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Ozet

Sozlesmeye baglilik ilkesi (Ahde Vefa) geregi, sdzlesmede kararlagtiri-
lan edimlerin aynen ifa edilmesi beklenir. Bu durum 6zellikle hukuki giiven-
lik ve diurtstlik kuralinin bir sonucudur. Ancak kanun koyucu her kogul-
da bu ilkeye siki sikiya bagh kalmanin miimkiin olmayacagini kabul etmis
ve bazi 6zel durumlarin varlig: halinde sozlesmenin degisen sartlara uyar-
lanabilecegini hitkiim altina almistir. Pandemi stirecinin yarattigi olumsuz
sonuglar bakimindan da uygulamada siklikla bagvurulabilecek yontemler-
den birisi s6zlesmelerin uyarlanmasi olacaktir. Ancak belirtmek gerekir ki,
pandemi sebebiyle biitiin s6zlesmelerin uyarlanabilecegini s6ylemek elbet-
te miimkiin degildir. Zira yaganan durum ne kadar olaganiistii olursa olsun

bazi s6zlesmelere higbir etkisi olmayabilir.

Uyarlamaya imkan veren genel nitelikteki diizenleme, TBK md. 138
hiitkmiinde yer almaktadir. Ozel nitelikte bir hiikiim olmamas1 halinde s6z-
lesmenin uyarlanmasi TBK md. 138 hitkmi kapsaminda olacaktir. Dolayi-
siyla 6ncelikle TBK md. 138 hitkmiindeki sartlarin yerine gelmesi gereke-
cektir. Bu sebeple ¢alismamizda s6z konusu sartlar, pandemi cergevesinde
olusan durum kapsaminda incelenecektir. Ayrica yine pandemi 6zelinde
uyarlamanin sonuglar1 ayrintili bir sekilde agiklanarak uygulamada ortaya
cikabilecek bir takim sorunlara doktrindeki goriisler ve Yarg: kararlari 151-

ginda ¢6ziim aranacaktir.
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EVALUATION OF THE AFFECTS OF
COVID-19 OUTBREAKIN THE CONTEXT
OF THE PROVISION OF ARTICLE 138 OF
TURKISH CODE OF OBLIGATIONS

Abstract

Fort the sake of compatibility with the agreement (pacta sunt servan-
da), it is expected that the performance agreed in the contract must be spe-
cifically fulfilled. This situation is a result of the rule of legal security and
good faith. However, the legislator accepts that it may not be possible to
adhere strictly with this doctrine in every condition, and accordingly en-
sures that under certain circumstances, the agreement might be ammend-
ed due to changing conditions. With regard to the negative impacts arised
throughout the Pandemia period, one of the most common methods prac-
tically applied will be the amendment of the agreements. Certainly it is not
possible to claim that amendment of every agreements is applicable. Be-
cause in spite of the extraordinary nature of the situation, it may not have

any impact on some agreements.

The generally qualified regulation that facilitates amendment is found
in the provision of arctile 138, Turkish Code of Obligations, Unless there
is a special provision, the amendment of the agreement will be under the
scope of Art. 138, Turkish Code of Obligations. Therefore primarily the
conditions in Art. 138, Turkish Code of Obligations must be fulfilled. Fort
his reason, in out citation, the relevant conditions will be studied in the
context of the situation under the circumstances arised throughout the
Pandemia period. Also the results of the amendment of the agreements in
the context of Pandemia, will be disclosed in detail and potential difficul-
ties will be tried to be resolved in the light of the remarks within the doc-

trine and judicial decisions.

Key Words : Amendment of Agreements, hardship, unpredictability,

frustration of contract doctrine, pandemic
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L GIRIS

Sozlesmeler hukukunda temel prensip, sézlesmede kararlagtirilan yi-

kimliliklerin her kosulda aynen yerine getirilmesidir. Bu prensibin temeli,

ahde vefa (pacta sund servanda, der Vertragstreue) yani sozlesmeye bagli-
lik ilkesine dayanmaktadir'. Ancak her kosulda ahde vefa ilkesine bagh kal-

mak miimkiin olmaz. Oyle bazi durumlar ortaya gikar ki, sozlesmenin ay-

nen uygulanmasini beklemek diiriistliik kural ile bagdasmaz®.

1

Kemal Tahir Giirsoy, Hususi Hukukta Clausula Rebus Sic Stantibus-Emprevizyon
Nazariyesi (Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi 1950) 90; Sener Akyol, Diiriistlitk
Kural ve Hakkin Kétitye Kullanilmas: Yasag: (1. Basy, Filiz 1995) 77; Ibrahim Kap-
lan, Hakimin Sézlesmeye Miidahalesi, Sozlesmenin Yorumu, Sézlesmenin Tamam-
lanmasi, Sézlesmenin Degisen Hal ve Sartlara Uydurulmas: (3. Basy, Yetkin 2013)
112; Kenan Tungomag, ‘Alman Hukukunda Borcun Ifasinda Agirt Giiglitk (Muame-
lenin Temeli) ile Ilgili Objektif Gériisler, (1996) 32 (2-4) 854, 885; Selahattin Teki-
nay/Sermet Akman/Haluk Burcuoglu/Atilla Altop, Tekinay Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler (7. Basy, Filiz Kitabevi 1993) 100S; Fikret Eren, Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler (24. Basi, Yetkin Yayinlar1 2019) Kn. 1496; Haluk Nomer, Borglar Huku-
ku Genel Hiikiimler (15. Basi, Beta 2017) 354; Ahmet M Kiligoglu, Borclar Huku-
ku Genel Hiikiimler (23. Basi, Turhan Kitabevi 2019) 341; Ayse Arat, S6zlesmenin
Degisen Sartlara Uyarlanmasi (1. Basy, Seckin 2006) 51; Segkin Topuz, Tiirk-Isvigre
ve Alman Borglar Hukukunda Denge Bozulmas: ve Ifa Giigliigii Durumlarinda Soz-
lesmeye Miidahale (1. Basi, Yetkin Yayinlar1 2009) 64; Seckin Topuz, ‘Sézlesmenin
Ierigine Miidahalenin Sozlesmeye Baglilik Ilkesine Aykirihk Olusturup Olusturma-
dig1 Sorunu’ (2011) 19 (2) Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 283, 285;
Basak Baysal, ‘Yeniden Miizakere Odevi’ M. T Ogiiz, H. Akkanat, E. Inal, B. Ceti-
ner, B. Baysal, D. Doruk (Editérler), Prof. Dr. Hasan Erman’a Armagan, (1. Basy, Der
Yayinlar1 2015) 185, 187; Basak Baysal, ‘6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun 480.
Maddesinin Degerlendirilmesi’ (2011) 69 (1-2) [TUHFM (Prof. Dr. Il Han Ozay’a
Armagan) 477, 478; Basak, Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmas: BK m. 138 Asur Ifa
Giigliigii (3. Basy, On iki Levha 2019) Kn. 12-13; Siileyman Yilmaz, ‘Ddvize En-
deksli Tiiketici Kredilerinde Uyarlama Sorunu ve Yargitayin Bakisi” (2010) 59 (1)
AUHFD 131, 133; Efrail Aydemir, Tiirk Borglar Yasasina Gére Kira Hukuku (4. Basy,
Seckin 2016) 279; Pierre Tercier/Pascal Pichonnaz/Murat H. Develioglu, Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler, (1. Basi, On Iki Levha 2016) Kn. 964; Sahin Akinci, Borg-
lar Hukuku Bilgisi Genel Hiikiimler (1. Basi, Sayram 2019) 113; Ummiihan Kaya,
‘Sézlesmenin Uyarlanmasinda Sonradan Degisen Sartlar ve Ongoriilemezlik Ilkesi’
(2016) 22 (3) Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Aragtirmalar1 Dergisi
(Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan) 1569, 1570; MiiKoBGB/Finkenauer, 8. Aufl,,
2019, BGB § 313, Rn. 3.

