelerinin olaganiistii durumlar karsisinda nasil ele alinmasi
gerektigi konusunda yeni bir hukuki cercevenin olusmasina katkida
bulunmustur. Ornegin, pandemi siirecinde alinan tedbirler kapsaminda
igyerlerinin kapatilmasi veya faaliyetlerinin durdurulmasi gibi 6nlemlerin kira
sozlesmelerine etkisi mahkemeler nezdinde farkli acilardan degerlendirme
yapilmasina neden olmustur. Benzer sekilde, pandemi kosullarinda kira
sozlesmelerinin uyarlanmasi konusunda doktrinde ifade edilen c¢esitli
goriigler, hukuken bu tiir olaganiisti durumlara karsi nasil yaklasilmasi
gerektigi konusunda 6nemli tartismalara yol acmistir.

Bu cercevede ¢alisma, pandemilerin kira sézlesmelerine muhtemel etkilerini,
ozellikle tacirler agisindan uyarlama taleplerinin hukuki dayanaklarimi ve
uygulanabilirliklerini genel hiikiim niteligindeki TBK m. 138 cergevesinde
degerlendirmekte, diger deyisle olas1 yeni pandemiler karsisinda kira
sozlesmelerinin akibetini tacirler 6zelinde analiz etmektedir. Buna gore
calismada oOncelikle sozlesmelerin degisen kosullara uyarlanmasinda
kanunen aranan sartlar ele alinmaktadir. Ardindan, pandemi siirecinin
tacirler acisindan kira sozlesmelerine etkisi gerek doktrin gerek uygulama
agisindan degerlendirilmekte; COVID-19 siirecinde kira sozlesmelerinin
tacirler acisindan nasil sekillendigi ve gelecekte yasanabilecek benzer
olaganiistii durumlar karsisinda nasil bir hukuki cergevenin olusturulmasi
gerektigi, bu siirecte ortaya konulan yargisal yaklagimlar da dikkate alinarak
tartisilmaktadar.

I. Turk Borglar Kanunu m. 138 Kapsami ve Uyarlama Sartlari
A. Genel Olarak

Hukukumuzda TBK’nin m. 138 hiikmiiyle, beklenmedik ve olaganiistii durumlar
nedeniyle so6zlesmenin tek tarafh olarak degistirilmesine veya sézlesmeden
doniilmesine imkan taninmigtir. Bu hiikiim sayesinde, daha 6nce doktrin

1 11.1.2011 tarih ve 6098 sayil “Tiirk Bor¢lar Kanunu” (RG, T. 4.2.2011, S. 27836).
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ve yarg ictihatlar? cercevesinde diiriistliik kuralina [Tiirk Medeni Kanunus?
(TMK) m. 2] dayali olarak gelistirilen sozlesmenin uyarlanmasi kurumu yasal
cerceveye kavusmus ve genel bir hiikiim olarak hukuk sistemimizde yerini
almigtirs.

iki paragraftan olusan ve “Asim ifa giicliiGii” kenar bashgm tasiyan soz
konusu TBK m. 138 hiikmiine gore; “Sozlesmenin yapildigi sirada taraflarca
ongoriilmeyen ve ongortilmesi de beklenmeyen olaganiistii bir durum,
borc¢ludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya cikar ve sozlesmenin yapildign
strada mevcut olgulari, kendisinden ifamin istenmesini diirtistliik kurallarina
aykir diisecek derecede bor¢lu aleyhine degistirir ve bor¢lu da borcunu heniizifa
etmemis veya ifamin asirt 6lctide giiclesmesinden dogan haklarim sakh tutarak
ifa etmis olursa borglu, hakimden sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasim
isteme, bu miimkiin olmadigh takdirde sézlesmeden dénme hakkina sahiptir.
Stirekli edimli sozlesmelerde bor¢lu, kural olarak donme hakkimin yerine fesih
hakku kullamir. Bu madde hiikmii yabanct para bor¢larinda da uygulanr.”™
Goriildiigii tizere TBK m. 138 hiikmiiniin uygulanabilmesi i¢in belirli sartlarin
birlikte saglanmasi gerekmektedir®.

2 Bkz.YHGKT. 27/10/2022, E. 2022/3-609, K. 2022/1391: “Tiirk hukukunda, 818 sayili Bor¢lar
Kanunu'nda (BK) uyarlama davalar ile ilgili bir diizenleme bulunmadigindan, mehaz
kanundaki uygulamalar dogrultusunda, 4721 sayil Tiirk Medeni Kanun’un 2. maddesinden
de esinlenilerek, hem clausula rebus sic stantibus ilkesi, hem de islem temelinin ¢6kmesi
kurami uygulanmak suretiyle, uyarlama davalarimin goriilebilir oldugu benimsenmis ise
de islem temelinin ¢6kmesi kavramimin uygulanabilmest i¢in, sonradan meydana gelen
degisikliklerin énceden teshis ve tahmin edilememis olmast gerekir (Giirsoy, Kemal Tahir:
Hususi Hukukta Clausula Rebus Sic Stantibus, Emprevizyon Nazariyesi, 1950, s. 59 ve 60).”
uyap.gov.tr (02.02.2025).

3 22.11.2001 Tarihli 4721 Sayili “Tiirk Medeni Kanunu” (RG, T. 8.12.2001, S. 24607).

4 Kemal Oguzman, Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt 1, 22. Basi, Vedat Kitapcilik,
Istanbul, 2024, s. 209, 212 ve 599; Ayse Arat, Sézlesmenin Degisen Sartlara Uyarlanmast,
Seckin Yayncilik, Ankara, 2006, s. 93, (Uyarlama).

5 RG,T.4.2.2011, S. 27836.

6 Bkz. YHGK, T. 15/02/2023, E. 2021/972, K. 2023/67: “..Sozlesmenin degisen sartlara
uyarlanmast ile ilgili dogrudan hiikiim 6098 sayii Kanun'un “Asir ifa giigliigii” bashgu
altindaki 138 inci maddesi ile getirilmistir. Bu madde 6098 sayih Kanun'un Uciincii Béliimii
olan “Bor¢larin ve Borg Iliskilerinin Sona Ermesi Zamanasumi” iist bashgr alinda yer
almaktadir. 6098 sayih Kanun’un 138 inci maddesi geregince asirt ifa giigliigiinde s6zlesmenin
uyarlanmasiun istenmesi igin bir takim sartlarin birlikte bulunmast gerekmektedir. Bu
kapsamda sozlesmenin degisen sartlara uyarlanmast igin dncelikle s6zlesmenin kuruldugu
andaki sartlarin 6nemli élgiide degismis olmasi, bu degisen sartlarin taraflarca éngdériilmeyen
ve dngoriilmesi de beklenmeyen olaganiistii bir durum olusturmast ve bu durumun olusmasin
da bor¢ludan kaynaklanmanus olmasi gerekmektedir... Sozlesmenin uyarlanmast i¢in gereken
tiim bu sartlarin bir arada bulunmasi zorunludur. Baska bir deyisle 6098 sayili Kanun’un 138
inci maddesinde belirtilen bu sartlardan bir tanesi dahi bulunmazsa sézlesmenin uyarlanmasi
s6z konusu olmayacaktir.” (Yargitay Karar Arama). Ayrica bkz. Yargitay 3. HD, T. 09/10/2019,
E. 2018/5741, K. 2019/7695: “Ancak, sozlesmenin degisen kosullara uyarlanmast ya da donme
hakkin kullamlmasi, su dort kosulun birlikte gerceklesmesine baghdir. a. Sézlesmenin
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Bu cergevede sozlesmenin uyarlanabilmesi i¢in s6zlesmenin kurulmasindan
sonra ortaya cikan bir durum degisikliginin olmasi, Ongoriillemezligin
bulunmasi, bu durumun borc¢ludan kaynaklanmamasi, ifanin borclu icin
asir1 derecede giiclesmis olmasi, bor¢lunun heniiz ifada bulunmamis veya
haklarin1 sakh tutarak ifada bulunmus olmasi, uyarlama talebine iligkin
kanunda veya sozlesmede herhangi bir hiikiim bulunmamasi gerekmektedir.
Bu nedenle, TBK m. 138 kapsaminda yapilacak her bir degerlendirme somut
olayin ozellikleri cercevesinde titizlikle ele alinmalidir. Ozellikle pandemi
gibi kiiresel krizlerin s6zlesmelere etkisi dikkate alindiginda anilan hiikmiin
uygulanabilirligi giinlimiizde daha da 6nem kazanmustir.

B. S6zlesmenin Kurulmasindan Sonra Ortaya Cikan Durum
Degisikligi

Tiirk Bor¢lar Kanunum. 138 kapsamindasézlesmenin uyarlanmasi, sozlesmenin
kurulmasindan sonra ortaya c¢ikan ve taraflarin onceden Ongoremedigi bir
takim olaganiistii durumlar neticesinde giindeme gelmektedir. S6zlesmenin
kurulmas: aninda mevcut olan veya taraflarca bilinen durumlar ise esasen
irade sakathig hiikiimleri (TBK m. 30 vd.) kapsaminda degerlendirilmektedir”.

Bu cercevede uyarlama talebi, digsal faktorlerden kaynaklanan ve edimler
arasindaki dengeyi ciddi sekilde bozan durumlara dayanmalidir. Nitekim
Yargitay kararlarinda olaganiisti durum “sézlesmenin yapildigi swrada
onceden dikkate alimmast ve oniine gecilmesi imkansiz olan ve dis etkilerden
kaynaklanan sel, yangin, deprem, salgin hastaliklar gibi olaylar” olarak
tarif edilmistir®. Ayrica 2024 tarihli Yargitay kararinda belirtildigi lizere,
“sozlesmenin edimleri arasindaki dengeyi bozan olaganiistii hallere harp,
tilkeyi sarsan ekonomik krizler, enflasyon grafigindeki asun yiikselmeler,

yapuldigi sirada, taraflarca éngériilmeyen ve ongériilmesi de beklenmeyen olaganiistii bir
durum ortaya ¢iknus olmaldwr. b. Bu durum borgludan kaynaklanmamis olmahdir. ¢. Bu
durum, sozlesmenin yapildigi sirada mevcut olgulari, kendisinden ifamn istenmesini diiriistliik
kurallarina aykir diisecek derecede borglu aleyhine degistirmis olmaldir. d. Borglu, borcunu
heniiz ifa etmemis veya ifamin asir 6lgiide giiglesmesinden dogan haklarum sakl tutarak ifa
etmis olmahdir.” legalbank.com (10.02.2025).

7 Basak Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmasi, On iki Levha Yaymlari, istanbul, 2017, s. 209 ve
210, (Uyarlama); Oguzman, Oz, s. 212 ve 213; Mustafa Alper Giimiis, Yeni 6098 Sayil Tiirk
Bor¢lar Kanununa Gore Kira Sozlesmesi (TBK m. 299-356), 2. Bas1, Vedat Kitapeilik, istanbul,
2012, s. 87 ve 88, (Kira); Mustafa Gérmez, Konut ve Catilh Isyeri Kira Sozlesmelerinde Kira
Bedelinin Belirlenmesi ve Uyarlanmas, On iki Levha Yaynlari, Istanbul, 2019, s. 150; Ozenc
Resuloglu, Asim [fa Giicliigii ve Sézlesmelerin Degisen Kosullara Uyarlanmasi, Borclar
Hukuku Monografileri, Seckin Yayincilik, Ankara, 2021, s. 67.

8 YHGK, T. 27/06/2018, E. 2017/11-90, K. 2018/1259; Yargitay 3. HD, T. 24/10/2022 E.
2022/6903, K. 2022/8128; Yargitay 3. HD, T. 08/05/2024, E. 2023/3741, K. 2024/1584,
uyap.gov.tr (20.03.2025).
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sok devaliiasyon, para degerinin onemli oOlgiide diismesi gibi, sozlesmeye
baghihgin beklenemeyecegidurumlar 6rnek olarak gosterilebilir.” Dolayisiyla,
ekonomik kriz, devaliiasyon, enflasyon gibi beklenmedik ekonomik olaylar da
uyarlama talebine konu olabilmektedir*°.

Bu ¢ergevede durum degisikliginin olaganiistii nitelikte olmasi sartinin kapsami
tartigmaya agiktir. Soyle ki, doktrinde bir goriise gore yalnizca toplumu genis
oOlctide etkileyen olaylar bakimindan uyarlama talep edilebilir’. Nitekim az 6nce
ifade edildigi iizere Yargitay “harp, iilkeyi sarsan ekonomik krizler, enflasyon
grafigindeki asir1 yiikselmeler, sok devaliiasyon, para degerinin énemli
olciide diismesi gibi” olaganiistii ve esaslh durum degisikliklerini uyarlamanin
on kosulu olarak gormekte ve bu sekilde edim dengesini asir1 sekilde bozan
hallerde so6zlesmeye sadakatin beklenemeyecegini belirtmektedir>. Bununla
birlikte doktrinde savunulan bir bagka goriise gore, bireysel olarak taraflar
agir sekilde etkileyen durumlarin da uyarlama talebine dayanak olugturmasi
miimkiin olmahdir's.

Kanaatimizce, olaganiistii durum degisikliklerini yalnizca toplumu genis ¢apta
etkileyen olaylarla sinirh tutmak, TBK m. 138’in amacina ve hakkaniyet ilkesine
uygun diismemektedir. Zira s6z konusu madde, borg iligkisinde edimler
arasindaki dengeyi olaganiistii bicimde bozan ve s6zlesmeye baghlik ilkesini
kat1 bir bicimde uygulamanin diiriistliik kuraliyla bagdasmadigi durumlar
diizenlemektedir. Bu baglamda, s6zlesmenin tarafi agisindan ifa gii¢liigiinii
doguran bireysel ve ongoriilemeyen olaylarin da, her somut olayin kosullar
icinde degerlendirilerek “olaganiistii” olarak kabul edilmesi miimkiindiir.

9 Yargitay 3. HD, T. 22/04/2024, E. 2023/4970, K. 2024/1277, uyap.gov.tr (20.03.2025).

10 Oguzman, Oz, s. 213; Arat, Uyarlama, s. 99; Baysal, Uyarlama, s. 228 ve 229; Nihal Ural-Cinar,
Tiirk Bor¢lar Kanununda Diizenlenen Kira Sozlesmelerinde Kira Bedelinin Odenmemesi ve
Hulkuki Sonuclar1, On iki Levha Yaynlari, istanbul, 2014, s. 12.

11 Baysal, Uyarlama, s. 228; Ural-Cinar, s. 122; Ayse Arat, “Aligveris Merkezlerinde Yer Alan
isyeri Kiralarina Korona Viriis (Kovid-19) Salgimmin Etkisi ve Coziim Onerileri”, Istanbul
Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, Cilt 19, Say1 38, 2020, s. 106; Bu konudaki
tartismalar icin bkz. Necip Kocayusufpasaoglu, “islem Temelinin C6kmiis Sayilabilmesi icin
Sosyal Felaket Olarak Nitelenebilecek Olaganiistii Bir Olaymn Gerceklesmesi Sart Midir?”,
Prof. Dr. Kemal Ojuzman’a Armagan, Beta Yayinlari, Istanbul, 2000, ss. 503-514; Jacques
Bischoff, Vertragsrisiko und Clausula Rebus Sic Stantibus, Schulthess Verlag, Ziirich, 1983,
s. 184 vd.; Kemal Tahir Giirsoy, Hususi Hukukda Clausula Rebus Sic Stantibus- Emprevizyon
Nazariyesi, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi, Ankara, 1950, s. 107 vd; Ibrahim Kaplan,
Hakimin Sézlesmeye Miidahalesi, 3. Basi, Yetkin Yayincilik, Ankara, 2013, s. 147.