“Sozlesmeye baghlik ilkesi, pozitif hukukta diizenlenen sozlesme ozgiirliigii ilkesinin
(Anayasa m. 48/1) bir geregidir. Ciinkii sozlesme ozgiirliigii ilkesi, kendisinden beklenen
fonksiyonu, sadece sozlesmeye baghlik ilkesinin iletilmesiyle yerine getirebilir” Bkz Topuz,
‘Baglilik’ (n 1) 286.

2 Alman Hukukunda da BGB § 313 uyarlamanin, pacta sund servanda ilkesine bir istisna
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Tam diinyay: etkisi altina alan Covid-19 viristiniin yarattigr salgin
hastalik sebebiyle s6zlesmelerin aynen ifa edilmesi bazi hallerde imkan-
sizhik engeline takilmis, bazi durumlarda ise oldukga giiglesmistir. Pande-
minin szlegsme iizerindeki etkisi borcun imkansizlagmasi ise kusursuz ifa
imkansizlig1 kapsaminda bir degerlendirme yapilarak imkansizligin gegici
mi yoksa siirekli mi oldugu tespit edilecektir. Ancak ¢ogu durumda edimin
imkansizlagmasindan bahsetmek kolay olmayacaktir. Ozellikle para borg-
lar1 bakimindan imkansizlik s6z konusu olmadigindan®, bor¢lunun kusur-
suz ifa imkansizligina bagvurmasi miimkiin degildir. Dolayisiyla kusursuz
ifa imkansizhig1 kavramina siginamayacak olan bor¢lunun bagvurabilecegi
hukuki imkan, Tiirk Borglar Kanunu (TBK) md. 138 hiikmii gercevesin-
de s6zlesmenin uyarlanmasini talep etmek olacaktir®. TBK md. 138 hiik-
miindeki diizenleme su sekildedir: “Sozlesmenin yapildigi sirada taraflarca
ongoriilmeyen ve ongoriilmesi de beklenmeyen olaganiistii bir durum, bor¢ludan
kaynaklanmayan bir sebeple ortaya gikar ve sozlesmenin yapildigi sirada mev-
cut olgulary, kendisinden ifanin istenmesini diiriistliik kurallarina aykir: diisecek
derecede bor¢lu aleyhine degistirir ve bor¢lu da borcunu heniiz ifa etmemis veya
ifanin agir1 olgiide giiclesmesinden dogan haklarini sakl tutarak ifa etmis olur-
sa borglu, hakimden sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme, bu miim-
kiin olmadig takdirde sozlesmeden donme hakkina sahiptir. Stirekli edimli soz-
lesmelerde borglu, kural olarak donme hakkinin yerine fesih hakkini kullanir. Bu

madde hitkmii yabanci para borglarinda da uygulamr™.

oldugu kabul edilmektedir. Jan Hellner, Pacta sunt servanda — gilt dieser Grundsatz
auch fiir die Miete in Zeiten der COVID-Pandemie? NJOZ 2020, Heft 26, 769.

3 Kemal Oguzman/Turgut Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt I (17. Bas,
Vedat Kitapgihk 2019) Kn.34; Gokhan Antalya, Marmara Hukuk Yorumu Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler Borglarin Ifasi Borglarin ifa Edilmemesinin Sonuglari Cilt:
V/1,3 (2. Basy, Seckin 2019) Kn. 1464. Paranin istisnai olarak bir parca borcunun
konusunu olusturabilecegi ydniinde bkz Nami Barlas, Para Borglarinin Ifasinda Borg-
lunun Temerriidii ve Bu Temerriit Acisindan Diizenlenen Genel Sonuglar (1. Basi,
Kazanc Kitap Ticaret A.§. 1992) 10,11.

4 Unidroit Prensipleri gercevesinde agir1 ifa gii¢ligiiniin degerlendirilmesine yonelik
ayrintih bir calisma i¢in bkz Hakan Acar, “‘Unidroit ve Avrupa Bor¢lar Hukuku Pren-
sipleri Isiginda Agirt Ifa Giigliigii’ (2008) XII (1-2) EUHFD 111, 111-13S. Ayrica
Bkz. Hannes Résler, ‘Alman ve Uluslararast Sozlesme Hukukunda Degisen ve Ongé-
riillemeyen Kosullar’, Ceviren Tiilay Unver (2008) LXVI (1) TUHFM 353, 360-361.

S Hitkmiin borg iligkisini sona erdiren diizenlemeler arasinda yer almasi 6gretide hakli
olarak elestirilmis ve bu diizenlemenin tam iki tarafa borg yiikleyen sézlesmelerde
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Alman Hukukunda ise sozlesmelerin uyarlanmasi, BGB'nin
(Biirgerliches Gesetzbuch) Islem Temelinin Cokmesi (Stérung der
Geschiftsgrundlage) baslikli § 313 hitkmiinde diizenlenmis olup, bu hiik-
me gore, sozlesmenin temelini olusturan sartlar, sézlesmenin kurulma-
sindan sonra esash surette degisir ve taraflarin bu degisikligi 6ng6rmiis ol-
salard1 s6zlesmeyi hi¢ kurmayacaklari yahut farkli bir icerikle kuracaklar:
anlagiliyorsa ve miinferit durumun kogullarinin 6zellikle de sozlesmesel ya
da yasal risk dagilimi géz 6ntine alindiginda, sézlesmeye mevcut kosullarla
bagli kalinmasinin beklenemeyecegi hallerde, s6zlesmenin uyarlanmasi ta-
lep edilebilir®.

Sézlesmenin uyarlanmasi yoluyla taraflar arasinda bozulan dengenin
yeniden diizeltilmesi hedeflenir’. Dolayisiyla ortaya ¢ikan olaganistii du-
rumun yarattig1 risk, taraflar arasinda paylagtirilir. Uyarlamanin mimkiin
olmamast halinde ise borgluya sézlesmeyi sona erdirme hakk: taninmistur.
Belirtmek gerekir ki, TBK md. 138 hitkmiindeki diizenlemede s6zlesmenin
yeni kosullara uyarlanmasini talep etme hakk: yalnizca borgluya taninmig
gibi gorinmektedir. Ancak doktrinde bu durum hakli olarak elestirilmis ve
borglu gibi alacaklinin da sartlar1 varsa uyarlama talep edebilecegi belirtil-

mistir®. Yargitay uygulamas: da kira sozlesmesinde kiraya verenin uyarlama

temerriit hitkiimlerinden sonra yer verilmesinin daha uygun olacag: ifade edilmistir.
Bkz Ayse Havutgu, ‘Ifa Engelleri ve Ifa Engellerine Baglanan Hukuki Sonuglar’ 6098
Say1h Tiirk Borglar Kanunu Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi Sempozyumu (3-4 Ha-
ziran 2011) Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi (Prof. Dr. Cevdet Yavuz'a
Armagan) 319, 337.

6 Bu hiikiim 2002 yilinda Alman Borglar Hukuku reformu ile kanuna eklenmistir. Ay-
rintili bilgi i¢in Jauernig/Stadler (17. Aufl. 2018) BGB § 313 Rn. 1-2; MiiKoBGB/
Finkenauer, 8. Aufl. 2019, BGB § 313 (n 1) Rn. 1, 2; BeckOK BGB/Lorenz BGB §
313, Rn. 1; Rosler (n 4) 353-364.

7 Alman ve Fransiz Hukuk sistemlerinde sozlesmenin uyarlanmasina iligkin ayrintil
bilgi icin bkz Eleanor Cashin-Ritaine, ‘Emprevizyon, Hardship ve Islem Temelinin
Cokmesi: Pacta Sunt Servanda ve Alman-Fransiz Hukuki iliskilerinde Sézlesmelerin
Uyarlanmasina Giden Yollar, Ceviren Baysal Bagak (2005) 63 (1-2) I[UHFM 321,
321-342.

8 Baysal, ‘Uyarlama’ (n 1) Kn. 900; Basak Baysal ‘Asir1 Ifa Giigliigii’ Murat Inceoglu
(Derleyen) Tiirk Borclar Kanunu Sempozyumu (1. Bast, On iki Levha 2012) 129;
Alper Giimi, “Yeni” 6098 Sayih Tirk Bor¢lar Kanununa Gére Kira Sozlesmesi
(TBK m. 299-356) (2. Basy, Vedat Kitapciltk 2012) 84 dipnot 209; Murat Inceoglu,
Kira Hukuku Cilt IT (1. Bast, On Tki Levha 2014) 16S; Nomer (n 1) 3SS.
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talep edebilecegi yoniindedir’. Bu duruma istinaden doktrinde isabetli ola-
rak uyarlama talep eden i¢in “magdur taraf” ifadesinin kullanilmasinin daha
yerinde olacag ifade edilmistir'®. Calismamizda ise TBK md. 138 hitkmiin-
deki diizenlemeye uygun olarak “bor¢lu” terimi kullanilmakla birlikte, sart-

lar1 varsa alacaklinin da uyarlama talep edebilecegini belirtmek isteriz.

II. BORCLAR HUKUKU SOZLESMELERINDE
UYARLAMANIN UYGULAMA ALANI

1. Tek Tarafa ve Iki Tarafa Borg Yiikleyen Sozlesmeler

Iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerde edim-karsi edim iligkisi s6z
konusu oldugundan uyarlamanin miimkiin oldugu konusunda bir tered-
diit yoktur. Ancak tek tarafa borg yiikleyen sézlesmelerin uyarlanmasinin
miimkiin olup olmadig1 meselesi doktrinde tartismalidir. Bir goriis tek ta-
rafa borg yiikleyen s6zlegmeler bakimindan uyarlamanin miimkiin olmaya-
cagim savunmaktadir. Zira bu tiir szlesmelerde yalnizca bir taraf borg al-
tina girmekte ve dolayisiyla ortada edim dengesizligi bulunmamaktadir!".
Bizim de katildigimiz baskin goriis ise tek tarafa borg yiikleyen sozlesmeler-
de de edim dengesizligi olmasa dahi islem temelinin ¢6kmesi (Storung der
Geschiftsgrundlage) ve agir1 ifa giigliigiiniin goriilebilecegini ve bdyle bir

durumda ifanin istenmesinin dirtstlitk kuralina aykir: olacagini belirterek,

9  Yargitay 3 HD, 8316/2369, T. 20.3.2019 sayih karari su sekildedir: “Taraflarmn iradele-
rini etkileyip sézlesmeyi yapmalarina neden olan sartlar daha sonra 6nemli surette de-
gismigse artik taraflar akitle bagh tutulmazlar, degisen kosullar kargisnda TMK. nun
2. maddesi uyarinca sézlesmenin yeniden diizenlenmesi imkéani hésil olur. Sézlesme-
nin edimleri arasindaki dengeyi bozan olaganiistii hallere harp, iilkeyi sarsan ekonomik
krizler, enflasyon grafigindeki asir1 yiikselmeler, sok devaliiasyon, para degerinin onemli
oliide diismesi gibi sozlesmeye baghhigin beklenemeyecegi durumlar 6rnek olarak goste-
rilebilir. Akit yapilirken 6ngoriilemeyen degisikliklerin borcun ifasim giiglestirmesi halinde
“islem temelinin ¢5kmesi” giindeme gelir. Islem temelinin ¢oktiigiinii kabul eden hakim; du-
ruma gore, alacakly lehine bor¢lunun edimini yiikseltmeye, borglu lehine (onun tamamen
veya kismen) akit yapildigy andaki dengeyi saglayacak bigimde, edim yiikiimliliigiinden
kurtulmasma karar vermek suretiyle sozlesmeyi degisen sartlara uydurur”. Ayrica bkz.
Yargitay 3. HD, 8316/2369, T. 20.3.2019; Yargitay 3. HD, 13096/8263, T. 11.9.2018.
www.kazanci.com. Erigim Tarihi 01.06.2020.

10 Baysal, ‘Ifa Giigliigi’ (n 6) 131; Baysal, ‘Uyarlama’ (n 1) Kn. 900; Inceoglu (n 6) 165.
11 Girsoy (n1) 148.
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uyarlamanin bu tiir sézlesmeler bakimindan da miimkiin oldugunu kabul
etmektedir'?. Alman Hukuku'nda da tiim borglar hukuku sozlegsmeleri aci-
sindan iglem temelinin ¢6kmesinin s6z konusu olabilecegi bu agidan séz-
lesmenin iki tarafa borg yiikleyen yahut tek tarafa borg yiikleyen bir sozles-
me olmasi arasinda fark gozetilmemesi gerektigi ifade edilmektedir'®. Tek
tarafa borg yiikleyen sézlesmeler i¢in uyarlamanin nasil olmasi gerektigi ise
bir bagka tartigma konusudur. Bizim de katildigimiz bir goriise gore, bu s6z-
lesmelerde risk zaten bir taraf tizerinde oldugundan sozlesme sona erdiril-
melidir'*. Diger bir goriis ise uyarlamanimn bu sekilde siirlandirilmamas:
gerektigini, sozlesmenin sona erdirilmesi diginda da uyarlama yapilabilece-

gini ileri siirmektedir".

2. Ani Edimli ve Siirekli Edimli S6zlesmeler

Ozellikle siirekli edimli sézlesmeler bakimindan siklikla giindeme ge-
len uyarlamanin ani edimli sozlesmeler icin de s6z konusu olup olmadigini
TBK md. 138 hitkmii cevaplamaktadir’®. Hitkiimde gecen .. bu miimkiin
olmadigi takdirde sozlesmeden donme hakkina sahiptir. Siirekli edimli

12 Mustafa Dural, Borglunun Sorumlu Olmadig1 Sonraki Imkansizlik (BK 117) (1. Basy,
Fakiilteler Matbaas1 1976) 69; Kaplan (n 1) 151; Rona Serozan, ‘Kargilikli Sézles-
melerde Bagtan Dayatilmis veya Sonradan Olusmus Edimler Arasi Dengesizligin
Uyarlama Yoluyla Diizeltilmesi’ Rona Serozan/ilhan Ulusan/Nami Barlas (Editor-
ler), Prof. Dr. Kemal Oguzman’in Anisina Armagan (1. Bas, Beta 2000) 1018; Yesim
Giilekli, Asir1 Ifa Giigliigii ve Alacaklinin Tasavvurunun Bosa Cikmast Halinde Islem
Temelinin Cékmesi Ogretisi’ (1990) 15 (18) Istanbul Universitesi Mukayeseli Hu-
kuk Aragtirmalar1 Dergisi, 43, 46-47; Arat (n 1) 118; Baysal ‘Uyarlama’ (n 1) Kn. 398;
Antalya (n 2) Kn. 1592; Feyza Eren Sayin/Berk Kenan Koyuncu, ‘Kefalet ve Garan-
ti Sézlesmeleri Agisindan Uyarlama Sorununa Bir Bakig’ (2012) LXX (1) [lUHFM
319, 322.