12 Yargitay 13. HD T. 21/03/2012, E. 2012/2412, K. 2012/7297, legalbank.com (03.04.2025).

13 Kocayusufpasaoglu, s. 513 ve 514; Rona Serozan, Ifa-Ifa Engelleri- Haksiz Zenginlesme
(Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpaci: Bor¢lar Hukuku Genel Boliim, Cilt 3, 7. Basi,
Filiz, Istanbul, 2016, s. 20 N. 8; Selahattin Sulhi Tekinay, Sermet Akman, Haluk Burcuoglu,
Atilla Altop, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 7. Bas, Filiz Kitabevi, Istanbul, 1993, s. 368.
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Uygulamada zaman zaman bireysel etkiyi goz 6niinde bulunduran ve somut
olayin ozelliklerine gore degerlendirme yapan kararlarla karsilagilmaktadir.
Istanbul Bolge Adli Mahkemesi (BAM) 49. Hukuk Dairesinin (HD) 2025 tarihli
kararinda su ifadelere yer verilmistir; “Bu durumda TBK.'nun 138.maddesi
uyarinca kiramn uyarlanmas: talep edildiginde mahkemece, salginmin
ve alinan tedbirlerin bizzat kiraci iizerindeki etkileri degerlendirilmesi,
kiractmin pandemi stirecinde alinan tedbirlerden hangi oranda etkilendigi
tespit edilerek somut davada kira bedelinin uyarlamp uyarlanmayacagina
ve uyarlanacak ise hangi miktarda uyarlanacagina her bir dava ve olayin
ozelligine gore ayr ayri karar verilmesti gerektigi benimsenmelidir. TBK. nun
138.maddesi uyarinca yapiacak uyarlama, pandeminin bizzat kirac
tizerindeki etkilerinin degerlendirilmesini ve sozlesme kosullarimin buna gore
dengelenmesini gerektirir.”4

Istanbul Bam kararinda da goriilecegi iizere pandeminin kira sozlesmesi
tarafi olan kiracinin ekonomik faaliyetlerini ciddi bigimde sekteye ugratip
ugratmadigl, dolayisiyla somut olayda sadece genel etkiler degil, taraf 6zelinde
de ifa imkansizligina yakin giicliikler olusup olusmadigi degerlendirmesi
yapilmasi gerektigi acikca ifade edilmistir. Yarginin yaklasimi sadece kiracilara
yonelik olmadigi, kiraya veren agisindan da TBK m. 138 anlaminda uyarlama
taleplerini kiraya veren agisindan da somut olay 6zelinde degerlendirdigine
iligkin Konya BAM 4 HD’nin 2025 tarihli bir kararinda agikca ifade etmistir.
Anilan kararda su ifadelere yer vermistir; “Yukarida yapilan aciklamalar
cercevesinde tiim dosya kapsamina gore sozlesme yapidigi 15/07/2019
tarihinde taraflarca 6ngoriilmeyen ve ongoriilmesi beklenmeyen olagantistii
bir durumun (Covit 19 salgini) sonradan ortaya ¢ikmis olmast hususu mevcut
ise de; mevcut olan ve sozlesmenin yapilmasindan sonra ortaya ¢ikan bu
olaganiistii durumun davact kiraya veren agisindan TBK 138.maddesi
anlaminda asirt ifa giicliigii meydana getirmedigi, kiraya verenin tasinmazi
kiracimin kullammmina sunmast borcunu ifasinin beklenmesinin diiriistliik
kurallarina aykirilhik teskil etmeyecegi anlasilmistir. Sonradan ortaya
ctkan bu durum esasen belki kiraci yoniinden kira parasimin diisiiriilmest
yoniinde uyarlama sebebi olusturabilecektir. Tiim bu nedenlerle olaganiistii
durumun; sozlesmenin yapildigi sirada mevcut olan olgulari, kendisinden
ifamin istenmesini diiriistliik kurallarina aykiur diisecek derecede borglu
(kiralayan) aleyhine agirlashrmak suretiyle degistirmesi durumu somut
olayda séz konusu olmadigindan ilk derece mahkemesince yasal sartlar

14 Istanbul BAM 49. Hukuk Dairesi, T. 24/04/2025, E. 2023/169, K. 2025/864, uyap.gov.tr
(20.07.2025).
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olusmayan uyarlama talebinin reddine karar verilmesi usul ve yasaya
uygundur.”™s

Goriilecegi lizere pandeminin olaganiistii bir durum kabul edildigi halde
kiraya verenin durumunu agirlastirmadigl gerekcesi ile uyarlama karari
verilmemistir. Bagka bir ifade ile yarginin bu yaklasimi uyarlama talebi isteyen
kirac1 veya kiraya verenin durumunu somut olay nezdinde degerlendirmistir.
Kanaatimizce Istanbul ve Konya BAM’in bu yaklasimi hakkaniyete uygun
olmustur. Dolayisiyla, kanaatimizce her olayin toplumu genel olarak
etkilemesi zorunlu olmaksizin, sézlesmenin tarafi acgisindan 6nemli bir
durum degisikliginin varligi hélinde de TBK m. 138 kapsaminda uyarlama
istenebilecegi kabul edilmelidir. Bu yaklasim, kanaatimizce normun temelini
olusturan “diiriistliik kurali” (TBK m. 2) ile sozlesme ozgiirliigli ve edim
dengesinin korunmasi ilkelerinin bir uzlagimidir.

C. Ongoriilmezlik

Sozlesmenin degisen kosullara uyarlanmasinda kanun koyucu, meydana
gelen olaganiistii degisikligin sozlesme taraflar1 acgisindan Ongoriilemez
olmasim1 aramaktadir. Dolayisiyla, ongoriilemezlik kavraminin kapsaminin
belirlenmesi gerekmektedir. Esasen sozlesmenin kurulmasi esnasinda
sonradan ortaya cikabilecek olaganiistii durumlara dair her tiirli olasilik
sinirsiz sekilde ongoriilemez*®. Aksi halde taraflarin tiim ihtimalleri en basta
g0z oniinde bulundurmak zorunda kalacagi bir hukuk diizeniyle kars1 karsiya
kaliriz ki, boyle bir diizen s6zlesme serbestisini fiilen ortadan kaldirmakla
kalmaz ekonomik hayatin igleyisini de sekteye ugratir?’.

Ongoriilemezlik kriteri degerlendirilirken yalmzca s6z konusu olayin 6nceden
tahmin edilebilir olup olmadigina degil, ayn1 zamanda doguracag: hukuki ve
ekonomik sonuclarin taraflarca makul 6l¢iide 6ngoriilebilir olup olmadigina
da bakilmahdir®. Buradan hareketle Ongoriilmezlik unsurunu, sozlesme
kurulurken taraflarin dikkate almak zorunda olmadiklari, hayatin olagan akisi
icinde 6ngoriilmesi beklenmeyen durumlar olarak tanimlamak miimkiindiir®.

Buna karsilik, sozlesmenin kurulmasi sirasinda sézlesmenin devaminda
karsilagabilecekleri sorunlar1 taraflarin bildigi bir senaryoda artik

15 Konya BAM 4. HD, T. 24/01/2025, E. 2024/134, K. 2025/178, uyap.gov.tr (20.07.2025).

16 Arat, Uyarlama, s. 106.

17 Arat, Uyarlama, s. 105; Tahir, s. 109.

18 Arat, Uyarlama, s. 105.

19 Arat, Uyarlama, s. 106; Yesim Giilekli, “Asir1 ifa Giicliigii ve Alacaklinin Tasavvurunun Bosa
Cikmas: Halinde Islem Temelinin Cokmesi Ogretisi”, Istanbul Universitesi Mukayeseli Hukuk
Arastirmalar: Dergisi, Cilt 15, Say1 18, 1989-1990, s. 48; Kaplan, s. 153; Karl Larenz, Lehrbuch
des Schuldrechts. Allgemeiner Teil Band I, 14. Basi, C. H. Beck, Miinchen, 1987, s. 325.

Journal of istanbul Medipol University School of Law 12 (2), Autumn 2025


http://uyap.gov.tr/

866 | Olasi Pandemilerde Tacirler Bakimindan Kira Stzlesmelerinin Uyarlanmasi

ongoriilemezlikunsurundan sozedilmeyecektir; dolayisiylaboyle bir durumda
sozlesmenin degisen kosullara uyarlanmasi da giindeme gelmeyecektir=.
Zira taraflarin daha baslangicta 6ngordiikleri riskleri pesinen kabul ederek
sozlesme iligkisini kurduklar1 varsayilmalidir?.

Bununla birlikte ongoriilemeyen bir durumun, 6ngoriilebilir bir durumdan
esash sekilde sapma seklinde ortaya ¢cikmasi halinde 6ngoriilemezligin hukuki
sonu¢ dogurmas1 s6z konusu olabilir2. Sozgelimi sézlesmenin kuruldugu
esnada ongoriilebilir bir durum olan bir ekonomik krizin, sonuglar itibariyle
agir olacaginin bastan o©ngoriilememesi durumunda dahi s6zlesmenin
uyarlanmasindan bahsedilebilecektir.

Bu cercevede ongoriilemezlik kavraminin kapsami nesnel sekilde degil, 6znel
sekilde belirlemeye konu edilmelidir; bu da s6z konusu belirlemeyi esasen
zorlastirmaktadir. Buna gore, somut olayin 6zellikleri ve ilgili taraflar1 dikkate
alinarak 6ngoriilemezlik sartinin belirlenmesi gerekir. Diger bir deyisle, hayatin
olagan akisi ve taraflarin menfaatleri esas alinmak suretiyle éngoriilemezlik
sartinin gerceklesip gerceklesmedigi tespit edilmelidirs.

20 Baysal, Uyarlama, s. 237; Arat, Uyarlama, s. 105; Bischoff, s. 205 vd; Kocayusufpasaoglu, s.
512; Ural-Cinar, s. 122.

21 Buyo6nde, bkz. Adana BAM 5. HD, T. 19/02/2025, E. 2022/3153, K. 2025/268: “Dosyadaki
tiim delil ve belgelerin degerlendirilmesi sonucunda; davaci tarafindan Covid-19 salgim
kapsaminda alinan tedbirler dolayisiyla gelir kaybina ugradigindan dolay: kira bedelinin
uyarlanmasin talep etmis ise de TBK m. 138 kapsaminda uyarlama karart verilebilmesi
icin taraflarca éngoriilemez bir durumun ortaya c¢ikmast gerekmektedir. Tasinmaza
iliskin kira sézlesmesinin salgin doneminin igerisinde onlemlerin yogun olarak alindigi
08.04.2020 tarihinde akdedildigi, her ne kadar thale 19.02.2020 tarihinde yapiums ise
de kira sozlesmesinin akdedildigi tarihin dikkate alinmast gerektigi, davact kiractmin bu
sartlar altinda belirlenen kira bedelini kabul ederek kiract oldugu, kira sézlesmesinin
salgin déneminin igerisinde énlemlerin yogun oldugu donemde yapildigi ve tiim dosya
kapsamu itibariyle mevcut olgularin, kendisinden ifamin istenmesini diiriistliik kurallarina
aykirn diigsecek derecede bor¢lu aleyhine degistirmis olma sartimin gergeklesmediginden
mahkemece uyarlama talebinde bulunamayacagr anlasildigindan davanin reddine karar
verilmis olmasinda usul ve yasaya aykirt bir durum bulunmamaktadir.” Benzer nitelikte
bir karar i¢in bkz. Adana BAM 15. HD, T. 07/01/2025, E. 2023/1185, K. 2025/3 K. (uyap.
gov.tr); Ayrica bkz. YHGK T. 28/11/2019, E. 2017/13-515, K. 2019/1233: “Sozlesmenin
imzalanmasindan sonra degisen kosullarin édeme giigliigii dogurmast yukarida izah
edildigi iizere tek basina sozlesmenin uyarlanmast i¢in yeterli olmadigindan, Yerel
Mahkemece uyarlamaigin aranan 6ngériilemezlik kosulunun somut olayda gergeklestiginin
kabul edilemeyeceginin gézetilmemesi hatalidir.” uyap.gov.tr (06.02.2025).

22 Giilekli, s. 48; YHGK E. 2023/2-582, K. 2025/24 sayili ilaminda “Gngoriillemezligin hukuki
sonug¢ dogurabilmesi igin ongoriilemeyen durumun, éngoriilebilir durumdan esash surette
sapmus olmast gerekir.” ifadelerine yer verilmistir. Nitekim benzer hususlar Yargitay Hukuk
Genel Kurulu'nun T. 27/10/2022, E. 2022/3-609, K. 2022/1391; T. 15/02/2023, E. 2021/11-
972, K. 2023/67 sayili kararlarinda da benimsenmistir. uyap.gov.tr (20.07.2025).

23 Baysal, Uyarlama, 246; Seckin Topuz, Tiirk-Isvicre ve Alman Borclar Hukukunda Denge
Bozulmast ve Ifa Giicliigii Durumlarinda Sézlesmeye Miidahale, Yetkin, Ankara, 20009, s. 32;
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Bu noktada Baysal, ongoriilemezlik tespiti yapilirken, makul bir kisinin
ongoriilemez durumu Ongoriip ongormemesine gore bir degerlendirme
yapilmas1 gerektigini hakli olarak belirtmektedir?+. Kanaatimizce de kisinin
ekonomik veya sosyal durumunun iyi olmas1 sozlesmeden dogacak biitiin
riskleri lizerine almas1 anlamina gelmemeli ve 6ngoriilemezlik tespiti makul bir
kisinin bunu 6ngoriip 6ngérmemesine gore ve her somut olay kendi igerisinde
degerlendirilmek suretiyle yapilmalidir®.

Ancak bu durum asagida ele alinacagi iizere tacirler acisindan farklilik
gosterebilmektedir. Zira Tiirk Ticaret Kanunu?® (TTK) m. 18/2 hiikmii uyarinca
tacirlerin basiretli davranma yiikiimliiliigli karsisinda 6ngoriilemezlik sartinin
daha siki uygulandig1 uygulamada goriilmektedir®”. Nitekim Yargitay Hukuk
Genel Kurulu bu durumu “Gerekli tedbirleri almadan sézlesme yapan ve
bor¢ altina giren tacirin; basiretli davramp gereken tedbirleri almasi
halinde onleyebilecegi bir deme giicliigiinii gerekge gostererek, sézlesmenin
uyarlanmasuu istemesi, hukuk diizeninin kabul edebilecegi bir durum
degildir™® seklinde acikca ifade etmistir.

Ongoriilemezlik sartinda degerlendirilmesi gereken bir diger durum,
sozlesmenin kuruldugu andaki kosullarla iligkilidir. Sozlesme yapilirken
iilkenin ekonomik durumu istikrarl ve iyi ise sonradan bozulan ekonomik
sartlar gerekce gosterilerek uyarlama davasi agilabilecektir. Ancak ekonominin
bozuk ve istikrarsiz oldugu donemlerde yapilan soézlesmeler bakimindan
ongoriilemezlikten pek soz edilemeyecegi icin uyarlama talebi yerinde
olmayacaktir. Nitekim Yargitay Hukuk Genel Kurulu da bu duruma iliskin
olarak iilkenin ekonomik durumunun sézlesmenin kuruldugu andaki 6nemine

Piet Abas, “Rebus sic stantibus”: Eine Untersuchung zur Anwendung der “clausula rebus sic
stantibus” in der Rechtsprechung einiger europdischer Linder, Carl Heymann Verlag, Koln,
1993, s. 288 vd.

24 Baysal, Uyarlama, s. 259.

25 Eski kanun doneminde Tandogan, TBK m. 480/2’ye gore taraflarin sosyal ve ekonomik
durumlarinin g6z oniinde bulundurulmasi gerektigini savunmustur. Bkz. Haluk Tandogan,
Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, Cilt II, Istisna (Eser) ve Vekdlet Sézlesmeleri, Vekaletsiz
Is Gérme, Kefalet ve Garanti Sézlesmeleri, Dordiincii Tipki Bastmdan Besinci Tipki Baski,
Cilt II, Vedat, istanbul, 2010, s. 245; Vanoli’ye gore “yiiklenicinin biiyiik eve piyasa egemen
bir firmada ¢alisiyor olmasi, onun ortalama bir yiikleniciye nazaran ¢alistigr piyasadaki
riskleri daha iyi degerlendirmesine, bunun sonucu olarak da 6nceden 6ngérebilmesine neden
olabilir, yoksa bu risk sirf ekonomik gii¢ nedeniyle tistlenmesine degil.” Aktaran: Tandogan, s.
245; Baysal, Uyarlama, s. 259; Gormez, s. 135.

26 13.01.2011 tarih ve 6102 sayili “Tiirk Ticaret Kanunu” (RG, T. 14.02.2011, S. 27846).

27 Resuloglu, s. 88; Giirsoy, Clausula, s. 112; Elif Pak, Tiirk Bor¢lar Kanununda Asir Ifa Giicliigii
(TBK MD. 138), Seckin Yaymcilik, Ankara, 2020, s. 88; Gormez, s. 157.

28 YHGKT. 15/10/2003, E. 2003/13-599, K. 2003/599, legalbank.com (04.01.2025).
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vurgu yapmis ve devaliisyonlarin iilkemiz agisindan 6nceden tahmin edilebilir
nitelikte oldugunu ifade etmistir®.

Netice itibariyle 6ngoriilmezlik, sézlesme yapilirken taraflarin 6ngéremedigi
olagan dis1 bir durumun ortaya ¢ikmasim ifade etmektedir. Bu bakimdan
taraflarin  bilerek {istlendikleri risklerin 6ngoriilmezlik kapsaminda
degerlendirilmemesi gerekir. Ayrica tacirler icin gecerli olan basiretli
davranma ylikiimliiliigii onlar i¢in bu sartin daha siki uygulanmasi sonucunu
dogurmaktadir. Bunun diginda ekonomik kosullarin sézlesmenin kurulmasi
esnasindaki durumu uyarlama talebinin degerlendirilmesinde belirleyici bir
unsur olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

D. Durum Degisikliginin Uyarlama Talep Eden Taraftan
Kaynaklanmamasi

Tiirk Borglar Kanunu m. 138’de yer alan “.. bor¢ludan kaynaklanmayan bir
sebeple ortaya cikar...” ifadesi, asir1 ifa giicliigii nedeniyle uyarlama talebinde
bulunulabilmesi i¢in durum degisikliginin borclunun kendi eylemlerinden
kaynaklanmamasimi sart kosmaktadir. Baska bir ifadeyle, borcun ifasini
zorlastiran durum, uyarlama talebinde bulunan bor¢lunun kusuru veya katkisi
olmaksizin ortaya c¢ikmis olmalidir3®. Dolayisiyla asir1 ifa giicliigii olusturan
durum degisikligine borglu sebep olmussa veya buna sebep olmamakla birlikte
sozlesmenin ifasinin asir1 derecede giiclesmesine sebep olmussa uyarlama
istenemeyecektir. Buna gore, yapmay: iistlendigi bir binanin yapim isine
heniiz baglamadan evvel ingaat sahasinin ¢6kmesine sebep olan borg¢lunun
durumu ilk hale ornek olusturmaktadir. Benzer sekilde, temerriide diismekte
kusurlu olmadigini ispat edemeyen borglu, temerriit halindeyken beklenmedik
sekilde ekonomik krizle karsilasmasini gerekce gostererek uyarlama talep
edemeyecektirs'. Dolayisiyla uyarlama isteminde bulunabilmek i¢in bor¢lunun
temerriide diismemesi gerekir. Ancak bor¢lunun temerriide diismesinde

29 YHGK T. 12/11/2014, E. 2014/13-16144, K. 2014/900, legalbank.com (20.12.2024): “..
Yukaridan beri agiklandigi gibi, Tiirkiye'de yillardan beri ekonomik paketler agilmakta,
ancak istikrarli bir ekonomiye kavusamamaktadir. Devaliiasyonlarin iilkemiz agisitndan
onceden tahmin edilemeyecek bir keyfiyet olmadigr, kur politikalarimin her an degisebilecegi
bir gergektir. Devaliiasyon ve ekonomik krizlerin aniden olusmadii, piyasadaki belli
ekonomik darbogazlardan sonra meydana geldigi bilinmektedir. Ulkemizde 1958 yilindan
beri devaliiasyonlar ilan edilmekte sik sik para ayarlamalar yapilmakta, Tiirk parasin
degeri dolar ve diger yabanci paralar karsisinda diisiiriilmektedir. Ulkemizdeki istikrarsiz
ekonomik durum davact tarafindan tahmin olunabilecek bir keyfiyettir. Somut olayda
uyarlamann kosullarindan olan éngériilmezlik unsuru olusmanustir.”

30 Baysal, Uyarlama, s. 260 ve 261; Arat, Uyarlama, s. 135; Bischoff, s. 216; Giirsoy, s. 153;
Kaplan, s. 152; Oguzman, Oz, s. 213; Gormez, s. 161; Yoriik, s. 107; Resulogly, s. 90 ve 91;
Erman, s. 85; Eren, Genel Hiikiimler, s. 548; Guimis, Kira, s. 85.

31 Oguzman, Oz, s. 213.
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herhangi bir kusurunun bulunmadig: hallerde, s6zlesmenin uyarlanmasina
iligkin talebinin sirf temerriit statiisii sebebiyle reddedilmesi, Tiirk Borclar
Kanunu m. 138’in amacina ve sozlesmeler hukukunun temel ilkelerine aykirilik
tegkil eders. Zira TBK m. 138, sozlesmenin kurulmasindan sonra ortaya ¢ikan
ve borcludan kaynaklanmayan olaganiisti kosullar nedeniyle borc¢ludan
edimini aynen ifasinin beklenemeyecegi hallerde, s6zlesmenin hal ve sartlara
uygun bi¢gimde uyarlanmasina imkan tanimaktadir. Dolayisiyla kanaatimizce
de uyarlama talebinde bulunacak bor¢lunun kusurlu olmaksizin temerriide
diismiis olmasi, bu korumadan tamamen yoksun birakilmasini hakh kilmaz.

Eger borclu soézlesmenin yapilmasindan sonra durumu zorlagtiran olaymn
ortaya cikmasinda dogrudan veya dolayli bir etkiye sahipse bu durumda
uyarlama talebinde bulunamaz. Dolayisiyla uyarlama yapilabilmesi icin
bor¢lunun ifa gii¢liigii yaratan degisiklikte sorumlulugunun bulunmamasi,
durum degisikliginin kendi kontrolii disinda gelismis olmasi gerekir. Doktrinde
bu durumu “kusur” kavrama ile aciklayan yazarlar vardirs+.

Bu sartin temelindeki durumu Bischoff$s “kusurlu ve sorumlulugu
gerektirmeyen sonraki imkansizhk” arasindaki iligki ile paralellik kurarak
aciklamaktadir. Buna gore, imkansizliga kendi kusuru ile sebep olan kiginin
borcu sona ermedigi3® dikkate alindiginda, asir1 ifa giigliigiine kendi kusuru ile
yol acan kisi acisindan da bu sonuc gecerli olmalidir®”. Bu goriistens® hareketle,
madde metninde gecen davramigin “kusur” olarak nitelendirilmesi gerektigi
doktrinde savunulmaktadir. Ayrica bu goriis “hic kimse kendi kusuruna
dayanarak hak iddia edemez”ilkesi ile de uyumlu bulunmaktadir®. Yargitay'in

32 Eren, Genel Hiikiimler, s. 548; Basak Baysal, “Asin1 ifa Giicliigii,” Tiirk Bor¢lar Kanunu
Sempozyumu Makaleler - Tebligler, Ed. M. Murat Inceoglu, istanbul, 2012, ss. 113-143 ve
133; Gormez, s. 167 ve 168; Giilmelahat Dogan, “Asir1 Ifa Giicliigii Nedeniyle S6zlesmenin
Degisen Kosullara Uyarlanmas1”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi (TBBD), Say1 111, 2014, S.
23; Giilekli, “Islem Temelinin Cékmesi Ogretisi”, s. 51; Kaplan, s. 143 ve 144; Yargitay 11. HD,
T. 07/07/1995, E. 1995/3192, K. 1995/5844, legalbank.com (05.11.2024).

33 Oguzman, Oz, s. 213; Arat, s. 135; Eren, Genel Hiikiimler, s. 548; Gormez, s. 161 ve 162;
Baysal, Uyarlama, s. 288; Sinan Yiiksekdag, Miicbir Sebep, Asir Ifa Giicliigii Hallerinin Kira
Sozlesmeleri Uzerinde Etkileri, Seckin, Ankara, 2023, s. 81; Mustafa Alper Giimiis, Bor¢lar
Hukuku Genel Hiikiimleri, Yetkin Yayincilik, Ankara, 2021, s. 897, (Genel Hiikiimler).

34 Eren, Genel Hiikiimler, s. 548; Gormegz, s. 162; Erman, Istisna Sézlesmesinde Beklenilmeyen
Haller (BK. 365/2), Fakiilteler Matbaas, Istanbul, 1979, s. 85; Yoriik, s. 107; Resuloglu, s. 91.

35 Bischoff, s. 216 ve 217; Elif Pak, Tiirk Bor¢lar Kanununda Asim Ifa Giigliigii (TBK MD. 138),
Ankara, 2020, s. 91.

36 Kars: goriis icin bkz. Oguzman, Oz, s. 213.

37 Bischoff, s. 217.

38 Isilay Yoriik, Tiirk Hukukunda Sozlesmelerin Uyarlanmast, On iki Levha Yayinlari, istanbul,
2021, s. 107; Giirsoy, s. 153.

39 Arat, Uyarlama, s. 135.
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da bu yaklasimi benimseyerek “kusur” ifadesini kullandig1 goriilmektedir+. Ne
var ki kanun koyucu “bor¢ludan kaynaklanan bir sebeple”ifadesini kullanarak
kusur kavramina dogrudan atifta bulunmamistir. Dolayisiyla burada teknik
anlamda bir kusur gerekliligi olmadigina isaret etmek gerekir+. Kanaatimizce,
kanun koyucunun ‘bor¢ludan kaynaklanan bir sebep’ ifadesini tercih etmis
olmasi temerriide diisme hélinin her durumda uyarlama talebine engel teskil
etmemesi gerektigini; 6zellikle kusurun bulunmadigi durumlarda, bor¢lunun
bu haktan tamamen yoksun birakilmamasi gerektigini ortaya koymaktadir.

Bu cercevede, sozlesmenin kuruldugu andaki kosullarin 6ngoriilemeyecek
sekilde degismesi durumunda, uyarlama isteyen tarafin bu degisiklikten
sorumlu tutulup tutulmamasi yoniinde bir degerlendirme yapilmasi
gerekmektedir+. Diger bir ifadeyle, olaganiistii degisimlerin uyarlama talep
eden kisiye isnat edilememesi gerekir+.

E. Uyarlama Talep Eden Tarafindan ifanin Gerceklestirilmesinin
Beklenilmez Olmasi

Ifanin beklenilmezligi kavrami, Alman hukukunda gelismis olup islem
temelinin ¢okmesi kurumu ile aciklanmaktadir#4. islem temelinin cokmiis
sayilabilmesi icin diiriistliik kurah geregi, s6zlesmenin kurulmasindan sonra
ortaya ¢ikan durum degisikliginin s6zlesmenin bir tarafi agisindan beklenilmez
héle gelmesi gerekmektedirs. Nitekim bu sart TBK m. 138’de, “sozlesmenin
yapildigi sirada mevcut olgularin kendisinden ifamin istenmesini diiriistliik
kurallarina aykir diisecek derecede bor¢lu aleyhine degismesi” seklinde ifade
edilmistir.

Kural olarak, s6zlesme 6zgiirliigii cercevesinde taraflar, akdettikleri sozlesmelere
ve bu sozlesmelerin getirdigi risklere katlanmakla yiikiimliidiir¢. Ancak mantik
kurallar1 dikkate alindiginda, durum degisikliginin taraflara yiiklenemeyecek
Olglide riskli olmasi hélinde uyarlama talebinin hakli oldugundan soz

40 Yargitay 11. HD, T. 27/04/2006, E. 2005/2289, K. 2006/4730 ilaminda “uyarlama isteyen
taraf fevkalade hal ve sartlarin ortaya ¢ikmasina kendi kusuru ile sebebiyet vermemeli”
ifadelerine yer verilmistir karar i¢in bkz. legalbank.com (05.11.2024).

41 GoOrmez, s. 163.

42 Topuz, s. 271.

43 Baysal, Uyarlama, s. 260 ve 261; Gormez, s. 162 ve 163.

44 Wolfgang Fikentscher, Die Geschdftsgrundlage als Frage des Vertragrisikos, C. H. Beck,
Miinchen, 1971, s. 17, 18 ve 19 (Aktaran: Baysal, Uyarlama, s. 269).

45 Baysal, Uyarlama, s. 269; Yiiksekdag, s. 82; Pak, s. 93; Gormez, s. 164; Resuloglu, s. 93 ve 94;
Yoriik, s. 111.

46 Bu durum ahde vefa ilkesinin bir sonucudur. Ahde vefa ilkesine iliskin ayrintili bilgi i¢in bkz.
Arat, Uyarlama, s. 51 ve 52; Baysal, Uyarlama, s. 56 vd.; Yiiksekdag, s. 82.
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edilebilecektir’. Nitekim Yargitay da sozlesmenin uyarlanmasinda, ifanin
¢ekilmez bir hal almasi gerektigini aramaktadir+.

Doktrinde tizerinde durulan 6nemli hususlardan biri, TBK'min m. 138’in
kenar baglhiginda yer alan “asir1 ifa giicliigii” ibaresinin, maddenin kapsamini
daraltabilecek nitelikte olmasidir+. Zira bu ifade, s6zlesmenin uyarlanabilmesi
icin bor¢lunun edimini ekonomik olarak fiilen ifa edemez hale gelmesi gerektigi
yoniinde bir izlenim yaratmaktadir. Oysa doktrinde, borclu edimini yerine
getirebilecek durumda olsa dahi, degisen kosullar altinda s6zlesmenin borclu
aleyhine agirbicimde dengesizlesmesihalinde, diiriistliik kural geregi uyarlama
talebinde bulunabilmesinin miimkiin oldugu goriisii benimsenmektedirs°.

Bu goriise gore, borclunun ekonomik giicliniin bulunmas1 tek bagina m.
138’in uygulanmasina engel teskil etmemelidir. Aksi bir yorum, mali durumu
gliclii olan tarafin, acik bir dengesizlik karsisinda koruma mekanizmasindan
yararlanamamasina yol acarken; ekonomik durumu zayif olan tarafin
daha smirh degigiklikleri dahi gerekce gostererek uyarlama talebinde
bulunabilmesine kapi aralayabilirs,

Nitekim Yargitay da yerlesik ictihatlarinda, sozlesmenin kurulmasindan
sonra ortaya ¢ikan olaganiistii durumlarin uyarlama igin yeterli olabilecegini
vurgulamakta; ayrica borclunun ekonomik olarak tamamen c¢okmesi ya
da agir zarara ugramasi gibi sartlarin aranmamasi gerektigini acikca ifade
etmektedirs2.

Bununla birlikte, doktrinde azinlikta kalan bir goriis, uyarlama talebinin
kabul edilebilmesi i¢in borclunun edimini ifaya devam etmesi halinde agir bir
ekonomik yiik altina girmesi ya da mali agidan siirdiiriilemez bir durumla kars:
karsiya kalmas1 gerektigini savunmaktadirs®. Ancak kanaatimizce, borclu ne
kadar ekonomik giice sahip olursa olsun, listlendigi edimin maliyetinin olagan

47 Pierre Tercier, Pascal Pichonnaz, H. Murat Develioglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 2.
Basi, On Iki Levha Yayinlari, Istanbul, 2020, s. 348; Yiiksekdag, s. 82.

48 YHGKT. 01/10/1997, E. 1997/13-493, K. 1997/764; YHGK T. 30/10/2002, E. 2002/13-852, K.
2002/864;Y.11. HD, T. 27/04/2006, E. 2005/2289, K. 2006/4730; Y. 13. HD, T. 20/04/2009,
E. 2009/2290, K. 2009/5422; Y. 3. HD, T. 12/02/2018, E. 2018/16, K. 2018/859; Y. 3. HD, T.
07/12/2017, E. 2017/3635, K. 2017/17226, kararlar icin bkz. legalbank.com (04.10.2025).

49 Oguzman, Oz, s. 212; M. Murat Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt 2, On iki Levha Yayinlari, istanbul,
2014, s. 171; GOormez, s. 165; Yiiksekdag, s. 83; Pak, s. 94.

50 Oguzman, Oz, s. 212; Inceoglu, s. 171; Gormez, s. 165; Yiiksekdag, s. 83; Pak, s. 94.

51 Oguzman, Oz, s. 212; Inceoglu, s. 171; Gormez, s. 165; Yiiksekdag, s. 83; Pak, s. 94.

52 Yargitay 13. HD, T. 13/06/2014, E. 16898, K. 18895 sayil karari; Yargitay 13. HD, T.
07/02/2013, E. 2013/250, K. 2013/2623 sayili karar1 i¢in bkz. legalbank.com (10.07.2024).

53 Efrail Aydemir, Tiirk Borg¢lar Yasasina Gore Kira Hukuku, 4. Basi, Seckin Yayincilik, Ankara,
2016, S. 242.
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dis1 sekilde katlanarak artmasi hélinde — diger sartlarla birlikte kars: tarafin
durumu da g6z oniinde bulundurularak — soézlesmenin uyarlanmas: talep
edilebilmelidirs4.

Bu bakimdan, “asir1 ifa giicliigii” seklindeki kenar baglhigin, uyarlama talebinde
bulunan tarafin ekonomik olarak edimi ifa edebilecek durumda olmasi
halinde maddenin uygulanamayacag gibi daraltici bir anlam dogurabilecegi
gerekcesiyle doktrinde elestirildigi goriilmektedir. Oysa yukarida belirtilen
gerekceler dogrultusunda, s6zlesmenin uyarlanmasimi talep eden tarafin
ekonomik giice sahip olmasi, bagh basina uyarlama talebinin reddedilmesini
haklh kilmamaktadirss.

Bu ¢ercevede ifanin beklenemez hale gelmesinin degerlendirilmesinde, durum
degisikliginin s6zlesmenin kurulmasindan sonra ortaya ¢ikmis olmasi, edimler
arasindaki dengeyi ciddi sekilde bozmus olmasi ve ifanin diiriistliik kurah
geregi taraflardan beklenemez hile gelmesi gerekmektedir.

F. Borclunun Heniiz ifada Bulunmamis Olmasi veya ifanin Asir1
Olciide Giiclesmesinden Dogan Haklarmi Sakh Tutarak ifada
Bulunmus Olmasi

Esasen TBK m. 138 hiikmiinde borclunun hakimden uyarlama talebinde
bulunabilecegi iki durum diizenlenmistir: Buna gore ya borcun heniiz ifa
edilmemis olmasi gerekir ya da borg ifa edilmis olmakla birlikte ifa esnasinda
ifanin asir1 Olgiide giiclesmesinden dogan haklarin sakhi tutulmus olmasi
gerekirs®. Ilk durumda, ifanin gerceklesmis olmasim borclunun yeni sartlara
ragmen borcun varligim1 kabul ettigi seklinde yorumlamak ve bu nedenle
uyarlama talebinde bulunulamayacagim1 soylemek miimkiindiir®’. Buna

54 Oguzman, Oz, s. 212 ve 600.

55 Oguzman, Oz, s. 210 ve 211.

56 Yargitay 3, HD, T. 24/10/2022, E. 2022/6903, K. 2022/8128: “ilk derece mahkemesince;
Covid-19 salgin hastalg ile bu hastalik sebebiyle alinan idari yasak ve tedbirlerin etkin
oldugu donem iginde kaldigi anlasilan davaya konu kira donemine iliskin “ihtiraz kayitla”
yapilan kismi kira bedeli édemesi karsisinda  kiract davacimin, TBK'in 138. maddesi
uyarinca uyarlamaya dayal olarak kira bedelinin tenzili talepli dava agma hakki bulundugu
kabul edilmelidir. Buna gére davamin esasina iliskin olarak taraf delillerinin toplamp
inceleme yapilarak sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken yukarida yazil gerekgeyle
davanin reddine karar verilmesi dogru gériilmemis, bozmay gerektirmistir.” karar icin bkz.
uyap.gov.tr (26.11.2024).

57 Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimleri, 26. Basi, Legem Yayincilik, Ankara, 2021, s. 559;
Sener Akyol, Diiriistlitk Kurali ve Hakkin Kotiiye Kullanilmast Yasagi, 2. Basy, Filiz Kitabevi,
Istanbul, 2006, s. 91; Arat, Uyarlama, s. 123; Haluk Burcuoglu, Son Mahkeme Kararlar:
ve Yargitay Kararlar Isiginda Hukukta Beklenmeyen Hal ve Uyarlama — Tasinmaz Kira
Sozlesmelerinde ve Dovize Endeksli Kredi Sozlesmelerinde Uyarlama Uygulamast, istanbul,
1995, s. 12; Kaplan, s. 145.
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karsilik, burada ifanin gerceklesmis olmasinin bor¢lunun asirn ifa gligligii
yasamadigl anlamina gelmeyecegi, dolayisiyla bor¢lunun hala uyarlama
talebinde bulunabilecegi goriisii de doktrinde ileri siiriilmektedirs®.