13 Jauernig/Stadler BGB § 313 Rn. 6; Larenz in Schmidt COVID-19 § 1 Allgemeines
Leistungsstorungsrecht, Rn. 37.

14 Serozan ‘Uyarlama’ (n 10) 1018; Arat (n 1) 118; Antalya (n 2) Kn. 1595.
15 Baysal ‘Uyarlama’ (n 1) Kn. 401.

16  Ornegin, bir otel ile arasinda giinlitk olarak siit tedarik etme sdzlesmesi bulunan
siit tedarikgisinin, Covid-19 sebebiyle ihtiyag duyulan yiiksek hijyen standartlarina
istinaden tretim maliyetinin beklenmeyen ve asir1 6lgiide artmasimna bagh olarak
sozlesmenin uyarlanmasini talep edebilecegi diigtinilebilir. Mann/Schenn/Baisch,
Vertrieb von Waren und Dienstleistungen in Zeiten von Corona 1. Auflage 2020
C.H. Beck, C. Gesetzliche Regelungen fiir COVID-19-bedingte Leistungsstorungen
(Beck Online).
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sozlesmelerde bor¢lu, kural olarak donme hakkinn yerine fesih hakkini kulla-
nir” ifadesi ani edimli sozlesmeler bakimindan da uyarlamanin mimkiin
oldugunu gostermektedir. Kald: ki maddede aranan uyarlama sartlari, ani
edimli sozlesmelerde de gergeklesebilir. Ani edimli sozlesmelerin uyarla-
nabilmesi bakimindan temel kogul, s6zlesmenin kurulmasi ile ifasi arasin-
da bir siire olmasidir'”. Somut olayin 6zelligi cergevesinde bu siirenin uzun
ya da kisa olmasi uyarlama bakimindan 6nem arz etmemektedir'®. Onemli
olan sézlesmenin kurulmas ile edimin ifas1 arasinda 6ngériilemez nitelikte

olaganiistii bir olayin gergeklesmesidir.

Ani edimli sézlesmelerin uyarlanmasini pandemi 6zelinde degerlen-
dirdigimizde de sézlesmenin kurulmas ile edimin ifasi arasinda belli bir sii-
renin olmasima ihtiya¢ vardir. Ancak bu siirenin ¢ok kisa olmasi halinde,
uyarlama kanaatimizce ¢ok mumkiin gérinmemektedir. Zira salgin has-
talik zamana yayilan bir siirectir. Dolayisiyla sézlesmenin kurulmasi ve ifa
arasindaki siire ¢ok kisa oldugunda sézlesmenin pandeminin sonuglarin-

dan etkilenmesi pek miimkiin gériinmemektedir.

III. TBK MD. 138 HUKMUNUN
UYGULANMA SARTLARI

TBK md. 138 hitkmii gercevesinde uyarlama yapilabilmesi i¢in hii-
kiimde yer alan tiim sartlarin gergeklesmesi gerekir'®. Dolayisiyla ¢aligma-

mizda s6z konusu sartlar, pandemi cercevesinde degerlendirilecektir.

TBK md. 138 hitkmiinde yer alan sartlar1 su gekilde siralamak miim-

kiindiir:

17  Giirsoy (n 1) 121; Dural (n 10) 30; Havutgu (n 4) 338; Arat (n 1) 120; Baysal, Uyar-
lama (n 1) Kn. 402.

18 Dural (n 10) 30; Baysal ‘Uyarlama’ (n 1) Kn. 402. Sézlesmenin akdedilmesiyle ile
ifas1 arasinda ¢ok kisa bir siirenin olmasi halinde de uyarlama s6z konusu olabilir.
Rona Serozan, Sozlesmeden Dénme (2. Basi, Vedat Kitapgilik 2007) 341.

19  Alman Hukuku'nda BGB § 313 anlaminda iglem temelinin ¢6kmesi i¢in aranan sart-
lar iligkin bkz. Jauernig/Stadler BGB § 313 Rn. 15-26.
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1. Sozlesmenin Yapildig: Sirada Taraflarca
Ongoriilmeyen ve Ongoriilmesi de Beklenmeyen
Olaganiistii Bir Durum Ortaya Cikmali

A. Olaganiistii bir durum:

Borglunun uyarlama talep edebilmesinin en temel kosulu, sézlesme

yapildiktan sonra mevcut durumda bir degisiklik olmasidir. Kanun koyucu

sz konusu degisikligi olaganiistii bir durum olarak ifade etmistir®. Dokt-

rinde ise uyarlama talep edilebilecek durum degisikliginden ne anlagilmasi

gerektigi konusunda farkh goriisler mevcuttur. Bazilar1 ancak geneli etkile-

yen bir olaganiistii durumun varhginda uyarlamaya imkén goriirken®, ba-

zilar1 ise sadece taraflar bakimindan ortaya ¢ikan durum degisikliklerini

de uyarlama igin yeterli gormektedir*. Ancak her iki goriis bakimindan da

20

21

22

Olaganiistii durum denildiginde ilk akla gelen toplumun tamamuni ya da bir kismini
etkileyen bir takim doga olaylaridir. Ornegin deprem, sel, ¢1g gibi dogal felaketler bu
kapsamda degerlendirilir. Bunun yaninda savas, grev gibi insan faktérii sonucu orta-
ya cikan sosyal olaylar da s6z konusu olabilir. Ayrica ekonomik kriz gibi ekonomik
durum degisiklikleri de olaganiistii durum olarak kabule elverislidir. Objektif olaga-
niistii nitelikteki olaylara iligkin doktrinde su 6rnekler gosterilmistir: “Savas, iktisadi
krizler ve bunun yan sonuglarin teskil eden, asiri derece ani issizlik, para degerinin aniden
biiyiik oranda diismesi, genel aglik, borsa fiyatlarinn alt dist olmasi, memleket ekonomi-
sinde biiyiik agirhgi olan biiyiik bankalarin iflasy, yiiksek oranda yeni vergilerin konmasi,
ithalat veya ihracat yasag, tabii afetler” bkz Kaplan (n 1) 140. Doktrinde 6098 sayili
Tirk Borglar Kanunu'nun yirirlige girmesinden 6nceki dénemde olaganiistii du-
rum sart1 yerine su ifadelere yer verilmistir: “yeni durum énceden kestirelemez nitelikte
olmals ve yeni durum taraflardan biri i¢in sozlesmeyle bagl kalmay: tahammiil edilmez
hale getirmis olmalidir” Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop (n 1) 368.

Giirsoy (n 1) 107 vd.; Oguzman/Oz (n 2) Kn. 618; Eren ‘Genel’ (n 1) Kn. 1496;
Giimiis (n 6) 84; Kilicoglu (n 1) 347; Antalya (n2) Kn. 1621; Nihal Ural Cinar, Tiirk
Borglar Kanunu’nda Diizenlenen Kira Sozlesmelerinde Kira Bedelinin Odenmemesi
ve Hukuki Sonuglari (1. Bast, On Iki Levha, 2014) 122. Ortaya ¢ikan durum degisik-
liginin olaganiistii objektif nitelikte olmas gerektigi yoniinde bkz. Kaplan (n 1) 147.
Yargitay da vermis oldugu kararlarda uyarlama talep edilebilmesi igin genel nitelikte-
ki olaganistii durum degisikligi olmasi gerektigini kabul etmektedir. Bkz. Yargitay 13
HD, 11149/26086, T. 28.10.2013 www.kazanci.com. Erigim Tarihi 09.05.2020
Necip Kocayusufpasaoglu, ‘Islem Temelinin Cokmiis Sayilabilmesi igin Sosyal Fela-
ket Olarak Nitelenebilecek Olaganiistii Bir Olayin Gergeklesmesi Sart midir?” Rona
Serozan/ilhan Ulusan/Nami Barlas (Editorler) Prof. Dr. M. Kemal Oguzman'm Ani-
sina Armagan (Beta 2000) 503, 503-514; Arat (n 1) 96; Topuz ‘Ifa Giigliigi’ (n 1)
267; Baysal ‘Ifa Giigliigii’ (n 6) 129; Yilmaz (n 1) 138; Baysal ‘Uyarlama’ (n 1) Kn.
557; Cevdet Yavuz/Faruk Acar/Burak Ozen, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler
(9. Basy, Beta 2014) 55S; Inceoglu (n 6) 167; Kaya (n 1) 1582; Giilmelahat Dogan,
‘Asir1 Ifa Giigliigii Nedeniyle Sozlesmenin Degisen Kosullara Uyarlanmast” (Mart
2014) (111) TBB Dergisi 9, 22.
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sozlesmenin taraflarini agip toplumun tamamini etkileyen olaganisti du-
rumlarda uyarlama talep edilebilecegi tartismasizdir. Covid-19 viriisii so-
nucu olusan pandemi 6zelinde bir degerlendirme yapildiginda da toplu-
mun tamamuni etkiler nitelikte ve uyarlamaya imkan veren olaganiistii bir
degisiklik oldugu konusunda tereddiit yoktur®.

a. Olaganiistii Durumun Gegici ya da Siirekli Olmasi

Sozlesme yapildiktan sonra ortaya ¢ikan olaganiistii durumun sii-
reklilik arz etmesi halinde uyarlama talep edebilmek elbette miimkiindir.
Ancak olayin gegici nitelikte olmasi durumunda da uyarlama s6z konusu
olabilecek midir? Doktrinde bir goriis, gecici nitelikteki olaylarin olaga-
niisti bir durum olusturmadiklarini ve bu sebeple uyarlamanin miimkiin
olmayacagini ifade etmistir**. Bizim de katildigimiz diger bir goriis ise ge-
cici bir ifa gi¢ligiinde de sartlar1 varsa uyarlamanin miimkiin olacagin

savunmaktadir?®.