Madde metninde gecen ikinci durumda ise borcun ifa edilmis olmasi ancak ifa
aninda ihtirazi kayitla 6dendigine dair bir kaydin bulunmasi gerekmektedir.
Antalya BAM 6. Hukuk Dairesinin kararinda; “.kira dénemine iliskin TBK'nin
138. maddesi uyarinca uyarlamaya dayah olarak kira bedelinin tenzili
talepli dava agma hakki bulunabilmesi icin kira bedellerinin édenmedigi
ya da “ihtiraz kayitla” édendigine dair davact kirac tarafindan herhangi
bir belge ya da kayit sunulmas: gerektigi, somut dosyada davac: tarafin
onceki kira bedellerini ihtirazi kayit koymadan ifa ettigi goz o6niinde
bulunduruldugunda usul ve kanuna uygun bulunan mahkeme kararina karst
davaci vekillerinin istinaf kanun yolu basvurusunun esastan reddine™ karar
verilmigtir. Goriilecegi iizere ifanin yapilmamis olmasi veya ifanin yapilmig
olmasi halinde “ihtirazi kayit” ile 6demenin yapilmis olmasi gerekmektedir.
Kararda “herhangi bir belge ya da kayit sunulmas: gerekmektedir” ifadelerine
yer verildigi, bu haliyle ihtiraz1 kayitla ifa yapilmasi halinde bu kaydin sekli
ve hukuki niteliginin ne olacag sorunu karsimiza ¢ikmaktadir. Buna iligkin
doktrinde, ihtirazi kaydin Hukuk Muhakemeleri Kanunu® (HMK) m. 200
geregi belge ile ispat edilmesi gerektigi savunulurken® bunun herhangi bir
sekle tabi olmadig1 da savunulmaktadir®2,

G. Uyarlamaya iliskin Olarak Kanunda veya Sozlesmede
Diizenlenmis Bir Hitkmiin Bulunmamasi

Sozlesmeserbestisiilkesigeregince, taraflar sozlesmelerine uyarlama hiikiimleri
ekleyebilirler. Esasen bu hiikiimler, olumlu ve olumsuz uyarlama hiikiimleri
olmak iizere ikiye ayrilmaktadir. Olumlu uyarlama hiikiimleri, degisen
kosullarabaglh olarak s6zlesmenin yeniden diizenlenmesini saglarken®s, taraflar
bu diizenlemeleri genel veya 6zel nitelikte belirleyebilirler. Buna gore taraflar,
genel ifadelerle degisen kosullarin uyarlanmasim ongorebilecekleri gibi, 6zel

58 Baysal, Uyarlama, s. 316; Gormez, s. 167.

59 Antalya BAM 6. Hukuk Dairesi, T. 19/03/2025, E. 2022/1399, K. 2025/541, uyap.gov.tr
(18.07.2025).

60 12.01.2011 tarih ve 6100 sayih “Hukuk Muhakemeleri Kanunu” (RG, T. 4.02.2011, S. 27836).

61 Ahmet M. Kilicoglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 24. Basi, Turhan Kitabevi, Ankara,
2020, s. 346; Hikmet Kanik, Yargitay Uygulamasinda Kira Hukuku Davalari: Sézlesme,
Uyarlama, Alacak, Tazminat, Festh ve Tahliye, Bedel Belirleme, Yetkin Yayincilik, Ankara,
2021, S. 966.

62 Baysal, Uyarlama, s. 317.

63 Yoriik, s. 114; Gormez, s. 169; Bischoff, s. 180; Kaplan, s. 142.
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diizenlemelerle enflasyon gibi belirli ekonomik durumlar1 uyarlamaya esas
alabilirler. Buna kargilik olumsuz uyarlama hiikiimleri s6z konusu oldugunda,
taraflarin degisen kosullara ragmen sozlesmeyi uyarlamayacaklar1 6nceden
kararlastirilmistir®4. Boyle bir hitkmiin varligy, taraflarin edimler arasindaki
dengenin bozulmasi riskini 6nceden kabul ettikleri anlamina gelmekle birlikte
bu durumda dahi diiriistliik kuralina gore somut olayin degerlendirilmesi
gerekmektedir®.

Sozlesmede olumlu uyarlama hiikiimleri varsa hakim, bu hiikiimleri birebir
uygulamakla yiikiimliidiir. Ancak sozlesmede belirtilen sartlarin benzer
durumlara kiyas yoluyla uygulanmasi da miimkiindiir®. Ornegin, savas
durumunda uyarlama Ongoriilmiigse, i¢ savas veya benzeri olaylar da aym
kapsamda degerlendirilebilir®”. Buna karsilik, olumsuz uyarlama hiikiimleri
bulunsa dahi, degisen sartlarla birlikte hakkin kétiiye kullanilmasi niteligi
tasiyan durumlar ortaya c¢ikarsa hakim, genel hukuk kurallar1 cergevesinde
sozlesmenin uyarlanmasina karar verebilir®®. Nitekim Yargitay, edimler
arasinda asir1 dengesizlik bulunmasi halinde, uyarlama hiikiimlerinin
uygulanmamasini hakkin kétiiye kullanilmasi saymaktadir®.

Sozlesmede uyarlamaya iligkin bir diizenleme bulunmasi halinde, oncelikli
olarak taraflarin iradesine dayali bu hiikiimler uygulanir’. Ancak, s6zlesmede
uyarlama hiikmii yoksa, TBK m. 138 gibi genel uyarlama kurallar1 veya
ornegin iiriin kirasina iligkin TBK m. 363 gibi 6zel diizenlemeler devreye
girer. TBK m. 363, iiriin kirasina 6zgii bir diizenleme olup, olaganiistii olaylar
nedeniyle kiralanan taginmazdan beklenen iiriiniin 6nemli 6l¢iide azalmasi
halinde, kiraciya kira bedelinde indirim talep etme hakki tamimaktadir’*. Bu
hiikmiin uygulanabilmesi igin; kiralanan tasinmazin iiriin veren nitelikte

64 Arat, Uyarlama, s. 147; Baysal, Uyarlama, s. 276.

65 Baysal, Uyarlama, ss. 272-277; Abas, s. 213; Burcuoglu, s. 12; Arat, Uyarlama, s. 147.

66 Baysal, Uyarlama, s. 278.

67 Baysal, Uyarlama, s. 278; Latif Tile, Uyarlama Sebebi Olarak Asim Ifa Giicliigii, Yetkin
Yayincilik, Ankara, 2021, s. 157.

68 Baysal, Uyarlama, s. 277; Arat, Uyarlama, s. 148; Fahrettin Aral, Hasan Ayranci, Bor¢lar
Hulkuku Ozel Borg Iliskileri, 16. Bas1, Yetkin Yaymcihik, Ankara, 2023, s. 374.

69 YHGKT. 15/10/2003, E. 2003/13-599, K. 2003/599; Y. 11. HD, T. 25/01/2002, E. 2001/736,
K. 2002/477; Y. 3. HD, T. 30/05/2012, E. 2012/8971, K. 2012/8973; Y. 6. HD, T. 06/12/2016,
E. 2016/7534, K. 2016/7237 Kararlar icin bkz. legalbank.com (02.02.2025).

70 Arat, Uyarlama, s. 140.

71 TBK m. 363 metni “MADDE 363- Tarimsal bir tasinmazin her zamanki verimi, olaganiisti
felaket veya dogal olaylar yiiziinden 6nemli 6l¢lide azalirsa kiraci, kira bedelinden orantili
bir miktarin indirilmesini isteyebilir. Bu haktan baslangicta feragat, ancak kira bedelinin
belirlenmesi sirasinda bu gibi durumlarin meydana gelmesi olasihig1 goz 6niinde tutulmus veya
dogan zarar bir sigorta ile karsilanmuis ise, gecerli olur.”.
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olmasi, lirlin miktarinda dogal afet, savas ya da salgin hastalik gibi olaganiistii
sebeplerle 6nemli bir azalma meydana gelmesi ve bu durumun kiracidan
kaynaklanmamasi gerekmektedir. Ayrica, s6z konusu azalmanin kira siiresi
icinde gerceklesmis olmasi da sarttir. Her ne kadar TBK m. 363, tarimsal
nitelikteki kira sozlesmeleri i¢in 6ngoriilmiis olsa da; COVID-19 pandemisi
gibi olaganiistii durumlarin ticari faaliyetleri dogrudan durdurdugu hallerde,
ornegin AVM is yeri kiralarinda, bu hiikmiin ticari kira iligkilerine kiyasen
uygulanabilecegi kabul edilmelidir’>. Pandemi nedeniyle faaliyetlerini
siirdiiremeyen igyeri kiracisinin gelir elde edememesi durumu, iiriin kaybi ile
hukuken benzer sonuclar dogurabileceginden, bu tiir hallerde TBK m. 363,
uyarlama taleplerinin dayanaklarindan biri olarak giindeme gelebilir7s.

Kanundaki bu hiikiimler emredici nitelikte olmadigindan, s6zlesme hiikiimleri
varsa oOncelikli olarak onlar dikkate alinir. Boylece uyarlama konusunda
once taraflarin iradesine, sonra kanuni diizenlemelere bagvurularak degisen
kosullara uygun bir denge saglanir’4.

Il. Tacirlerin Basiretli Davranma Yuklmltligi ve Pandemi Tecriibeleri
A. Genel Olarak

COVID-19 pandemisi, olaganiisti durumlarin hukuk diizeni iizerindeki
etkisini, 6zellikle de kira s6zlesmeleri gibi siirekli bor¢ iligkilerinde s6zlesmenin
ifas1 ve denge unsurlarin yeniden tartismaya a¢migtir. Pandemi siirecinde
alinan idari tedbirler, igyerlerinin kapatilmasi, ekonomik daralmalar ve sosyal
yasamin kisitlanmasi gibi etkiler, taraflar arasinda ifa dengesinin ciddi sekilde
bozulmasina neden olmustur. Bu siirecte s6zlesme hukukunun olaganiistii
durumlar karsisinda sundugu genel hiikiim olan TBK m. 138 cergevesinde
uyarlama talebinin sartlari, hem teoride hem de uygulamada yeniden
degerlendirilen bir konu héline gelmistir.

Giinlimiizde uzmanlarin, yeni bir pandemi ihtimaline iligkin uyarilar,
olaganiistii durumlarin tekrar yasanabilecegi ve bu durumlarin kira

72 Engin Dash, AVM Isyeri Kira Sézlesmelerinde Miicbir Sebep Klozlar: ve Yeni Bir Umut Isiji:
TBK m. 363, https://blog.lexpera.com.tr/ (21.07.2025).

73 Istanbul BAM 49. HD bir kararinda “Edimler dengesinin saglanmas1 hususunda TBK.’nun
Konut ve Catili is Yeri Kiralarina fliskin béliimiinde acik bir diizenleme bulunmuyor ise de iiriin
kirasina iliskin 363/1. maddesinde “Tarimsal bir tasinmazin her zamanki verimi, olaganiistii
felaket veya dogal olaylar yliziinden énemli 6l¢lide azalirsa kiraci, kira bedelinden orantili bir
miktarin indirilmesini isteyebilir.” diizenlemesinin kiyasen somut olayda uygulanmas: ve kira
bedelinin gelirdeki diisiis ile orantili bir miktarda indirilmesi kabul edilebilir.” ifadelerine yer
vermistir. Karar icin bkz. Istanbul BAM 49. HD T. 24/04/2025, E. 2023/169, K. 2025/864,
uyap.gov.tr (20.07.2025).

74 Aral, Ayrancy, s. 374.
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sozlesmeleri tlizerindeki etkilerinin nasil degerlendirilecegi sorusunu
giindeme tasimaktadir’s. Ozellikle siirekli borc iliskilerinde olaganiistii
durumlarin ifa dengesi lizerindeki etkisinin nasil yorumlanacagi ve s6zlesme
iligkisinin hangi kosullarda siirdiiriilebilecegi tartisilmalidir. Bu baglamda,
olas1 bir pandeminin tacir olan taraflarin sozlesmesel yiikiimliiliikleri
iizerindeki etkisi, ongoriilemezlik ve diiriistliik ilkesi ¢ercevesinde ele alinmali
ve uyarlama taleplerinin hangi kosullarda kabul edilebilecegi incelenmelidir.

Daha once ifade edildigi lizere TBK m. 138, sozlesmenin kurulmasindan
sonra ortaya cikan olaganiistii durumlarda uyarlama taleplerini diizenleyen
genel hiikiim niteligindedir. Bu maddeye gore, sdzlesmenin taraflarindan biri
ifanin olaganiistii durum nedeniyle diiriistliik kuralina aykir1 sekilde aleyhine
agirlasmasi durumunda s6zlesmenin uyarlanmasini talep edebilir. Ancak bu
talebin kabul edilebilmesi i¢in olaganiistii durumun kapsami ve etkilerinin
dogru bir sekilde degerlendirilmesi gerekmektedir.

Bu baglamda pandemiler, olaganiistii durum kavraminin en tartismali
orneklerinden biridir. COVID-19 pandemisi, bu tiir olaylarin sozlesmeler
iizerindeki etkisini agikca gostermis ve taraflarin pandemiler karsisindaki
yiikiimliiliiklerini yeniden degerlendirmesi gerekliligini ortaya cikarmuistir.
Ornegin, COVID-19 pandemisi oOncesinde pandemiler genel olarak
ongoriilemez olaylar arasinda degerlendirilirken pandemi siireci boyunca
kazanilan tecriibeler taraflarin bu tiir durumlara karsi daha bilincli hareket
etmelerini gerektirmistir. Bu baglamda, yeni bir pandeminin etkilerinin
ongoriiliip ongorillemeyecegi ve bu durumun olaganiistii bir olay olarak kabul
edilip edilmeyecegi onemli bir tartigma konusudur.

Olaganiistiidurumsartibaglamindapandemilerin 6ngoriiliip ongoriilemeyecegi
kadar etkilerinin tahmin edilip edilemeyecegi de degerlendirilmelidir. Bir
pandeminin varligi ongoriilebilir olsa dahi sonuclarinin taraflardan birinin
ekonomik dengesini bozacak sekilde beklenmedik bir agirlasma yaratmasi
halinde, uyarlama talebinin kabul edilmesi giindeme gelebilir. Ornegin,
COVID-19 pandemisi sirasinda alinan idari tedbirler (isyerlerinin kapatilmas,
sokaga cikma yasaklar1 vb.), bircok sozlesmenin ifasin1 O6nemli Olciide
zorlagtirmig ve taraflarin edimleri arasinda ciddi denge bozukluguna yol
agmugtir. Bu tiir durumlarda, uyarlama talebinin diiriistliik kurali ve taraflar
arasinda menfaat dengesi ¢ercevesinde degerlendirilmesi gerekmektedir.

Yargitay, olaganiistiidurumsartinidegerlendirirken genellikle ekonomik krizler

75 Her ne kadar giiniimiizde bir pandemi yok ise de zaman zaman pandemi olasiliklar1 giindeme
gelmektedir. Ornegin en son maymun cigegi salgimmin ortaya cikma ihtimali giindeme
gelmistir.
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ve salgin hastaliklar gibi olaylar farkl kategorilerde ele almaktadir. Ekonomik
krizlere iligkin kararlarinda Yargitay, Tiirkiye’deki ekonomik istikrarsizliklarin
tacirler bakimindan genel olarak ongoriilebilir oldugu kanaatindedir’s. Ancak
pandemiler bu baglamda farkli bir yapiya sahiptir; zira pandemiler insan
iradesinden bagimsiz olarak ortaya ¢ikmakta ve etkileri tahmin edilenden ¢ok
daha agir olabilmektedir. Bu nedenle, pandemilerin olaganiistii durum olarak
kabul edilip edilmeyecegi ve taraflarin yiikiimliiliiklerinin bu kapsamda yeniden
diizenlenip diizenlenemeyecegi somut olay bazinda degerlendirilmelidir.

Buna gére TBK m. 138 kapsaminda olaganiistii durum sartinin uygulanabilirligi,
her olaymn kendi 6zel kosullarina gore degerlendirilmelidir. Pandemiler
gibi kiiresel olaylarin etkilerinin tahmin edilemedigi durumlarda, s6zlesme
taraflarinin menfaat dengesi gozetilerek adil bir ¢6ziim yolunun bulunmasi
gerekmektedir. Olaganiistii durum sarti, yalnizca pandemilerde degil s6zlesme
iligkisinin temel dengesini bozan her tiirli dis etkide taraflarin haklarini
koruyarak sozlesmenin ayakta tutulmasini saglamayi hedefler. Bu cercevede,
kanaatimizce taraflarin makul bir 6zenle hareket etme yilikiimliiligi ve
diiriistliik ilkesi ¢ercevesinde uyarlama taleplerinin kabul edilip edilemeyecegi
belirlenmelidir.

B. Tacirlerin Basiretli Davranma Yiikiimliiliigii

Tacirler ticari faaliyetlerini yiiriitiirken TTK m. 18/2 uyarinca basiretli tacir
olarak hareket etme yiikiimliiliigii altindadir. Bu gercevede basiretli davranma
yiikiimliiliigii, tacirlerin ticari islemlerinde ve fiillerinde karar alirken, s6zlesme
yaparken ve ylikiimliiliiklerini yerine getirirken gostermeleri gereken Gzen
diizeyini ifade etmektedir. Bu ilke ¢ercevesinde, tacirlerden ticari iligkilerinde
daha yiiksek diizeyde Ongorii, 6zen ve sorumlulukla hareket etmeleri
beklenmektedir. Bu 0lgiit, tacirlerin sozlesmelerinde yer alan hiikiimlerin
yorumlanmasinda, borglarin yerine getirilmesinde ve baz yiikiimliiliiklerin
uygulanmasinda belirleyici bir rol oynar”. Bu ilkeye uyulmamasi hélinde,

76 YHGK T. 07/05/2003, E. 2003/332, K. 2003/340 sayill kararinda “Ulkemizde 1958 yihindan
beri devaliiasyonlar ilan edilmekte sik sik para ayarlamalar yapilmakta, Tiirk parasin
degeri dolar ve diger yabanci paralar karsisinda diisiiriilmektedir. Ulkemizdeki istikrarsiz
ekonomik durum tacir olan davaci tarafindan tahmin olunabilecek bir keyfiyettir. Somut
olayda uyarlamann kosullarindan olan ongoriilmezlik unsuru olusmanugstir.” ifadelerine yer
vererek iilkemizde ekonomik krizlerin olaganiistii bir durum olmadigim vurgulamistir. Karar
icin bkz. legalbank.com (15.11.2025).

77 Orug Hami Sener, Ticari Isletme Hukuku, Ankara, 2016, s. 196; Riza Ayhan, Mehmet Ozdamar,
Hayrettin Caglar, 6102 Sayih Tiirk Ticaret Kanunu Hiikiimlerine Gore, Ticari Isletme Hukuku,
Genel Esaslar, Turhan Kitabevi, Ankara, 2011, s. 93; Seda Seyman, “Koronaviriis (Covid—19)
Salgiinim Miicbir Sebep ve Basiretli Tacir {lkesi Bakimindan Degerlendirilmesi,” COVID-19 ve
Hukuk Sempozyumu, 2021, s. 190.
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tacirlerin bu yiikiimliiliige aykir1 davranmalarinin sonuglarina katlanmalar
gerekir. Bu kapsamda, ticari faaliyetleri ile ilgili sozlesmelerde tacirler,
tecriibesizlik veya deneyimsizlik iddiasinda bulunarak TBK m. 28 hiikmiine
gore asir1 yararlanma (gabin) hiikiimlerine dayanamazlar. Basiretli tacir gibi
davranma yiikiimliiliigii, tacirlerin ticari is ve islemlerinde 6zenli, tedbirli ve
Ongoriilii bir tutum sergilemelerini zorunlu kilar’®. Bu ilke dogrultusunda
tacirler, sozlesmelerde asir1 yiiksek cezai sartin indirilmesini talep etme
hakkindan da (TBK m. 182/3) mahrumdurlar (TTK m. 22/1).