Covid-19 viriistiniin yarattig salginin ne zaman bitecegini su an i¢in
ongormek giigtiir. Cin'deki olumlu gelismeler, yeni vaka-6lim sayisindaki
disiis ve ag1 calismalari salginin gegici nitelikte oldugu konusundaki goriis-
leri desteklemektedir. Esasen Diinya tarihinde kalici salgin hastalik yoktur.
Onemli olan, dngbriilebilir veya tahmine konu siirenin szlesmeye etkisi-
nin ne oldugu/olacagidir. Dolayisiyla asir1 ifa giicliigiine sebep olan ola-
ganiisti durumun gegici oldugunu séylemek miimkiindiir. Bu gergevede
salginin ortaya ¢ikardigs gegici ifa gligligiinde de uyarlama miimkiin olma-
lidir. Aksi durumda salgin sonucu olusan risk yalmzca borglunun tizerinde

kalacak ve adaletsiz bir durum olugacaktir.

23 Alman Hukukunda da Covid 19 Pandemisinin etkilerinin dogal afetler ve savag
durumlarina benzer nitelikte oldugu ifade edilmektedir. Bu degerlendirmenin dev-
let bagkanlarinin halka yaptiklari resmi konugmalarinda kullandiklar ifadelerle de
desteklenebilecegi belirtilmistir. Zira Sansolye Merkel, Covid 19 u degerlendirirken,
Federal Cumbhuriyetin II. Diinya Savagindan bu yana kargilagtirilabilir bu 6l¢iide bir
giiclilk yasamadigini ifade etmistir. Warmuth, Cara, § 313 BGB in Zeiten der Corona-
Krise — am Beispiel der Gewerberaummiete, COVuR 2020, 18.

24 Giirsoy (n 1) 108; Arat (n 1) 95; Antalya (n 2) Kn. 1626.
25 Baysal ‘Uyarlama’ (n 1) Kn. 625; Kaya (n 1) 1582-1583.

—294 —



KoRrONAVIRUS DONEMINDE GUNCEL HUKUKI MESELELER SEMPOZYUMU

B. Ongoriilemezlik: Onem arz eden bir diger 6nemli husus, olaga-
niistii degisikligin s6zlesmenin kurulmasi aninda 6ngérilmemesi ve 6ngé-
riilmesinin de beklenmemesidir. Dolayisiyla 6ngoriilemezlik sarti, uyarla-
ma talebinin yap1 tagidir®. O halde sézlesmenin uyarlanmasinin giindeme
gelebilmesi i¢in taraflardan en az birinin sartlarda meydana gelebilecek de-
gisikligi 6ngormiis olsaydi s6zlesmeyi hig ya da bu haliyle akdetmeyecegi-
ni soyleyebilmek gerekir. Bu nedenle Covid-19 baglaminda sorulmas: ge-
reken soru, taraflardan birinin Pandeminin sonuglarini 6ngorebilir olsaydi
sozlesmeyi o haliyle akdedip akdetmeyecegidir. Taraflar sézlesmeyi akdet-
tikleri an sonradan gelisebilecek degisikligin sonuglarini hesaba katabilecek

durumlardalarsa zaten riski kabul etmis sayilirlar®.

Doktrinde 6ngoériilemezlik, is hayatinin olagan akisi kapsaminda he-
saba katilmas: beklenilemeyen durumlar olarak ifade edilmistir*®. Baz
hallerde olaganiistii durumun kendisi 6nceden 6ngoriilebilir ancak s6z-

lesme tizerinde yaratabilecegi sonuglar 6ngériilemez nitelikte olabilir.

26 Yargitay, zellikle devaliiasyon ve ekonomik kriz s6z konusu oldugunda, 6ngoriile-
mezlik sarti bakimindan olumsuz yonde kararlar verebilmektedir. YHGK'mun 13-
1614/900, T. 12.11.2014 sayili karar1 su sekildedir: “..Taraflar arasindaki (davaya
konu ) konut kredi sozlesmesi 15.08.2008 tarihinde diizenlenmis, davact TL ( YTL )
iizerinden kredi kullanma imkani varken, Japon Yeni iizerinden dovize endeksli konut
kredi kullanmistir. Yaklagik di¢ yil boyunca da kurda agiri bir deger artist meydana gelme-
diginden, davaci kullandigs kredi taksitlerini 6demistir. Yukaridan beri agiklandigr gibi,
Tiirkiye'de yillardan beri ekonomik paketler agilmakta, ancak istikrarl bir ekonomiye ka-
vusamamaktadur. Devaliiasyonlarm dilkemiz agisindan onceden tahmin edilemeyecek bir
keyfiyet olmadigi, kur politikalarinin her an degisebilecegi bir gergektir. Devaliiasyon ve
ekonomik krizlerin aniden olusmadigy, piyasadaki belli ekonomik darbogazlardan sonra
meydana geldigi bilinmektedir. Ulkemizde 1958 yihndan beri devaliiasyonlar ilan edil-
mekte sik sik para ayarlamalart yapilmakta, Tirk parasinin degeri dolar ve diger yaban-
ct paralar karsisinda diisiiriilmektedir. Ulkemizdeki istikrarsiz ekonomik durum davac
tarafindan tahmin olunabilecek bir keyfiyettir. Somut olayda uyarlamanin kosullarindan
olan ongoriilmezlik unsuru olusmamugstir”. Karar igin bkz. www.kazanci.com. Erigim Ta-
rihi 01.06.2020. Bu karara iligkin degerlendirmeler igin bkz. Ozlem Tiiziiner/Kerem
Oz, ‘Asin Ifa Giigliigiine Iliskin Igtihat Incelemesi’ (2015) (3) Ankara Barosu Dergisi
423, 445; Memet Erdem Aybay, ‘Sozlesmenin Degisen Kosullara Gére Uyarlanmasi
(Yargitay Hukuk Genel Kurulu Karar1 Incelemesi)’ (2016) 22 (3) Marmara Univer-
sitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Aragtirmalari Dergisi (Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Arma-
gan) 323, 323-347.

27 Mann/Schenn/Baisch, C. Gesetzliche Regelungen fiir COVID-19-bedingte Leis-
tungsstorungen, a (Beck Online); BeckOK BGB/Lorenz BGB § 313 Rn. 23, 24.

28  Giilekli (n 10) 48; Arat (n 1) 106; Kaya (n 1) 1583.
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Dolayisiyla 6ngoriilemezlik sarti, olaganiistti durumun kendisinde degil
sozlegme tzerindeki etkileri bakimindan aranir®®. Doktrinde verilen bir
ornege gore, savas ihtimalinin yiiksek oldugu dénemde yapilan bir s6z-
lesme bakimindan da uyarlama talep edilebilecektir. Zira savasin sozles-
meye etkisi ve ciddiyeti 6nceden 6ngoriilemez nitelikte olabilecektir®.
Hatta Covid-19 viriisiiniin sonuglar1 ortaya ¢iktiktan sonra akdedilen
sozlesmelerde de istisnai olarak Covid-19 ile ilgili kisitlamalarin ortaya
gikardig1 yeni sonuglar 6ngoriilemez nitelikte olabilir. Zira devletlerin al-
dig1 bir takim yasal ve idari tedbirler sézlesme taraflarindan biri agisindan

islem temelinin ¢6kmesine yol agabilir®'.

Keza éngoriilemezlik, hig akla gelmeme anlaminda degildir. Ornegin,
Istanbul depremi herkesge beklenen bir olgu ise de zaman1 belirsiz oldu-
gundan, ingaat s6zlesmesi yapan yiiklenicinin isini bitirinceye kadar biiyiik
bir depreme maruz kalacagini 6ngérmeme hakki vardir ve béyle bir durum-

da uyarlama isteyebilmelidir®>.

a. Ongoriilemezlik sartinin tespitinde
esas alinmasi gereken Kriterler

Ongoriilemezlik sartinin yerine gelip gelmedigini belirlemek igin yar-

dimei kriterler su sekilde siralanabilir:

aa. Sozlesmenin Akdedilme Zamani

Sézlesmenin akdedilme zamani, 6ngoriilemezlik sartimin varhig-

n1 tespit etmede biyitk 6neme sahiptir. Bu dogrultuda olaganiistii durum

29 Girsoy (n1) 111; Kaplan (n 1) 152; Arat (n 1) 108; Topuz ‘Ifa Giigliigi’ (n 1) 260;
Baysal ‘Uyarlama’ (n 1) Kn. 585; Yilmaz (n 1) 140; Antalya (n2) Kn. 1610; Inceoglu
(n6) 170; Kaya (n 1) 1584.

30 Topuz ‘Ifa Giigliagi’ (n 1) 260-261; Baysal ‘Uyarlama’ (n 1) Kn. 585.

31 Mann/Schenn/Baisch, C. Gesetzliche Regelungen fiir COVID-19-bedingte Leis-
tungsstdrungen, 28-29 (Beck Online)

32 Nitekim eser sozlesmesi bakimindan 6zel bir uyarlama hiikmii olan TBK m.480/f.2,
bu sart1 “baglangicta ongoriilmeyen veya ongorilebilip de taraflarca goz oniinde tutulma-
yan durumlar” seklinde agik¢a daha iyi ifade etmistir.
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degisikliginin ongoriilemez olup olmadigini belirlemek i¢in s6zlesmenin
akdedilme zamaninda mevcut kogullar cercevesinde bir degerlendirme
yapmak gerekecektir®. Ozellikle bu boyutta bir salgin hastalik en son 1918
yilinda goriilmiistiir. O halde pandeminin s6zlesmeye etkisinin ne zaman
ongorilebilir hale geldigini soyleyebilmek i¢in Covid-19 virisiinin ilk or-

taya ¢ikip yayilmasindan itibaren zamansal bir ayirim yapmak gerekecektir:

Yeni tip Covid-19 viriisii ilk olarak Cin’'in Vuhan (Wuhan) kentinde
Aralik ayinda ortaya ¢tkmistir. Bu dénemde hastalik yalnizca Cin'de goril-
digi icin Aralik aymnda yapilan s6zlesmeler bakimindan 6ngériilemezlik

sartinin bulundugu konusunda kugku yoktur.

Ocak ayinda ise viriis Cin sinirlarini agip 6zellikle Asya'da etkisini gos-
termeye baslamigtir. Ocak aymin sonunda ise ilk kez Ingiltere ve Ispanya
gibi Avrupa iilkelerinde goriilmistiir. Ocak ayinda akdedilen s6zlesmeler
bakimindan kanaatimizce hala 6ngoriilemezlik sarti mevcuttur. Zira o do-
nemde Sliimlerin ¢ok fazla olmamasi ve komsu iilkelerde heniiz goriilme-

mis olmasi bu goriisii destekler niteliktedir.

Subat ayinda viriis inanilmaz bir hizla yayilmaya baglamistir ve komgu
iilkelerde gorulmeye baglamugstir. Ancak vaka sayisi ve 6liimler Subat ayinda
da ¢ok yiiksek oranlarda degildir. Dolayisiyla Subat ay1 bakimindan da 6n-

goriillemezlik sartinin devam ettigi séylenebilecektir.

Mart ayinda ise Diinya Saghk Orgiitii 11 Mart’ta pandemi ilan etmis
ve 13 Mart tarihinde Tirkiye'de ilk vakanin gérildigi agiklanmistir. Ka-
naatimizce 13 Mart tarihinden itibaren Tirkiye'de akdedilen s6zlesmeler-

de ongorilemezlik sart: ortadan kalkmigtir®*.

33 Giirsoy (n 1) 115; Arat (n 1) 110; Baysal ‘Uyarlama’ (n 1) Kn. 611; Kaya (n 1) 1585.

34 Alman Hukukunda, Almanya’da Covid 19 un siddetli sonuglarinin bilinmedigi
Mart 2020 éncesi donemde yapilan s6zlesmeler agisindan, s6zlesme kuruldugunda
taraflarin Covid 19 pandemisinin sonuglarini 6ngéremez olduklarinin kabul edi-
lebilecegi ifade edilmektedir. Bu tarihten sonra yapilacak sézlesmelerde ise uyar-
lamanin tamamen miimkiin olmadig1 séylenememekle birlikte, 6ngériilemezligin
gergeklestiginin kabuli igin daha spesifik bir durumun varlig1 aranacaktir. Mann/
Schenn/Baisch, C. Gesetzliche Regelungen fiir COVID-19-bedingte Leistungssto-
rungen, b (Beck Online).

—297 —



1. BOLOM | Dr. OGr. Uvesi OzLem ACAR UNAL

Uzerinde diisiiniilmesi gereken husus, Mart aymin bagindan bu tarihe
kadar gecen siirede akdedilen sézlesmeler bakimindan éngorilemezlik sar-
tinin mevcut olup olmadigidir. Kanaatimizce bu dénemde artik salgin has-
taligin Tiirkiye'yi etkilemeyecegini sdylemek oldukea giigtiir. Zira artik ne-
redeyse komsu iilkelerin tamaminda vakalar goriilmeye baglamis ve 6zellikle
[talya'da hayat durma noktasina gelmistir. Dolayisiyla Mart aymnin bagindan
itibaren Covid-19’un Tiirkiye'de de goriilebilecegi 6ngoriilebilir hale gelmis-
tir. Ancak bu dénemde salgin hastahgin kendisi 6ngoriilebilirken s6zlesme
tizerindeki sonuglar1 6ngoriilemez nitelikte olabilir. Bu durumu somut olaymn
sartlar1 gergevesinde s6zlesmenin konusu kapsaminda degerlendirmek gere-
kir. Ornegin turizm acentalik sézlesmesi ya da bir otelin isletilmesi amacry-
la kiralanmasma iliskin s6zlesmelerdeki 6ngérilemezlik sart: dikkatle ince-
lenmeye muhtagtir. Zira salgin hastahigin turizm sektoriini etkilemeyecegini
diisiinmek beklenen bir durum degildir. Buna karsilik, pandeminin sonugla-
rinun e-ticaret sirketlerini etkileyebilecegini 6ngérmek giigtiir. Hatta istisnai
haller disinda salgin hastaligin e-ticaret iizerinden satiglar1 artiracag kolay-
likla s6ylenebilir. Dolayisiyla e-ticaret sirketinin mal tedarikine iliskin yaptigy
sozlesmeler pandeminin sonuglarindan etkilenmeyecektir. Oysaki kargo ¢a-
lisanlarinin ig ytikiini hafifletmek ve hastaligin yayilmasim 6nlemek amacryla
idari bir karar alinarak bu tiir satiglarda sinirlamaya gidilirse, pandemi 6ngé-

riilse dahi sézlesme tizerindeki sonuglar: 6ngérillemez nitelikte olabilecektir.

bb. S6zlesmenin Siiresi

So6zlesmenin uzun ya da kisa siireli olmasi bazi agilardan 6ngoériile-
mezlik gsartinin tespitinde 6nem arz eder. Uzun sitireli sozlesmeler baki-
mindan olaganiisti durumun 6ngériilmesi zorlagir. Zira s6zlesme siire-
si uzadik¢a olaganiistii durum degisikligiyle karsilasma olasiligr artar™®.
Ancak bu durum, kisa siireli s6zlesmelerde 6ngoriilemezlik sart: gercek-
lesmeyeceginden uyarlama talep edilemez seklinde kesin bir kanaat olus-
turmaz. Elbette ki baz1 olaganistii degisiklikler, kisa siireli s6zlesmeler

tizerinde de etki dogurabilir®.