Basiretli tacir gibi davranma yiikiimliliigii, TTK m. 18/2 uyarinca, tacir
sifatina sahip gercek ve tiizel kisiler ile tacir sayilan veya tacir gibi sorumlu
olan kisiler i¢in gegerlidir. TTK m. 18/2 de “Her tacirin, ticaretine ait biitiin
faaliyetlerinde basiretli bir is adam gibi hareket etmesi gerekir.” ifadelerine
yer verilmistir. Madde metninde gegen “biitiin faaliyetleri” ifadesi basiretli
tacir yiikiimliiliigiiniin kapsamina iligkin doktrinde farkh yaklagimlarin
ortaya cikmasina neden olmustur. Bir goriise gore” tacirin basiretli tacir gibi
davranma yiikiimliligl yalnizca ticari isletmesinin faaliyet alaniyla sinirh
degildir. Bu yaklagima gore, tacir, isletmesinin dogrudan konusu disinda kalan
ticari islerde de basiretli hareket etmelidir. Ciinkii bu yiikiimliiliik, belirli bir
faaliyet alanindan degil, dogrudan tacir olma sifatindan dogmaktadir.

Buna kargihik, katildigimiz diger bir goriis®® ise daha sinirh bir yorum
benimsemektedir. Bu yaklasima gore, tacirin basiretli davranma yiikiimliliigd,
yalnizca ticari isletmesinin faaliyet alanina giren islemler bakimindan soz
konusudur. Ancak burada da dikkat edilmesi gereken husus, bu faaliyet alaninin

78 YHGK T. 13/12/2022, E. 2022/6-111, K. 2022/1714: “Ote yandan miilga 6762 sayih Tiirk
Ticaret Kanunu'nun (6762 sayilh TTK) “Tacir olmarmn hiikiimleri” baslhkh 20/2. maddesinde;
“Her tacirin, ticaretine ait biitiin faaliyetlerinde basiretli bir is adanu gibi hareket etmesi
lazzimdwr” denilmis; aym diizenlemeye 01.07.2012 tarihinde yiiriirliige giren 6102 sayil Tiirk
Ticaret Kanunu'nun (6102 sayili TTK) 18/2. maddesinde de yer verilmistir. Bu hiikiim tacire
belli durumlarda daha énce taahhiit etmemis oldugu bazi edimler yiiklenmesi veya tacirin
daha genis bir sorumluluk altina sokulmasi seklinde, “kiilfet” niteligi tasimaktadir. Basiretli
is adam gibi davranma yiikiimliiliigii, objektif bir 6zen 6l¢iisii getirmekte olup, tacirin aym
ticaret alaminda faaliyet gosteren tedbirli, 6ngoriilii bir tacirden beklenen ézeni gosterme
yiiktimliliigiidiir. Tacirin 6zellikle ticari isletmesiyle ilgili sézlesmeleri yaparken ve bu
sozlesmelerden dogan bor¢larinmi yerine getirirken basiretli bir is adami gibi davranmast,
tistlenecegi yiikiimliiliiklerin kapsam ve sonuglarim tartarak islem yapmast zorunludur.”
Karar i¢in bkz. uyap.gov.tr (02.11.2024).

79 Mahmut Kizir, “Yargitay Kararlar Isiginda Basiretli isadami Gibi Hareket Yiikiimliiliigiiniin
Sozlesmenin Degisen Sartlara Uyarlanmasina Etkisi,” Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, Cilt 19, Say1 2, 2021, s. 252; Alper Uyumaz, Mehmet Cemil Tiirk, “Tacirin Tiiketici
Sifat1”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 72, Say1 3, 2023, s. 1616.

80 Muhammet Emin Bing6l, Basiretli Is Adanm Gibi Hareket Yiikiimliiliigii: Ozellikle Tacirin
Ucret ve Cezai Sartin Indirilmesini Isteyememesi, On iki Levha Yaymlari, istanbul, 2018, s.
43; Seyman, s. 191.
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yalnizca sozlesmelerle sinirli olmadigidir. Zira tacirin “tiim faaliyetleri” ifadesi,
sozlesmelerin yani sira haksiz fiil, haksiz rekabet ve sebepsiz zenginlesme gibi
durumlar1 da kapsamaktadir®.

Yiikiimliliiglin yerine getirilip getirilmediginin tespiti acisindan, tacirin
sahsi ozelliklerinden ziyade objektif bir 6zen Olciitii esas alimir®2. Nitekim
Yargitay, basiretli tacir yiikiimliiliigiinii degerlendirirken aym alanda faaliyet
gosteren ongoriilii ve tedbirli bir tacirden beklenen 6zeni 6lgiit olarak kabul
etmektedir®®. Bu dogrultuda, gerekli Ozeni gostermeden sozlesme yapan
tacirlerin, TBK m. 138 kapsaminda onleyebilecekleri sonradan meydana gelen
olaganiistii degisikliklere dayanarak s6zlesmenin uyarlanmasini talep etmeleri
kabul edilemez.

C. Pandemi Tecriibelerinin Kiraci Tacirler Acisindan
Degerlendirilmesi

Yukarida ifade edildigi {izere tacirlerin basiretli davranma yilikimliligi,
TTK m. 18/2 kapsaminda ticari iglemlerin 6zenli ve 6ngoriilii bir sekilde
yiiriitiilmesini saglayan temel bir prensiptir. Bu yiikiimliiliik, tacirlerin ticari
faaliyetlerinde karsilasabilecekleri riskleri hesaplayarak gerekli onlemleri
almalarin1 ve tedbirli hareket etmelerini gerektirir. Ancak COVID-19
pandemisi gibi olaganiistii durumlar, bu yiikiimliiliigiin sinirlarin1 yeniden
gliindeme getirmis ve pandemilerin etkileriyle tacirlerin sorumluluklarinin
nasil dengelenmesi gerektigini tartismaya acik hale getirmistir.

Nitekim, pandemi siireci tacirlerin sadece ticari 6ngorii kapasitelerini degil,
ayn1 zamanda kriz anlarinda hizli adaptasyon yeteneklerini de sinamistir.
Bu noktada, klasik anlamda basiretli davranis gercevesi, pandemi gibi
ongoriilemez boyutta gelisen durumlar karsisinda yeniden tanimlanma
ihtiyac1 dogurmustur. Ozellikle kamu otoritelerinin, ticari faaliyeti tamamen
durduran veya ciddi sekilde kisitlayan idari tedbirler (6rnegin sokaga
cikma yasagy, isyerlerinin zorunlu kapatilmasi, AVM’lerin faaliyetlerine ara
verilmesi) pandemi dénemini, diger ongoriilemeyen ekonomik krizlerden
ayiran temel unsurlar olmustur. Bu gibi oOnlemler, tacirin kusuruyla
veya piyasa riskleriyle aciklanamayacak ifa engelleri dogurdugundan,
sozlesme uyarlamasi taleplerinde ayriksi1 degerlendirme yapilmasi gerektigi
kanaatindeyiz.

81 Sabih Arkan, Ticari Isletme Hukuku, 24. Basi, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii,
Ankara, 2018, s. 147; Bing6l, s. 44; Seyman, s. 191.

82 Hiiseyin Ulgen, Mehmet Helvaci, Abuzer Kendigelen, Arslan Kaya, Fiisun Nomer-Ertan, Ticari
Isletme Hukuku, 5. Basi, On Iki Levha yayinlari, Istanbul, 2015, s. 285.

83 YHGKT. 27.5.2003, E. 2003/13-332, K. 2003/340, karar i¢in bkz. legalbank.com (18.11.2024).

Journal of istanbul Medipol University School of Law 12 (2), Autumn 2025


http://legalbank.com/

880 | Olasi Pandemilerde Tacirler Bakimindan Kira Stzlesmelerinin Uyarlanmasi

COVID-19 pandemisi, baglangigta 6ngoriilemez bir olaganiistii durum olarak
kabul edilse®+ de siirecin ilerleyen asamalarinda taraflarin pandemilere karsi
daha bilingli ve hazirlikli olmalar1 gerektigi ortaya ¢ikmistir. Dolayisiyla
tacirlerden olas1 bir pandemide COVID-19 pandemi tecriibelerinden hareketle,
sozlesmelerinde bu tiir olaganiistii durumlara karsi diizenlemeler yapmalari
ve igletmelerinin siirekliligini saglamak icin gerekli tedbirleri almalar1 hakh
bir beklenti haline gelmistir. Ornegin, pandemiye kars: sigorta yaptirilmasi,
esnek sozlesme sartlarinin belirlenmesi veya alternatif is modellerine gecis
gibi onlemler basiretli tacir davraniginin bir gerekliligi haline gelmistir. Bu
baglamda, sozlesmelere miicbir sebep ve uyarlama hiikiimlerinin agikca
yazilmasi, pandemi sonrasinda tacirler acisindan sadece tercih degil, aym
zamanda so6zlesmesel bir zorunluluk haline gelmistir. Zira kriz aninda hukuki
giivenligin saglanmasi, tacirlerin ticari faaliyete devam edip edemeyecegini
belirleyen temel faktorlerden biri olmustur. Ancak, pandeminin 6ngoriilenin
Otesinde sonuglar dogurmasi durumunda, basiretli davranma yiikiimliiliigiine
ragmen tacirlerin s6zlesmenin uyarlanmasi talebinde bulunma haklar1 sakl
tutulmahdir.

COVID-19 pandemi siirecinde bircok tacir, online satig sistemleri ve
kurye hizmetleri gibi alternatif yontemler kullanarak ticari faaliyetlerini
siirdiirebilmistir. Bu durum yeni bir salgin sirasinda benzer 6nlemleri almanin
basiretli davranma yiikiimliliigi kapsaminda degerlendirilebilecegini
gostermektedir. Ozellikle kira sézlesmelerinin uyarlanmasina iliskin talepler
degerlendirilirken tacirlerin bu tiir Onlemleri alip almadigi 6nemli bir
oOlciit olarak ele alinabilir. Ancak burada o6zellikle kiiciik 6lgekli isletmelerin
dijitallesme kapasitesinin sinirh oldugu, bazi sektorlerde ise faaliyetlerin fiziki
mekanla sinirh sekilde yiiriitiildiigii géz 6niinde bulundurulmalidir. Ornegin,
giizellik salonlari, kafeler veya cocuk oyun alami gibi sektorlerde faaliyet
gosteren igletmeler i¢in online alternatife ge¢gmek ya da mekén kullanimindan
vazgecmek miimkiin olmamistir. Bu tiir ornekler, pandemide ortaya cikan
idari yasaklarin, ticari faaliyetlerin tamamen durmasina yol actig1 durumlarda
tacirin Ongorii kapasitesinin fiilen devre disi kaldigim gostermektedir.
Dolayisiyla, tacirin icinde bulundugu sektorel kosullar da basiretli davranma
yiikiimliiliigii kapsaminda somut olay 6zelinde dikkate alinmahdir. Ancak bu

84 Bkz.Yargitay 3. HD, T. 08/05/2024, E. 2023/3741, K. 2024/1584: “11.03.2020 tarihi 6ncesinde
yapunus olan kira sézlesmelerinde; Covid-19 salgin hastaligimin, kiralananin sézlesmede
ongoriilen kullanim amacim ve taraflarin bor¢larim etkiledigi 6l¢iide, sozlesmenin yapilmasi
sirasinda ongériilemeyen olaganiistii bir durumun sonradan ortaya c¢iktigimuin ve buna
bagh olarak 6098 sayili Kanun’un 138. maddesinde éngoriilen uyarlamamn ilk kosulunun
gerceklestigi kabul edilmelidir.” Karar i¢in bkz. uyap.gov.tr (18.11.2024).
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tiir 6nlemler alinsa dahi pandeminin etkilerinin 6ngoriilenden fazla olmasi
durumunda, tacirlerin uyarlama talep etme hakkinin sakli kalmasi gerektigi
kanaatindeyiz.

Bu noktada 6nemli bir farkin daha altin1 ¢izmek gerekir: Ekonomik krizlerde
kademeli fiyat artiglar1 veya doviz kuru dalgalanmalar s6z konusu olurken,
pandemide sozlesmenin ifasina yonelik dogrudan yasaklama ve fiili engeller
meydana gelmistir. Ornegin, bir alisveris merkezinde faaliyet gosteren
perakendeci tacirin, AVM’'nin kapatilmasi nedeniyle hi¢ miisteri kabul
edememesi durumunda kira borcunu ifa edememesi, makul bir gerekceye
dayanmaktadir. Bu sebeple, pandeminin ekonomik krizlerle aynm kategoride
degerlendirilmemesi gerektigi aciktir.

Pandemiler, genel kabul olarak insan iradesinden bagimsiz olarak ortaya ¢ikan
ve ticari igletmelerin kontrol edemeyecegi sonuclar doguran olaylardir. Bu
bakimdan pandemiler, insan iradesinden bagimsiz sekilde ticari faaliyetleri
genis capta etkileyen olaylar olarak ekonomik krizlerden farkli nitelik tasir.
Ekonomik krizlerin genellikle kademeli ve gozlemlenebilir sekilde gelistigi
dikkate alindiginda, pandemilerde aniden yiiriirliige giren idari ve yasal
tedbirlerin etkileri daha keskin ve kapsamli olmaktadir. Bu durum, tacirlerin
ticari ongoriide bulunmalarin fiilen imkansiz hale getirebilmekte, dolayisiyla
pandemietkisialtindakikirailigkilerindeuyarlamatalebini mesrulastirmaktadir.
Dolayisiyla pandemilerin etkilerinin 6ngoriiliip 6ngoriilemeyecegi durumu ve
bu durumun basiretli tacir yiikiimliiliigiinii ne 6l¢iide simirlayabilecegi somut
olayin ozelliklerine gore degerlendirilmelidir. Ornegin, COVID-19 pandemisi
sirasinda uygulanan sokaga ¢ikma yasaklar ve igyerlerinin kapatilmasi gibi
tedbirler, tacirlerin ifa Kkabiliyetlerini dogrudan etkilemis ve olaganiistii
durumun s6zlesme iligkileri {izerindeki etkilerini daha belirgin héle getirmistir.

Bu nedenle, pandemi donemindeki kira iligkileri 6zelinde, “6nlem alabilecek
durumdaydi” gibi genel degerlendirmelerin yerine, somut idari yasaklar,
faaliyetin niteligi ve tacirin alternatif iiretme imkani gibi unsurlar bir biitiin
olarak goz Oniine alinmalidir.

Yargitay’'in ekonomikkrizler ve diger olaganiistiidurumlarailiskin kararlarinda,
ekonomik dalgalanmalarin 6ngoriilebilir oldugu, bu nedenle tacirlerin bu
tir durumlara kars1 tedbirli davranmasi gerektigi yoniinde bir yaklagim
benimsenmistir®. Ancak pandemilerin ekonomik krizlerden farkli yapisi ve

85 Bkz. YHGK T. 07/05/2003, E. 2003/332, K. 2003/340 ilaminda “Ulkemizde 1958 yihindan
beri devaliiasyonlar ilan edilmekte sik sik para ayarlamalar yapilmakta, Tiirk parasinin
degeri dolar ve diger yabanci paralar karsisinda diisiiriilmektedir. Ulkemizdeki istikrarsiz
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etkilerinin genis ¢apl olmasi, bu tiir olaganiistii durumlar karsisinda daha
esnek bir hukuki yaklasimin benimsenmesi gerektigi goriisiindeyiz. Yargisal
ictihatlarda da bu yonde yeni bir hassasiyet gelismekte olup, baz1 ilk derece
ve istinaf mahkemesi kararlarinda pandemi etkisiyle dogan kira iligkilerinin
uyarlanmasi ve yargisal siirecin uzamasindan dolay1r 6nlemler alinmasina
yonelik olumlu kararlar verilmistir®®. Bu gelisme, pandemi gibi krizlerin
siradan ekonomik dalgalanmalarla ayni kategoride degerlendirilmesinin artik
yetersiz kaldigin1 gostermektedir. Pandemiler gibi olaganiistii durumlarda
taraflarin menfaat dengesi gozetilerek sozlesme iligkilerinin adil bir sekilde
yeniden diizenlenmesi hem hukuki hem de ticari yagam agisindan 6nemlidir.

Basiretli davranma yiikiimliiliigii, tacirlerin ticari faaliyetlerinde makul bir
ongortiyle hareket etmelerini ve gerekli dikkat ve 6zeni gostermelerini zorunlu
kilar. Ancak bu yiikiimliiliik, pandemi gibi olaganiistii ve Oongoriillemeyen
durumlar karsisinda uygulama bakimindan zorluklarla karsilasabilir. Bu tiir
istisnai kosullar, yilikiimliiliigiin kapsaminin her somut olayin 6zelliklerine
gore yeniden degerlendirilmesini gerekli kilar. Tacirlerden, olagan disi
durumlara karg1 makul 6ngoriilerde bulunmalari ve s6zlesmelerini buna gore
diizenlemeleri beklense de, pandeminin kapsamu, etkisi ve siiresi bakimindan
ongoriilemeyen sonuglar1 ortaya c¢ikardigi durumlarda, s6zlesmenin
uyarlanmas1 yoniindeki taleplerin dikkate alinmasi hakkaniyet ve adalet
ilkeleri bakimindan zorunlu hale gelir. Bu cercevede, yarg: mercilerinin kati
kurallarla degil, olayin 6zel kosullarini dikkate alan esnek bir degerlendirme
yapmasli, pandemi nedeniyle bozulan so6zlesme dengelerinin yeniden
kurulmasina katki saglayacaktir. Boylece hem taraflar arasindaki ticari
iligkilerin siirdiiriilebilirligi korunacak hem de hukukun temel ilkelerinden

ekonomik durum tacir olan davaci tarafindan tahmin olunabilecek bir keyfiyettir. Somut
olayda uyarlamamin kogullarindan olan ongériilmezlik unsuru olugsmanugtir.” ifadelerine
yer vererek lilkemizde ekonomik krizlerin olaganiistii bir durum olmadigini vurgulamistir.
Benzer bir yaklasim icin bkz. YHGK T. 28/11/2019, E. 2017/13-515, K. 2019/1233: “Davact
doviz iizerinden sekiz yil vadeyle kredi kullamirken JPY'de deger azalmasi séz konusu
oldugunda TL karsihigr demelerinde de azalma olabilecegini degerlendirerek tercih hakkim
kullandigr gibi, giiniimiiz tilke kosullarinda ilerleyen yillarda déovizde 6deme giigliigii
doguracak dalgalanmalarla karsilasabilecegini de ongérebilir durumdadir. Sézlesmenin
imzalanmasindan sonra degisen kosullarin 6deme gii¢liigii dogurmast yukarida izah edildigi
lizere tek basina sozlesmenin uyarlanmast i¢in yeterli olmadigindan, Yerel Mahkemece
uyarlama igin aranan ongériilemezlik kosulunun somut olayda gergeklestiginin kabul
edilemeyeceginin gozetilmemesi hatalidir.” Karar i¢in bkz. uyap.gov.tr (18.11.2024).

86 Ornegin Bursa BAM 4. HD. &niine gelen bir olayda, TBK. m. 138 uyarinca Covid-19 salgimmin
etkili oldugu doneme iligkin olarak is yeri kira bedelinin uyarlanmasina yonelik bir ihtiyati
tedbir karar1 vermis ve 6 aylik donemler icerisinde salginin taraflar iizerindeki etkilerinin
yeniden degerlendirilmesine hiitkmetmisgtir. Karar metni i¢in bkz. Bursa BAM 4. HD. T.
28.09.2020, E. 2020/1103, K. 2020/1008. Karar i¢in bkz. uyap.gov.tr (25.03.2025).
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biri olan adaletin somut olaylara uygun bicimde tecelli etmesi saglanmis
olacaktir.

D. Yargisal Yonelim ve Gelecege Yonelik Ongoriiler

Pandemiler, ekonomik hayatin tiim aktorlerini etkileyen olaganiistii durumlar
olup, 6zellikle ticari faaliyet yiiriiten kiracilar agisindan kira sézlesmelerinden
dogan edim yiikiimliiliiklerinin ifasini gii¢lestirebilmektedir. Tacir sifatini haiz
kiracilar, her ne kadar basiretli davranmakla yiikiimlii olsalar da, pandemi
gibi 6ngoriilemeyen ve kaginilmaz nitelikteki krizlerde, bu yiikiimliiliik mutlak
bigimde degerlendirilmemesi gerektiginden bahsetmistik. Bu noktada, tacir
kiracilarin kira sézlesmelerinden dogan borclarini ifa edememeleri halinde
yargli organlariin takinacagi tutum biiyiik 6nem arz etmektedir.

Yargi mercileri, pandemi donemlerinde kira iligkilerinde meydana gelen
dengesizlikleri dikkate alarak sozlesme iligkisini koruyucu ve dengeleyici
bir yaklasim benimsemelidir. Bu nedenle yarg: organlarinin bu tiir
olaganiistii durumlar kargisinda sozlesme iligkilerini koruyucu yaklagimlar
benimsemesi biiyiik 6nem tasimaktadir. Bu bakimdan hem Yargitay
kararlari hem de ihtiyati tedbir uygulamalari, tacirlerin kira s6zlesmelerinin
pandemilerde siirdiiriilebilir bir sekilde yiiriitiilmesi a¢isindan énemli bir
yer tutmaktadir.

1. Yargitay Kararlar: Isiginda S6zlesme Uyarlama Talepleri

Yargitay, olaganiistii durumlarin sézlesmeler iizerindeki etkisini degerlendiren
kararlarinda, ifa giicliigli nedeniyle taraflarin menfaat dengesinin bozuldugu
durumlarda s6zlesmenin uyarlanmasini kabul etmektedir®”. Ozellikle ekonomik
krizlere iliskin ictihatlar, kira sozlesmelerinde uyarlama taleplerinin hangi
sartlarda kabul edilebilecegini ortaya koymaktadir®®. S6z konusu Yargitay
kararlarinda, olaganiistii durumlarin taraflardan birine asir1 ifa glicliigi
yiikledigi ve s6zlesmenin diiriistliik kuralina aykir1 sekilde devam ettirilmesinin
miimkiin olmadigi durumlarda uyarlamanin kacinilmaz olduguna ancak

87 Bkz. YHGK T. 14/09/2021, E. 2017/(13)3-2308, K. 2021/994: “..sozlesme imzalamirken
mevcut olan denge, sonradan objektif olarak bozulmussa ve bu bozulma sonucunda
taraflardan birinin sozlesmeyi ifa etmesini beklemek diiriistliik kural ile bagdasmayacaksa
islemin temelinden ¢oktiigiiniin kabul edilmesi gerektigi, somut olayda kredi ¢ekilirken JPY
nin efektif satis kuru 1,2038 iken, dava tarihinde %100’iin ilizerinde artisin gergeklestigi,
diger yabanci para birimlerinde ve enflasyon degerlerinde bdyle bir artisin s6z konusu
olmadin, tiiketicinin basiretli tacir gibi hareket etmesinin beklenemeyecegi de gozetildiginde
uyarlama kogullarimin olustugu...”, uyap.gov.tr; Ayrica bkz. YHGK T. 04.05.1994, E. 1994/13-
176, K. 1994/283 Karar i¢in bkz. legalbank.com (18.11.2024).

88 Bkz. YHGK T. 15/10/2003, E. 2003/13-599, K. 2003/599, Karar icin bkz. legalbank.com
(18.11.2024); Kararda ekonomik krizlerde uyarlamanin yapilip yapilmamasina iligkin
degerlendirme yapilirken nelere dikkat edilmesi gerektigi aciklanmigtir.
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basiretli tacirlerin 6ngormesi gereken ekonomik krizlerin varhg halinde
uyarlama yapilamayacagina vurgu yapilmistir®s,

Tacir kiracilar bakimindan COVID-19 pandemisi gibi durumlarda kira
bedellerinin 6denemez hile gelmesi, taraflardan birinin ticari varligini
siirdlirememesi veya ifa ylikiimliiliklerinin imkansiz hale gelmesi gibi
durumlarda Yargitay'in menfaat dengesi yaklasimi ortaya cikmaktadire°.
Ornegin, pandeminin etkileri nedeniyle isyerinin kapali olmasi veya gelirlerin
biiyiik 6l¢lide azalmasi, kira bedelinin uyarlanmasi i¢in hakh bir neden olarak
goriilmiigtiir. Ancak Yargitay'm bu tiir olaylarda sozlesmenin tamamen
feshedilmesi yerine kira bedelinin indirilmesi veya 6deme kosullarinin
esnetilmesi gibi uyarlama yoluna gittigi goriilmektedir®*. Bu durum taraflar
arasindaki sozlesme iligkisinin korunmasina yonelik yargisal bir yaklasimin
benimsendigini gostermektedir. Dolayisiyla ileride olasi bir pandemi olmasi
hilinde yargimin tacirlerin kira sozlesmelerine iligkin yaklagiminin s6zlesme
iligkisini korumaya yonelik olacagi kanaatindeyiz.

2. Olaganiistii Durum ve ihtiyati Tedbir

Kira sozlesmeleri siirekli borg iligkisi dogurdugundan, pandemiler
gibi olaganiistii durumlarda tacir kiracilar tarafindan agilan uyarlama
davalarinda ihtiyati tedbir karar: verilmesi, s6zlesmenin siirdiiriilebilirligi
acisindan biiylik 6nem arz etmektedir. Tacir kiracilar, basiretli davranma
yukimliliigline sahip olsalar da, ongoriilemez ve kacinilmaz nitelikteki
pandemi gibi durumlarda faaliyetlerini silirdiirmekte ciddi zorluklarla
karsilasabilmektedir. Bu baglamda, mahkemenin davanin nihai sonucunu
beklemeksizin taraflarin menfaatlerini dengeleyen gecici bir koruma
mekanizmas: tesis etmesi gerekebilir.

Yargitay, bu gibi olaganiistii durumlarda acilan uyarlama davalarinda ihtiyati
tedbir karar1 verilmemesi halinde, tacir kiracinin temerriide diiserek tahliye
edilebilecegini ve bunun da kira sozlesmesinin ayakta tutulmasi amacin
zedeleyecegini belirtmektedir. Bu nedenle, kosullar olustugunda HMK m. 389

89 Bkz. YHGK T. 07/05/2003, E. 2003/332, K. 2003/340; YHGK T. 15/10/2003, E. 2003/13-
599, K. 2003/599; YHGK, T. 27/05/2003, E. 2003/13-332, K. 2003/340; Yargitay 11. HD T.
27/04/2006, E. 2005/2289, K. 2006/4730, Karar i¢in bkz. legalbank.com (18.11.2024).

90 Yargitay 3. HD, T. 24/10/2022, E. 2022/6903, K. 2022/8128: “ilk derece mahkemesince;
Covid-19 salgin hastaligi ile bu hastalik sebebiyle alinan idari yasak ve tedbirlerin etkin
oldugu donem iginde kaldigr anlasilan davaya konu kira donemine iliskin “ihtiraz kayitla”
yapilan kismi kira bedeli édemesi karsisinda kiract davacimin, TBK'min 138. maddesi
uyarinca uyarlamaya dayah olarak kira bedelinin tenzili talepli dava agma hakki bulundugu
kabul edilmelidir.” Karar i¢in bkz. uyap.gov.tr (18.02.2025).

91 Bu konuda ornek bir karar i¢in bkz. Yargitay 3. HD, T. o1/11/2022, E. 2022/2200, K.
2022/8401, uyap.gov.tr (20.11.2024).
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ve devam hiikiimleri uyarinca ihtiyati tedbir karar verilmesi gerektigi acikca
ifade edilmektediroz.

Nitekim Yargitay, COVID-19 pandemisi sebebiyle tacir kiracimin uyarlama
talebiyle actig1 davada, HMK m. 389 kapsaminda hakimin ihtiyati tedbir karar
vermesinde hukuki bir engel bulunmadigini vurgulayarak, tedbir talebinin reddi
yoniinde verilen ilk derece mahkemesi kararin1 bozmustur®3. Benzer sekilde,
Bursa Bolge Adliye Mahkemesi de COVID-19’un dogurdugu ekonomik zorluklar
karsisinda tacir kiracinin sozlesmenin mevcut héliyle ifasinda ciddi zarar
gorecegi yoniindeki degerlendirmeyle, HMK m. 389 kapsaminda ihtiyati tedbirin
kosullarinin gerceklestigine hiikmetmis; salginin degisken dogasi goéz Oniine
alinarak tedbir kararinin alt1 ayda bir gézden gecirilmesine karar vermistiro4.

Thtiyati tedbir kararlar, 6zellikle tacir kiracilar bakimindan, uzun siirebilecek
yargilama siireclerinde ifa imkénsizhig1 veya ticari faaliyet kaybi gibi ciddi
sonuglarin dogmasini engelleyen gegici fakat etkili bir hukuki koruma araci
olarak 6ne cikmaktadir. Ornegin, pandemide isyerlerinin zorunlu olarak kapal
oldugu durumlarda mahkeme, kiracinin kira bedelini ifa edememesi nedeniyle
ticari faaliyetlerini tamamen kaybetmesini engellemek adina kira bedelinin
gecici olarak indirilmesine karar verebilecektir.

Bununla birlikte, kiraya verenin de miilkiyet hakki ve ekonomik menfaatlerinin
g0z ard1 edilmemesi gerektiginden, ihtiyati tedbir kararlarimin 6l¢iliiliik ve
denge ilkeleri cercevesinde uygulanmasi gerekmektedir. Tacir kirac1 lehine

92 Yargitay 3. HD, T. 04/06/2020, E. 2021/3452, K. 2021/6001: “Uyarlama talepli olarak agilan
davalarda ihtiyati tedbir karari verilmediginde, dava sonuna kadar kira sozlesmesinin ayakta
tutulmast bazi hallerde miimkiin olmayabilir. Uyarlama davasindan beklenen, sozlesmenin
gergeklesen olaganiistii duruma ragmen kosullarin degistirilmesi ile ayakta tutulmasidir.
Acilan davada esas hakkindaki hitkme kadar taraflar agisindan davamin uzamasindan
kaynaklanan sakincalar gidermek ve gegici hukuki koruma saglamak, boylelikle davacimn
agms oldugu davayr kazanmas: halinde dava konusu olan seye kavusmasim daha dava
sirasinda giivence altina almak magduriyetin oniine ge¢mek amaciwyla tedbir karar
verilebilir. Aksi halde ozellikle pandeminin dogrudan dogruya etkisi nedeniyle veya salgin
onleme amach idari tedbirler nedeniyle faaliyetleri yasaklanan veya kisitlanan sektorlerdeki
isletmelerin kiracilar isletme cirolarimin azalmas: nedeniyle asin ifa giicliigiine diisiip
kiralarim ddeyememe durumunda kalp, uyarlama davasimn sonuglanmasina kadar
temerriit nedeniyle sozlesmenin feshiyle kiralanandan tahliye edilebilecek ve uyarlama davast
ile amaglanan sézlesmenin ayakta tutulmas: amacina ulasilamayacak, yargilama sonucu
verilecek uyarlama karar bir sekilde islevsiz hale gelecektir. Bu acgiklamalar isiginda, salgin
(pandemi) hastalik sebebiyle, kira sozlesme kosullarimin (kira bedelinin) uyarlanmasina
iliskin agilan davada sartlarin gergeklesmesti durumunda ihtiyati tedbir karar verilmesinin
HMK m.389 vd. hiikiimlerine uygun oldugundan...”. Ayni yaklagim i¢in bkz. Yargitay 3. HD, T.
23.11.2021, E. 2021/6230, K. 2021/11840. Kararlar i¢in bkz. uyap.gov.tr (18.02.2025).

93 Bkz. Yargitay 3. HD, T. 04/06/2021, E. 2021/3452, K. 2021/6001, Karar i¢in bkz. https://
mevzuat.sinerjias.com.tr/ (18.02.2025).

94 Bkz. Bursa BAM 4. HD, T. 28/09/2020, E. 2020/1103, K. 2020/1008, Karar i¢in bkz. https://
mevzuat.sinerjias.com.tr/ (18.02.2025).
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alinacak tedbirler, kira bedelinin belirli bir siire icin azaltilmasi, 6deme
planinin ertelenmesi veya gecici olarak kira alacaginin tahsilinin durdurulmasi
seklinde olabilir. Ancak bu uygulamalar hayata gecirilirken, her iki tarafin
menfaatlerinin adil bicimde gozetilmesi ve pandeminin olagandistii etkilerinin
esit bicimde paylasilmasi gerekmektedir.

Goriildiigii tizere ihtiyati tedbir kararlari, ihtiyati tedbir kararlari, pandemiler
gibi olaganiisti durumlarda tacir kiracilarin so6zlesmeden kaynaklanan
yiiktimliiliiklerini yerine getirmekte zorlandiklar1 durumlarda, hem ticari
varliklarin1 siirdiirebilmelerine olanak taniyan hem de kira iligkisinin
devamhligini saglayan onemli bir yargisal ara¢ olarak oOne c¢ikmaktadir.
Bu cergevede pandemi gibi olaganiistii durumlarin yarattigy ifa giicliikleri
taraflar arasindaki menfaat dengesi dikkate alinarak ele alinmali ve uyarlama
taleplerine karsi esnek bir yaklasim sergilenmelidir. Hem yarginin hem
de idarenin bu tiir olaganiistii durumlarda proaktif ve adil bir yaklasim
benimsemesi kira sézlesmelerinin taraflar arasinda siirdiiriilebilir bir sekilde
devam etmesini saglayacaktir.

lll. Yeni Pandemiler Isiginda Tacir Kiracilarin Kira Sézlesmelerinin
Uyarlanmasi: Hukuki Sorunlar ve Coziim Onerileri

A. Giris

2020 yilinda tiim diinyay1 etkisi altina alan COVID-19 pandemisi, yalnizca
saglik sistemlerini degil, ayn1 zamanda hukuk diizenlerini de ciddi bicimde
zorlamigtir. Pandemi siirecinde taraflar arasindaki borg iligkileri, 6zellikle de
uzun siireli borg iligkileri olan kira sozlesmeleri, ifa giicliikleri ve uyarlama
talepleri bakimindan yeniden degerlendirilmek zorunda kalinmistir. Her ne
kadar pandemi siireci belirli 6l¢iide kontrol altina alinmis olsa da, ilerleyen
donemlerde yeni salgin hastaliklarin ortaya ¢ikmasi ihtimali goz ardi edilemez.
Dolayisiyla, hukuk diizenlerinin ve ozellikle borglar hukukunun bu tir
olaganiistii durumlara daha hazirlikli héle gelmesi elzemdir.

Kira sozlesmeleri, 6zellikle de konut ve catili igyeri kiralari, hem ekonomik
hem de sosyal yonii bulunan, taraflarin karsilikli menfaat dengesine dayanan
sozlesmelerdir. Bu nedenle, olaganiistii durumlarda bu dengelerin bozulmasi,
sozlesmenin amacina ulasmasim ciddi bicimde giiclestirebilir veya imkansiz
kilabilir. Ge¢miste yasanan COVID-19 pandemisinden hareketle, gelecekteki
olas1 benzer krizlerde kira sézlesmelerinin hukuki akibetinin ne olacagina dair
ongoriilerde bulunmak ve bu dogrultuda bilimsel 6l¢iitler cercevesinde ¢6ziim
onerileri gelistirmek, hukuki giivenlik ve ongoriilebilirlik agisindan biiyilik
onem tagimaktadir.
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Bu boliimde, yeni bir pandeminin ortaya c¢ikmasi durumunda kira
sozlesmelerinin nasil etkilenecegi, kiraci ve kiraya verenin sozlesmeden dogan
yiikiimliiliiklerinin nasil sekillenecegi ve 6zellikle tacirlerin taraf oldugu kira
iligkilerinde ne tiir sorunlar yasanabilecegi incelenecek, yeni ¢6ziim onerileri
sunulacaktir.