35 Baysal ‘Uyarlama’ (n 1) Kn. 620.

36 Giirsoy (n 1) 11S; Arat (n 1) 110; Baysal ‘Uyarlama’ (n 1) Kn. 619; Antalya (n 2)
Kn. 1619; Inceoglu (n 6) 172; Kaya (n 1) 1585. Uyarlama davasinin ancak uzun sii-
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Pandemi bakimindan da benzer sonuglara ulasmak miimkiindiir. S6z-
lesme siiresinin uzun oldugu hallerde pandeminin 6ngériilemezligi daha
belirgindir. Ancak pandeminin kisa siireli sozlesmeler tizerinde de etki do-
gurmasi kuvvetle muhtemeldir. Ornegin, Ocak ayinda akdedilen bir sozles-
menin ifa zaman olarak Nisan ayinn belirlenmesi halinde, s6zlesme kisa

sureli oldugu igin uyarlama yapilamaz denilemeyecektir.

cc. Sozlesmenin Taraflarinin Tasidigi Ozellikler

Sozlesme taraflarinin kim olduklar1 bagka bir ifadeyle taraflarin tagi-
diklar1 6zellikler olaganiistii durumun 6ngoériilemez nitelikte olup olma-
digini belirlemede dikkat edilmesi gereken bir kriterdir. S6zlesmenin ta-
raflarinin 6ngérme sinirini belirlemede diristlik kural esas alinacaktir”.
Objektifkriterler esas alinarak bir degerlendirme yapildiginda is gevrelerin-
deki makul, dirtist ve ortalama kisilerin anlayig1 dikkate alinacaktir®®. An-
cak somut olayin 6zellikleri ¢ercevesinde sozlesme taraflarinin meslekleri,

tecriibeleri gibi diger hususlar da 6nem arz edecektir®.

Soézlesmenin taraflari bakimindan 6ngoriilemezlik sartinin yerine ge-
lip gelmedigini tespitte dikkat ¢eken husus, tacirlerin nasil degerlendirile-
cegidir. Kugkusuz uyarlama talebinde bulunanin tacir olmas: halinde uyar-
lamanin sartlarinin yerine gelip gelmedigi konusunda daha titiz davranmak

gerekmektedir®. Zira tacirlerin basiretli davranma yiikimliiligi bulunmak-

reli kira sdzlesmelerinde s6z konusu oldugu yoniinde bkz. Giimiis (n 6) 89; Aydin
Zevkliler/Emre Gokyayla, Borglar Hukuku Ozel Borg Iligkileri (1S. Basi, Turhan Ki-
tabevi 2015) 232; Murat Aydogdu /Nalan Kahveci, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg
Iligkileri (4. Basi, Adalet Yaymevi 2019) 58S. Yargitay 13 HD ise 21930/16767, T.
03.10.2012 sayih kararinda uyarlama davalarinin ancak uzun siireli s6zlesmeler baki-
mindan s6z konusu olabilecegini belirterek uyarlama talebini reddetmistir. Karar i¢in
bkz. www.kazanci.com. Erigim Tarihi 09.06.2020.

37 Arat(n1)110.

38 Topuz ‘Ifa Giigliagi’ (n 1) 237; Kaya (n 1) 1588.

39 Arat(n1) 107; Kaya (n 1) 1588. Uyarlama talebinde bulunanin kisisel, 6znel 6zellik-
lerinin de dikkate alinmas gerektigi yoniinde Baysal ‘Uyarlama’ (n 1) Kn. 630.

40 Hiseyin Ulgen/ Mehmet Helvaci/Arslan Kaya/Fiisun Nomer Ertan, Ticari I§Ietme
Hukuku (4. Basi, Vedat Kitapcilik 2015) Kn. 571.
"Konuya iligkin ayrintili galisma igin bkz. Mahmut Kizir, “Yargitay Kararlar1 Isiginda
Basiretli Isadami1 Gibi Hareket Etme Yiikiimliiliigiiniin Sozlesmenin Degisen Sartlarsa
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tadir*'. Tacirlerin basiretli davranma yiikiimliligine iliskin diizenleme,
TTK md. 18/£.2 hikmiinde diizenlenmistir. Buna gore “her tacirin ticare-
tine ait biitiin faaliyetlerinde basiretli bir is adami gibi hareket etmesi gerekir”.
Yargitay kararlarinda ise basiretli davranma yiikimlilagi su sekilde acik-
lanmaktadur: “Basiretli bir is adamu gibi davranma yiikiimliiliigii (TTK madde
18/2), aslinda objektif bir 6zen dliisii getirmekte ve tacirin ticari isletmesiyle il-
gili faaliyetlerinde kendi yetenek ve imkanlarina gore ondan beklenebilecek oze-
ni degil aym ticaret dalinda faaliyet gosteren tedbirli, ongoriilii bir tacirden bek-
lenen dzeni gostermesini gerektirir’**. Doktrinde de TTK’nin siibjektif degil,
objektif bir 6zen yukimlilugi getirdigi ifade edilmektedir®.

Belirtmek gerekir ki, tacir olmak 6ngoriilebilirlik bakimindan tek ba-
sina bir kriter degildir. Ayrica somut olay 6zelinde bir degerlendirme ya-
pilmali ve ayn1 durumdaki bagka bir tacir tarafindan 6ngériilemez bir olay
soz konusu ise diger sartlarin varligi halinde uyarlama talebi kabul edilmeli-
dir*. Yargitay ise tacir tarafin uyarlama talep etmesi durumunda 6ngoriile-
mezlik sart1 konusunda daha dikkatli ve 6zenli davranmalarini beklemekte

ve genellikle uyarlama taleplerini reddetmektedir®.

Uyarlanmasina Etkisi’ (2011) 19 (2) Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi
245,245-282.

41 Doktrinde, basiretli is adamu gibi hareket etmenin hukuki ve fiili durumu g6z 6niinde
tutarak ileri gorecek sekilde hareket etme olarak tanimlanabilecegi ifade edilmistir.
Bkz. Ayse Nur Berzek, Ticaret Hukukunun Genel Ilkeleri (11. Basi, Beta 2016) 49.

42 Yargitay 23 HD, 784/1996, T. 1.3.2018 sayili karar i¢in bkz. www.kazanci.com. Eri-
sim Tarihi 20.05.2020.

43 Mehmet Bahtiyar, Ticari Isletme Hukuku (19. Basi, Beta 2018) 115; Riza Ayhan/
Mehmet Ozdamar/Hayrettin Caglar, Ticari Isletme Hukuku Genel Esaslar (7. Basi,
Yetkin 2014) 175; Kizir (n 31) 248.