B. Tacirlerin Taraf Oldugu Kira S6zlesmelerinde Olas1 Pandeminin
Etkileri ve Hukuki Sorunlar

Tacirlerin taraf oldugu kira sozlesmeleri, Ozellikle catili igyeri kiralar
bakimindan, ekonomik hayatta onemlibiryertutmaktadir. Butiir s6zlesmelerde
kiralanan taginmazlar, cogu zaman ticari faaliyetin siirdiiriildiigii mekanlar
olup, sadece bir kullamim hakk: degil, ayni1 zamanda gelir elde etme aracidir.
Dolayisiyla, pandemi gibi olaganiistii durumlarda s6z konusu tasinmazin
kullaniminin kisitlanmasi, dogrudan tacirin ekonomik varligini ve sézlesmeye
bagh yiikiimliiliiklerini etkiler.

COVID-19 siirecinde ticari faaliyetlerin ciddi oOlciide sekteye ugramasi,
pek ¢ok isletmenin kira bor¢larimi yerine getirmekte zorlanmasina neden
olmustur. Ancak bu olaganiistii kosullar karsisinda tacirlerin, s6zlesmelerin
uyarlanmas1 ya da feshi talebiyle yaptiklari bagvurular, uygulamada
cogu zaman Ongoriilebilirlik ve riskin tstlenilmesi ilkeleri cercevesinde
degerlendirilmektedir®. Bu durum, Tiirk Borclar Kanunu’nun 138. maddesinin
uygulanmasini tacirler bakimindan iglevselligini 6nemli 6l¢iide azaltmaktadir.

Oysa pandemi gibi kiiresel krizlerin Ongoriilmesi, hatta sonuclarinin
hesaplanmas1 dahi ¢ogu zaman miimkiin degildir. Her tacirin giicli bir
finansal altyapiya ve kriz yonetim mekanizmasina sahip oldugu varsayima,
pratikte gercekgei degildir. Bu baglamda, tacir kiracinin 6zen yiikiimliiligii ya
da risk dagilimi sorumlulugu gerekgesiyle mutlak bicimde uyarlama talebinin
reddedilmesi, hakkaniyete aykir1 sonuclar doguracagi kanaatindeyiz.

Tacirinkiraciolarakyeraldigisozlesmelerde,ifagiicliigiigcogunluklakirabedelini
o6deme yilikiimliiliigiinde somutlagsmaktadir. Ticari faaliyet durdugunda veya
ciddi bicimde sinirlandiginda, gelir kayb1 yasanmasi kacinilmazdir. Ancak kira
sozlesmesinde kiraya verene diisen yiikiimliiliik (kullanima elverigli tasinmazi
teslim ve ayakta tutma) pandemi siirecinde ayni sekilde devam etmektedir.
Tacirin kiraya veren sifatiyla yer aldig1 sozlesmelerde ise durum daha farkhdir.

95 Yargitay 13. HD T. 28/06/2004, E. 2004/2610, K. 2004/10082 ilaminda “Gerekli tedbirleri
almadan soézlesme yapan ve borg¢ altina giren tacirin alabilecegi tedbirlerle onleyebilecegi
bir imkansizhiga dayanmast kabul edilebilecek bir durum degildir.” ifadesine yer verilmistir.
Benzer yonde Yargitay 11. HD T. 17/11/2003, E. 2003/3979, K. 2003/10988 ilam1. Kararlar
i¢in bkz. https://www.hukukturk.com/anasayfa (10.02.2025).
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Kirac1 pandemiyi gerekge gostererek odeme yapmaktan kaginabilir, hatta
tagsinmaz fiilen kullanmaktan vazgecebilir. Bu durumda kiraya veren tacirin
sozlesmeden bekledigi edim olan kira bedelini elde etmesi zorlasir. Dolayisiyla
kiraya verenin de uyarlama davasi acabilmesi gerekmektedir®®. Her iki
senaryoda da pandeminin sézlesmeye etkisi, yalmzca ekonomik degil, ayni
zamanda hukuki belirsizlikler de yaratmaktadir.

Kiraya verenin, kira stzlesmesinden dogan en temel yiikiimliiliiklerinden
biri, kiralanan1 s6zlesmede 6ngoriilen amaca uygun sekilde teslim etmek ve
kira siiresince bu niteligini koruyacak bicimde hazir tutmaktir. Pandemi gibi
olaganiistii durumlarda, igyeri kiralarinin 6zellikle bu yiikiimliiliigiin sinirlar
hukuki agidan 6nem kazanmaktadir. Kiralananin kullanima elverisli olmamasi
veya pandemi nedeniyle faaliyetlerin fiilen engellenmesi hélinde, kiraya
verenin bu ylikiimliiliigiinii yerine getirip getirmedigi somut kosullara gore
degerlendirilmelidir. Ornegin, pandemi nedeniyle getirilen yasal kisitlamalar
ve igyeri kapatmalar1 kiraya verenin iradesi disinda geligse bile, kiralananin
igsletmenin amacima uygun sekilde kullanilmasi imkansiz hale getirmistir.
Bu durumda, kiraya verenin ifa edemedigi edim niteliginde olan kiralanani
kullanima hazir tutma yiikiimliiliigiiniin ihlal edilmis sayilmas1 miimkiindiir.
Dolayisiyla, TBK m. 138 kapsaminda uyarlama taleplerinde sadece kiracinin
degil, kiraya verenin de bu asli ylikiimliiliiklerine uygun hareket edip etmedigi
dikkate alinmalidir. Boylece, s6zlesmenin temel unsurlari ve taraflarin karsilikli
yiikiimliiliikleri gozetilerek hakkaniyete uygun bir dengeleme saglanabilir.

Bu nedenle, tacir kiracilar bakimindan soézlesmenin ifasinda karsilagilan
glicliiklerin, TBK m.138 kapsaminda her somut olayin kosullarina gore
degerlendirilmesi; “tacir ise uyarlama olmaz” gibi sematik bir yaklagim
yerine, somut zarar ve ylikiimliilik dengesine gore esnek bir yargisal yorum
benimsenmesi gerektigi aciktir. Aksi halde, tacirlerin pandemi gibi olaganiistii
durumlarda hukuki korumadan tamamen yoksun kalmalari riski dogmaktadir.

Tacir kiracilar, kira sozlesmeleri kapsaminda hem ekonomik hem de hukuki
acidan 6zel bir konuma sahiptir. Catili igyeri kiralari, genellikle uzun stireli,
yiiksek tutarli ve ticari faaliyetle dogrudan iligkili sozlesmelerdir. Pandemi

96 Yargitay 3 HD, T. 18/02/2021, E. 2022/2200, K. 2022/8401 ilaminda “kira sézlesmesinde
yer alan, kiraya verenin, kiralanam sézlesmede kararlastirilan kullaim amacina elverisli
halde bulundurmasa dahi her durumda kiracimin kira bedelini 6deme borcunu tam olarak
yerine getirmekle yiikiimlii olduguna dair hiikiimlerin gegersiz oldugu; Covid-19 salgin
hastalii sebebiyle alinan idari yasak ve tedbirlerin etkin oldugu donemle stmirl olmak iizere,
davact kiractmin 6098 sayihh Kanun’un 138. maddesi uyarinca uyarlamaya dayal olarak
kira bedelinin tenzili talepli dava agmakta hakl bulundugu” ifadelerine yer vererek kiraya
verenin de uyarlama talebinde bulunabilecegini agik¢a ortaya koymustur. Karar i¢in bkz. uyap.
gov.tr (21.07.2025).
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gibi olaganiistii durumlarda, bu s6zlesmelerin ifasinda ortaya ¢ikan sorunlar,
siradan bir konut kiracisindan ¢ok daha agir sonuglar dogurabilir. Bu
nedenle, isyerinin kullanilamaz hale gelmesi ya da faaliyetlerin ciddi sekilde
kisitlanmasi, dogrudan isletmenin siirdiiriilebilirligini tehdit eder.

Pandemi siirecinde ticari faaliyetlerin durmasi, sokaga c¢ikma yasaklari,
miisteri kayb1 ve tedarik zincirindeki aksakliklar gibi bircok faktor, tacir
kiracilarin kira O0deme kapasitesini onemli Olgiide zayiflatmigtir. Ancak,
cogu kira sozlesmesinde “miicbir sebep”, “faaliyetin durdurulmasi” veya
“gelir kayb1” gibi durumlar acik¢a diizenlenmedigi icin, kiracilarin bu zor
kosullar karsisinda hukuki koruma talep etme imkani sinirli kalmigtir. Bu
durum, sozlesmelerdeki eksikliklerin pandemi gibi olaganiistii hallerde tacir
kiraciy1 savunmasiz biraktigin1 gostermektedir. Dolayisiyla olasi bir pandemi
olmadan 6nce basiretli tacirlerin kira s6zlesmelerinde artik bu hususlarin kira
sozlesmelerinde acikca diizenlenmesi beklenilmelidir. Aksi durumda basiretli
davranma yiikiimliliigli bulunan tacirin TBK m. 138 kapsaminda uyarlama
talebiyle actig1 dava, yargi mercilerince tacirin basiretli davranma ytlikiimliiligii
kapsaminda degerlendirilip reddedilme tehlikesiyle karsi karsiya kalacaktir.

Pandeminin getirdigi sokaga cikma yasaklari, igyeri kapatmalar1 ve sosyal
mesafe zorunluluklarinin kira sézlesmelerinin ifasina etkisi, kira iligkilerinin
temelisleyisini dogrudan etkilemistir?”. Ornegin, bazitacirkiracilarfaaliyetlerini

97 COVID-19’da “-12.03.2020 tarihinde ilkokul ve ortaokullarda 1 hafta; iiniversitelerde 3 hafta
egitime ara verildigi, 15.03.2020 tarihinde eglence mekanlaruun faaliyetlerine ara verildigi,
19.03.2020 tarihinde spor miisabakalarimin durduruldudu, 20.03.2020 tarthinde her tiirlii
kiiltiirel, sanatsal, bilimsel vb. faaliyetin ertelendigi, 21.03.2020 tarihinde 65 yas listii
vatandaglar igin sokaga ¢tkma yasag getirildigi, "Hayat Eve Sigar” kampanyast baslatildign,
Vefa Sosyal Destek Gruplar kuruldugu, kuafor, berber ve giizellik salonlarimin kapatildiga,
restoranlarin sadece paket servis vermelerinin kararlastirildigi, 22.03.2020 tarihinde kamu
calisanlarimin mesai saatlerinin esnetildigi, toplu tasumalarin kapasitelerinin yaris1 kadar
yolcu almalarimin kararlastirildigi, 23.03.2020 tarihinde marketlerin ¢alisma saatlerinin
09:00-21:00 olarak belirlendigi, marketlere girebilecek miisteri sayilarina kisitlama
getirildigi, tiim egitim kurumlarvun uzaktan egitim sistemine gegeceginin agiklandign,
30.03.2020 tarihinde “Biz Bize Yeteriz” kampanyasimin baslatildigi, 03.04.2020 tarihinde
30 Bilyiiksehir ve Zonguldak iline 15 giin stire ile giris ¢ikiglarin yasaklandigi, 04.04.2020
tarihinde 20 yas alti vatandaslar i¢in sokaga ¢ikma yasagu getirildigi, 08.04.2020 tarihinde
karantina uygulanan yerlesim birimi sayistmin 156’ya ¢ikarildigi, 10.04.2020 tarthinde 30
Bilyiiksehir ve Zonguldak’ta hafta sonu igin (11-12 Nisan) sokaga ¢ikma yasagt getirildigi,
17.04.2020 tarihinde deniz yolu ile Istanbul’a giris cikislarin yasaklandii, ikinci defa 31 ilde
hafta sonu igin (18-19 Nisan) sokaga ¢itkma yasagimn ilan edildigi, 23.04.2020 tarihinde
resmi tatil hafta sonu ile birlestirilmis ve toplamda 4 giinliik bir sokaga ¢itkma yasagin
uygulandigi, 04.05.2020 tarthinde Cumhurbaskanhg: tarafindan normallesme takvimi
actklandig, 7 ilde seyahat yasagimin kaldirildigi,-08.05.2020 tarthinde hafta sonu igin
24 ilde (9-10 Mayis) sokaga ¢tkma yasagu ilan edildigi, 10.05.2020 tarihinde 65 yas listii
vatandaglara dort saat sokaga ¢ikma izni verildigi, 61 il ve 303 yerlesim biriminde karantina
onlemlerinin kaldirldign, 11.05.2020 tarihinde kuafor, berber ve giizellik salonlari ile alisveris
merkezlerinin agildigr, 9 ilde daha sokaga ¢itkma kisitlamalarimin kaldirildigi, 13.05.2020
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tamamen durdurmak zorunda kalirken, bazilar kisith kapasiteyle ya da uzaktan
hizmet vermeye yonelmistir. Bu tiir 6nlemler, kiracinin kira konusu taginmazi
sozlesmede ongoriilen sekilde kullanmasini engellemis ve ifa edilememesi ya
da giiclesmesi durumlarimi ortaya ¢ikarmistir. Hukuki acidan, bu durumlar
TBK m. 138 kapsaminda “agir1 ifa giigliigii” ya da “miicbir sebep” halleri olarak
degerlendirilebilir. Ancak uygulamada, bu 6zel kosullarin kira stzlesmesi
iizerindeki etkisi ve taraflarin yiikiimliiliikleri ayrintili olarak incelenmemis,
bu durumlar daha cok genel ifadelerle gecistirilmistir. Dolayisiyla, pandemi
ozelindeki sokaga cikma yasaklar1 ve benzeri 6nlemler, kira sézlesmesinin
temel unsurlarin etkiledigi i¢in, bu etkilerin hukuki analizinin daha kapsaml
yapilmasi gerektigi, bu dogrultuda yasal diizenlemelerle 6nlemler alinmasi
gerektigi kanaatindeyiz.

Ozellikle biiyiik aligveris merkezlerinde ya da kurumsal binalarda yer alan
kiiciik ve orta oOlcekli igletmeler, kira bedellerinin yiiksekligi ve sozlesme
sartlarinin katiligi nedeniyle biiylik zararlara ugramis, bircok isletme
faaliyetini sonlandirmak zorunda kalmigtir. Bu noktada ortaya cikan temel
sorunlardan biri de miizakere giicii esitsizligi oldugunu diisiinmekteyiz. Glicli
kiraya verenler tarafindan hazirlanan tip sozlesmelerde, kiracinin degisiklik
talep etme veya uyarlama hiikmii ekleme sansi ¢ogunlukla bulunmamaktadir.
Bu durum, taraflar arasindaki sozlesme serbestisini sadece teoride gecerli
kilmakta; pratikte ekonomik olarak daha zayif olan tarafi (tacir kiraci)
dezavantajh duruma diisliirmektedir.

Ayrica uygulamada, kira borcunu 6deyemeyen tacir kiracimin temerriide
diismesi halinde, tahliye riskiyle kars1 karsiya kalmaktadir®. Tahliye riski, tacir

tarihinde 14 yas alti vatandaslara dért saat sokaga ¢tkma izni verildigi, 15.05.2020 tarihinde
15-20 yas arast vatandaglara dort saat sokaga ¢tkma izni verildigi, 16.05.2020 tarihinde 15
ilde 4 giinliik sokaga ¢ikma yasag ilan edildigi, 23.05.2020 tarthinde Ramazan Bayrami
boyunca tiim tilkede 4 giinliik sokaga ¢ikma yasagu ilan edildigi, 01.06.2020 tarihinde kafe,
restoran, kahvehane, spor salonu, yiizme havuzu, kaplica ve park gibi mekanlarin belirli
kurallar ve zaman simirlamalart ile agildigi, 14 Biiyiiksehir ve Zonguldak’a uygulanan
seyahat yasaklarimin sona erdigi, kreglerin faaliyete basladigi, kamuda esnek mesainin
sonlandirildign, stiriicii, bilgisayar ve yabanct dil kurslarvmn agldigi, giyim pazarlarimn
acildiit, 02.06.2020 tarihinde maskesiz sokaga ¢ikma kisitlamasuun oldugu il sayistmin 38’e
ckarildigi, 10.06.2020 tarthinde 8 yas alti ve 65 yas istii vatandaglar igin sokaga ¢ikma
yasaklarimin esnetildigi, lokanta, kafe ve kahvehanelerin ¢alisma saatlerinin uzatildigu,
sinema, tiyatro ve gdsteri merkezi gibi isletmelerin faaliyete gegecekleri tarihin acgiklandig,
17.06.2020 tarihinde maskesiz sokaga ¢gikma kisitlamasinin oldugu il sayisimin 45°e ¢ikarildign
goriilmektedir.” istanbul BAM 49. HD T. 24/04/2025, E. 2023/169, K. 2025/864, uyap.gov.
tr (20.07.2025), ayrica bkz. Berkan Giingor, “Tiirkiye’de Covid-19 Pandemisi Siiresince Alinan
Onlemlerin Kriz Yonetimi Perspektifinden Degerlendirilmesi” Uluslararas: Sosyal Bilimler
Akademi Dergisi, Cilt 4, 2020, ss. 830-833.

98 TBK MADDE 352/2: “Kiraci, bir yildan kisa siireli kira sézlesmelerinde kira siiresi iginde;
bir yil ve daha uzun siireli kira sozlesmelerinde ise bir kira yili veya bir kira yilim asan stire
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kiracilarin yasal olarak korunmasiz kalmasina neden olmaktadir. Dolayisiyla
tacirlerin ihtirazi kayzt ile kira bedellerini 6demeleri gerekliligi ve bundan sonra
uyarlama talebinde bulunmasi gerekmektedir. Bu durumda dahi tacir kiracilarin
O0deme giicii olmamas halinde tahliye tehdidi ile karsilasma riski barindirdig
i¢in pandemi donemlerine iligkin tacir kiracilarin korunmasina yonelik yasal
diizenlemelerin yapilmasi gerektigi kanaatindeyiz. Zira tacir kiracinin olasi bir
pandemide asli edim yiikiimliiliigii olan kira bedelini 6deyememesi halinde TBK
m. 352/2 maddesi uyarinca tahliye riski ile karsilasacag icin TBK m. 138’in bu
anlamda elestirilmesi gerekmektedir. Kanaatimizce bu sorun, TBK m. 352/2’de
belirtilen iki hakl ihtar durumunda kira sozlesmesini sona erdirme hakkini,
olaganiistii pandemi ilan edildigi donemlerle sinirli kalmak kosuluyla ve bu
siire¢ boyunca askiya alinmasi yoniinde yapilacak bir diizenleme ile ¢6ziime
kavusgturulabilir. Zira ticari alanlarin tahliyesinde mevcut kanunun yaratmig
oldugu kolaylik, gerek kamusal faaliyetlerin gerekse de sosyal yagamin igleyisini
sekteye ugratma ihtimalini dogurmaktadir.

Bununlabirlikte, kiraya verenin de cogu zaman bir tacir oldugu unutulmamahdir.
Dolayisiyla ekonomik risk yalmzea kiraciy1 degil, kiraya vereni de etkileyebilir.
Ancak burada belirleyici olan, sézlesmenin hangi tarafinin daha kirilgan
bir ekonomik pozisyonda bulundugudur. Uygulamada, kiraya verenlerin
genellikle daha giiclii bir miizakere konumuna sahip oldugu, birden fazla
tasinmaz1 portfoyiinde bulundurdugu ve alternatif gelir kaynaklarina sahip
oldugu diisiiniildiigiinde, hukuk diizeninin 6zellikle tacir kiracilar lehine bir
denge mekanizmas1 olusturmasi gerektigi kanaatindeyiz. Ornegin olas1 bir
sokaga cikma yasagi karar1 alinmasi durumunda, ticari amacgla kiralanmis
olan taginmazin kullanima agik olmasi objektif olarak imkansizliga ugrar. Bu
durumda kanun koyucu, dengeyi saglamak adina kiracini asli edimi konumunda
olan kira 6deme borcunu, yasak boyunca askiya alma veyahut kira bedelinde
belirli oranlarda indirim 6ngérme hususunda yeni diizenlemeler yapmalidir.
Bu hususun hukuk giivenligi acisindan, olas1 bir pandemi baglamadan 6nce
kanun koyucu tarafindan belirlenmesi gerektigi kanaatindeyiz.

Pandemidonemindebir¢okisletme faaliyetlerini durdurmus ya da sadece dijital
hizmet sunma yoluna gitmistir. Bu durum, baz héllerde kira s6zlesmesinin
kullanim amaci bakimindan fiilen bozulmasi sonucunu dogurabilir. Ornegin,
restoran olarak kiralanan bir igyerinin uzun siire kapali kalmasi, yalnizca
kira borcunu degil, ayn1 zamanda amaca uygun kullanim yiikiimliligtini

icinde kira bedelini 6demedigi igin kendisine yazih olarak iki hakh ihtarda bulunulmasina
sebep olmussa kiraya veren, kira stiresinin ve bir yildan uzun siireli kiralarda thtarlarin
yapildigi kira yiimin bitiminden baslayarak bir ay iginde, dava yoluyla kira sozlesmesini
sona erdirebilir.”.
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de hukuken tartigmali hale getirmistir. Bu noktada, s6zlesmenin yalnmzca
edim yiikiimliiligii degil, fonksiyonel amaci da gozetilerek, amacin
tamamen veya kismen gerceklesip gerceklesmedigi degerlendirilmelidir.
Bu tiir bir degerlendirme, TBK m. 138 cergevesinde sozlesmenin uyarlanip
uyarlanmayacagina karar verirken yargi mercileri i¢cin 6nemli bir kriter olabilir.

Yanedimniteligindekiiletigsim ve diiriistliitk kurallari cergevesindebilgilendirme
yiikiimliiliigi, pandemi gibi olaganiistii kosullarda kiracinin kiraya verene
durumunu agiklamasini, ¢oziim arayisina girilmesini zorunlu kilar. Zira TBK
m. 2 uyarinca sozlesme taraflar diiriistliik kurallar1 cercevesinde davranmakla
yiikimliidiir ve bu ilke olaganiistii durumlarda daha da biiylik 6nem kazanir.

Sonug olarak, pandemi gibi olaganiistii krizler, yalnizca kira borcunun
o0denmesiyle ilgili degil, ayn1 zamanda kiracinin sézlesmeden dogan yan
yiiklimliiliiklerinin ifas1 bakimindan da 6nemli sorunlar yaratmaktadir. Bu
nedenle yargi mercilerinin sadece “kirayr ¢deyemedi” on kabuliiyle degil,
sozlesme biitlinliigii icinde yiikiimliliklerin tamamimi degerlendirerek karar
vermesi, adil bir ¢ozlim icin gereklidir.

Ozetlemek gerekirse, gelecekte yasanabilecek pandemi benzeri olaganiistii
durumlarda kira sozlesmelerinin uyarlanmas1 hususunda degerlendirme
yapilirken oOncelikle sozlesmenin kuruldugu tarihte bu tiir krizlerin
ongoriilebilir olup olmadigi dikkate ahmmaldir. Ongériilemez bir durumun
ortaya cikmasi halinde, TBK m. 138 kapsaminda uyarlama imkam dogar.
Ayrica, taraflarin ekonomik yapilar1 ve finansal dayanikliliklar1 somut olay
bazinda incelenmeli, gii¢lii finansal altyapiya sahip tarafin risk iistlenme
yiikiimliiliigliniin daha yiliksek oldugu goéz oniinde bulundurulmalidir. Bu
kapsamda, tacirin sozlesmedeki konumu, yani kiraci veya kiraya veren sifati,
uyarlama taleplerinin degerlendirilmesinde belirleyici bir unsur tegkil eder.
Kiract konumundaki tacirin igyerinin fiilen kullanilamaz héale gelmesi veya
faaliyetlerinin kisitlanmasi nedeniyle ifa giicliigli yagamasi ile kiraya veren
tacirin kira bedelini tahsil etmede karsilagtig zorluklar farkl hukuki sonuglar
dogurabilir. Kiralananin niteligi ve kullanim amaci da 6nemlidir; zira 6rnegin
restoran veya magaza gibi belirli bir amaca tahsis edilmis tasinmazlarin pandemi
onlemleri nedeniyle kullanilamamasi uyarlama gerekliligini giiclendirebilir.
Bununla birlikte, sozlesmede yer alan miicbir sebep ve uyarlama hiikiimleri
oncelikle uygulanmali, bu tiir diizenlemeler yoksa TBK m.138 devreye
girmelidir. Uyarlama talebinin kabuliinde, ifa giicliigliniin siiresi ve siddeti
de degerlendirilmelidir; gegici ve simirh glicliikler uyarlama gerektirmeyebilir.
Ayrica, taraflarin diiriistliik ve iyi niyet yiikiimliiliikleri kapsaminda olaganiistii
durumu karsilikh olarak bildirme ve ¢6ziim arama sorumlulugu bulunmakta
olup, iletigim eksikligi uyarlama taleplerinin reddine sebep olabilir. Son olarak,
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pandemi gibi krizlerin sosyal ve ekonomik etkileri, sektorler ve bolgeler arasinda
farklilik gosterebileceginden, bu hususlarin da dikkate alinmasi adil ve dengeli
bir uyarlama kararinin verilmesini miimkiin kilar.

C. Gelecege Yonelik Coziim Onerileri

COVID-19 pandemisiyle birlikte kira sozlesmeleri bakimindan ortaya ¢ikan
hukuki belirsizlikler, yalnizca ge¢mise iligkin bir sorun teskil etmemektedir.
Kanaatimce, bu siirec hukuk diizenimize su temel soruyu yoneltmistir:
Gelecekte benzer krizlerde kira sézlesmelerinin nasil bir rejime tabi olacag:
ongoriilebilir midir? Bu calismada, oOzellikle tacirlerin taraf oldugu kira
iligkileri ozelinde, ileride yasanmasi muhtemel olaganiistii durumlara iligkin
bazi1 ¢6ziim 6nerileri sunulmaktadir.

Oncelikle kanaatimizce TBK m. 138’in yargisal uygulamasinda en biiyiik
sorunlardan biri, uyarlama kosullarinin yorumlanmasinda ortaya c¢ikan
belirsizliktir. Ozellikle “6ngoriilemezlik” ve “asir1 ifa giicliigii” unsurlarinin
tacirler bakimindan farkli degerlendirilmesi, sozlesme adaletine zarar
vermektedir. Bu sebeple, gelecekte yeni bir pandemiyle karsilasilmas:
durumunda hangi durumlarin bu hiikiim kapsaminda degerlendirilebilecegi
Yargitay tarafindan ictihat niteliginde bir kararla agikca ortaya konmalidir.
Ictihat Birlestirme Karar1 ya da Daireler arasinda yeknesaklik saglayacak
kararlarla bu aciklik tesis edilebilir.

Bir diger ¢6ziim Onerimiz ise sozlesmelere pandemi ve olaganiistii durum
klozlar1 eklenmesidir. Tacirler arasinda kurulan kira so6zlesmelerinde,
kanaatimce artik yayginlastirilmasi gereken bir uygulama da “pandemi klozu”
ya da “olaganiistii hal uyarlama hiikmii” eklenmesidir. Bu hiikiim sayesinde
taraflar, ongoriilemeyen bir krizde kira bedelinin azaltilmasi, erteleme
yapilmasi ya da s6zlesmenin belirli siire askiya alinmasi gibi mekanizmalar
onceden belirleyebilir. Ornegin, 6 ay faaliyet durmasi halinde kira bedelinin
%50 oraninda diisecegi veya kira 6demesinin 3 ay ertelenecegi yoniindeki bir
diizenleme, hem mahkemelerin miidahalesine olan ihtiyac1 azaltacak hem
de sozlesme serbestisi cergevesinde ¢oziim iiretilebilecektir. Aksi takdirde,
gelecekte yasanabilecek bir pandemide, tacirlerin sézlesmelerinde gerekli
onleyici diizenlemelere yer vermemeleri halinde, mahkemelerce bu eksiklik
basiretli tacir ilkesi kapsaminda degerlendirilebilir ve uyarlama talepleri bu
gerekceyle reddedilebilir.

Bir diger c¢oziim oOnerimiz kira hukukuna ozgii olaganiistii hal rejiminin
getirilmesidir. Kanaatimce, TBK m. 138 her ne kadar genel anlamda bir
uyarlama hiikmii sunsa da, kira s6zlesmeleri gibi siireklilik arz eden iligkiler i¢in
ozel diizenlemeler gereklidir. Ozellikle pandemi gibi durumlarda kira borcunun
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tamamen Odenmesini beklemenin hakkaniyete aykir1 sonuclar dogurabilecegi
ortadadir. Bu nedenle, TBK’ya veya 0zel bir kira kanununa, kriz donemlerinde
kira borclarimin uyarlanmasina veya ertelenmesine iligkin 6zel bir madde
eklenmesi gerektigi kanaatindeyim. Bu diizenleme, taraflarin giic dengesine
gore otomatik uyarlama ya da arabulucu vasitasiyla gecici degisiklik 6ngorebilir.

Bir diger ¢ozim Onerisi mahkemelerin gerekeeli ve tutarli karar vermesi
gerekliligidir. Kanaatimce, benzer krizlerde mahkemelerin, her somut olayin
ozelliklerini titizlikle degerlendirerek, ayrintili gerekcelendirmelerle karar
vermesi gerekir. Bu hem ictihat istikrarin1 hem de taraflar acisindan hukuki
giivenligi artiracaktir. Mahkemelerin salt “tacirdir, risk Ongoriilmeliydi”
seklindeki soyut gerekcelerle karar vermesi, kanaatimce TBK m. 138’in
amacina aykiridir.

Bir diger ¢Oziim Onerimiz arabuluculuk ve alternatif uyusmazlik ¢6ziim
yollarinin giiclendirilmesi olacaktir. Kira hukukuna 0zgii uyusmazliklarin
coziimiinde yarg1 dis1 mekanizmalarim da rolii artirilmalidir. Ozellikle pandemi
donemlerinde, devlet destekli arabuluculuk veya sektorel tahkim sistemlerinin
devreye girmesi, uyusmazliklarin daha hizli ve maliyetsiz bicimde ¢6ziilmesini
saglayabilir. Ornegin, ticari isyerlerine iliskin ihtilaflarda sektor temsilcilerinin
ve hukukcgularin yer aldig: “kira uyarlama komisyonlar1” olusturulmasi, yargi
yiikiinli de azaltacaktir. Bu Oneri, heniiz mevzuatta karsiik bulmasa da,
kanaatimizce uygulanabilir ve faydal bir ¢6ziim yoludur.

Tiim bu degerlendirmeler 1s1ginda, kanaatimiz odur ki, ticari kira
sozlesmelerinde pandemi benzeri olaganiistii durumlar karsisinda ortaya
cikan belirsizliklerin 6niine gecilebilmesi, ancak ongoriilebilirlik, seffaflik ve
bilimsel dayanagi olan hukuki mekanizmalarla miimkiindiir. Sadece mevcut
uyusmazlhiklar degil, gelecekte yasanabilecek benzer krizlerin etkisinin en aza
indirilebilmesi i¢in, hem yasal diizeyde hem de s6zlesmesel pratikte sistemli
bir reform ihtiyaci aciktir.

Sonu¢

Olas1 bir pandemi, taraflarin kontrolii disinda gelisen ve ticari iligkiler iizerinde
derin etkiler yaratan olaganiistii bir durum olarak ortaya ¢ikmaktadir. Bu
bakimdan pandemiler, 6zellikle kira sézlesmeleri gibi siirekli borg iligkilerinde
taraflar arasinda ciddi dengesizlikler dogurabilmektedir. Bu dengesizliklerin
hukuki ¢oziimlerle giderilmesi, hem sozlesmesel iliskilerin ayakta tutularak
korunmasi hem de taraflarin ekonomik c¢ikarlarinin dengelenmesi agisindan
biiyiik 6nem tagimaktadir.

Tacirlerin basiretli davranma yiikiimliliigii pandemiler gibi olaganiistii
durumlara kars: belirli bir 6ngorii kapasitesine sahip olmalarini ve buna bagh
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olarak gerekli tedbirleri almalarim gerektirmektedir. Ornegin, COVID-19
pandemisi tecriibesinden sonra tacirlerden, yaptiklar1 sozlesmelere esnek
hiikiimler eklemeleri, online satig ve kurye hizmetleri gibi alternatifis modellerini
gelistirmeleri ve risk yonetimi stratejilerini giiclendirmeleri beklenmektedir.
Ancak pandemilerin etkilerinin 6ngoriilenden daha agir olmasi halinde bu
yiikiimliiliiklerin smirlandirilmasi gerektigi aciktir. Her ne kadar basiretli
davranma yiikiimliiliigii, tacirlerin ticari faaliyetlerini planlamalarim gerektirse
de bu planlamanin her durumda yeterli olmayacag: da kabul edilmelidir.

Pandemilerin hukuki etkilerinin degerlendirilmesinde mahkemelerin diiriistliik
ilkesi ve taraflar arasinda menfaat dengesi yaklasimini benimsemeleri hakli bir
beklenti olacaktir. Uyarlama taleplerinin incelenmesinde s6zlesmenin ifasinin
taraflardan biri icin asin giicliik dogurup dogurmadig ve olaganiistii durumun
etkilerinin taraflar arasinda adil bir sekilde dagitihp dagitilmadig: dikkatlice
incelenmelidir. Ornegin, pandeminin etkisiyle bir isletmenin kapanmas: veya
gelirlerinin ciddi sekilde azalmasi durumunda mahkemeler, kira bedelinin
indirilmesi, 6deme tarihlerinin ertelenmesi veya 6deme planlarinin yeniden
diizenlenmesi gibi c¢ozlimleri pekala gelistirebilir. Ancak, bu ¢oziimler
uygulanirken taraflarin menfaatleri arasinda bir denge saglanmali ve olaganiistii
durumlarin yarattigi yiiklerin yalnizca bir tarafa yiiklenmesinden kaginilmalidir.

TBK m. 138’in uygulanmasinda yasanan belirsizliklerin giderilmesi, Yargitay
ictihatlariyla agikhik kazandirilmasi ve tacirler arasinda yapilan kira
sozlesmelerine “pandemi klozu” gibi diizenlemelerin dahil edilmesi 6nem arz
etmektedir. Ayrica, kira hukukuna 6zgii olaganiistii hal rejimi olusturulmasi,
mahkemelerin kararlarinda ayrintil gerekcelendirme yapilmasi ve arabuluculuk
gibi alternatif ¢6ziim yollarimin giiclendirilmesi, hem stzlesme taraflar1 hem
de yarg sistemi agisindan etkin ¢oziimler sunabilir. Tiim bu 6neriler, sadece
mevcut uyusmazlhiklarin ¢oziimiine degil, gelecekte benzer krizlerin hukuki
etkilerinin 6nlenmesine de katki saglayacag kanaatindeyiz.

Sonug olarak olas1 bir pandeminin sézlesme iligkileri tizerindeki etkilerinin
dengelenmesi, yargi ve idarenin is birligi icinde hareket etmesini
gerektirmektedir. Mahkemeler, somut olayin kosullarimi dikkate alarak ve
diiriistliik ilkesini gozeterek uyarlama taleplerini degerlendirirken idarenin de
ekonomik ve hukuki istikrar1 saglamak i¢in diizenlemeler yapmas1 6nem arz
etmektedir. Pandemiler gibi olaganiistii durumlarda, hukuki mekanizmalarin
adalet ve hakkaniyet ilkelerine uygun sekilde islemesi, taraflarin ekonomik
zararlarinin dengelenmesine ve sozlesme iligkilerinin siirdiiriilebilirligine
katki saglayacaktir. Bu sekilde hem ticari hayatin siirekliligi saglanacak hem
de hukuka duyulan giiven korunacaktir.
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