44 Baysal ‘Ifa Giigligi’ (n 6) s. 126; Baysal ‘Uyarlama’ (n 1) Kn. 633.

45 Yargitay 14 HD, 9069/11130, T. 07.10.2008; Yargitay 19 HD, 17473/3673, T.
11.5.2017 sayih kararlar icin bkz. www.lexpera.com. Erisim Tarihi 10.06.2020.
Yargitay'in bir bagka salgin hastalik olan kus gribinde taraflarin tacir olmasi sebebiyle
uyarlama istenemeyecegini yoniindeki karar1 dikkat gekicidir : “...davalimn kus gri-
bi ve bombalamalarin miicbir sebep olusturdugu savunmasma taraflarm tacir olmalars,
olaylarin etkisinin sinirlt oldugunun belirlenmesi ve aralarindaki sozlesme nazara alina-
rak kabul gormedigi, davalinin doldurulmayan odalardan dolay: davacinin tasarruf ettigi
ve bunlarin diisiilmesi gerektigi savunmast da sozlesme hiikiimleri geregince yerinde goriil-
medigi, alinan bilirkisi raporlarindan ikinci raporun, ilk raporun elestirisinin yapiimasi,
hukuki degerlendirmelerinin olaya uygun diismesi nedeniyle hiikme Dosyadaki yazilara,
kararin dayandig: delillerle gerektirici sebeplere, delillerin takdirinde bir isabetsizlik
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Tacirlerin basiretli davranma yikimliliginden hareketle, Covid-19
salginin sonuglarini 6ngérebileceklerini soylemek kanaatimizce s6z konusu
degildir. Zira boylesine kiiresel boyutta bir salgin en son 102 y1l 6nce ger-
ceklesmigtir. Ancak somut olayn sartlar1 cercevesinde ve ozellikle sozles-
menin yapilma zamani esas alinarak salginin sonuglarinin basiretli tacir ta-

rafindan 6ngoriliip gorilemeyecegi belirlenebilecektir.

2. Olaganiistii Durumun Bor¢ludan
Kaynaklanmamasi

TBK md. 138 hitkmiindeki diizenlemeye gore uyarlama talep edilebil-
mesi, olaganiistii durumun uyarlama talebinde bulunandan kaynaklanma-
masi halinde s6z konusu olabilmektedir. Hitkiimde acik bir sekilde kusur-
dan s6z edilememekle birlikte, doktrindeki baskin gériis bu sart1 borglunun

kusurunun bulunmamasi gerekecegi seklinde yorumlamaktadir®.

Kuskusuz salgin hastaligin ortaya ¢ikmasi ve de bu durumun sonugla-
r1 bor¢ludan kaynaklanmamaktadir. S6z konusu durum uyarlama talep edi-
len biitiin sozlesmeler bakimindan gegerlidir. Bununla birlikte salgin has-
taligin ve sonuglarinin ortaya ¢ikmasina sebep olmayan borglu ifanin agir1
giiglesmesine yol agmus olabilir. Bu noktada ilk akla gelen 6rnek, borglunun
temerriididiir. Bor¢lu borcunu zamaninda ifa etmeyerek temerriide dis-
miis ve hemen ardindan salgin hastalik sebebiyle sozlesmenin ifas1 agir1 de-

recede giiclesmis olabilir. Ancak temerriit konusunda bir ayirim yapmak

bulunmamasina gore, davac vekilinin temyiz itirazlar: yerinde goriilmemistir.” Yargitay
23 HD’nin 7538/719, T. 11.2.2016 sayihi karar1 i¢in bkz. www.lexpera.com. Erigim
Tarihi 10.06.2020. Doktrinde ise taraflarin tacir olmalarinin tek bagina bir kriter ol-
mayacagini, ayni sartlar altindaki bir bagka tacir tarafindan da durumun 6ngorileme-
yecegi soylenebiliyorsa 6ngoriillemezlik sartinin yerine geldigi yoniinde bkz Baysal
‘Uyarlama’ (n 1) Kn. 633; Muhammet Emin Bingdl, Basiretli Is Adami Gibi Hareket
Yiikiimliiligii: Ozellikle Tacirin Ucret ve Cezai Sartin Indirilmesini Isteyememesi (1.
Basi, Oniki Levha 2018) 89.

46 Kaplan (n 1) 143; Eren ‘Genel’ (n 1) Kn. 1510; Kiligoglu (n 1) 348; Yilmaz (n 1) 163.
Bagka bir goriis, kusurlu olmama yerine “sorumlu olmama” seklinde diisiiniilmesi ge-
rektigini ifade eder. Bkz. Topuz ‘Ifa Giigliigii' (n 1) 271; Yavuz/Acar/Ozen (n 17)
557. Bir diger goriis ise “isnat edilebilirlik” olarak kabul edilebilecegini belirtir. Bkz.
Baysal ‘Ifa Giigliigii’ (n 6) 130; Baysal ‘Uyarlama’ (n 1) Kn. 641; Aybay (n 20) 33S;
Akinc (n 1) 116; Dogan (n 17) 22.
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yerinde olacaktir. Bor¢lunun temerriide diismesi i¢in kusurlu olmasi gerek-
memektedir*’. Dolayistyla bor¢lunun temerriide kusuruyla distip diismedi-
gi uyarlama bakimindan 6nem arz eder*. $6yle ki, bor¢lu temerriide kusu-
ru sebebiyle diismiis ve ardindan Covid-19 salgini s6zlesmenin ifasini agir1
olcude giiglestirmigse bu durumun sonuglarina bor¢lunun katlanmas: ge-
rekir*. Zira bor¢lu edimini zamaninda ifa etmis olsayd: pandemi sozlegsme-
yi etkilemeyecekti. Ancak borglu temerriide digsmede kusuru olmadigin
kanitlarsa uyarlama imkanindan yararlanabilmesi gerekir®. Zira TBK md.
119/£2 hikmiindeki diizenlemeye gore “Bor¢lu, temerriide diismekte ku-
suru olmadigim veya borcunu zamaninda ifa etmis olsayd: bile beklenmedik
halin ifa konusu seye zarar verecegini ispat ederek bu sorumluluktan kurtula-
bilir”. O halde bor¢lu kusuru olmadan temerriide diigmiis ve bu agamada
pandemi sebebiyle agir1 ifa giicliigiiyle kargilagmigsmigsa, boyle bir durum-
da agir1 ifa giicligiiniin bor¢ludan kaynaklandigini séylemek miimkin ol-
mayacaktir. Temerriit disginda bor¢ludan kaynaklanabilecek ve dolayisiyla

uyarlamay1 engelleyebilecek bir diger durum ise ortaya ¢ikan olaganistii

47  Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop (n 1) 919; Oguzman/Oz (n 2) Kn. 1533; Eren
‘Genel’ (n 1) Kn. 3432; Nomer (n 1) 370; Kiligoglu (n 1) 876.

48 Yargitay, borglunun temerriide kusuruyla diisiip diismedigi konusunda bir ayirm
yapmadan temerriidiin uyarlama imkanini ortadan kaldiracagini kabul etmektedir.
Konuyla ilgili Yargitay kararlar su sekildedir: “..Dava, sozlesmenin uyarlanmas: iste-
mine iligkindir. Dairemizin yerlesik uygulamasina gore, sozlesmenin uyarlanmasimin is-
tenebilmesi igin sozlesmenin sona ermemis olmast, diger anlatimla bor¢lunun temerriide
diismemis bulunmast gerekmektedir”. (Yargitay 11 HD, 3324/6874, T. 1.7.2002 sayil
karar igin bkz. www.kazanci.com. Erigim Tarihi 01.06.2020). YHGK, 15-402/459, T.
30.05.2001 sayili kararinda ise “...Ote yandan yiiklenicinin uyarlama istemesi icin dava-
dan once temerriide diismemesi gerekir. Oysa sozlesme siiresi iginde davali edimini yerine
getirmemis insaatin ancak % 85'ini yapabilmistir. O halde temerriide diisen bor¢lu, uyar-
lama talep hakkini yitirmis olur”. Bkz. www.kazanci.com. Erisim Tarihi 01.06.2020.
Benzer bir kararda da su ifadelere yer verilmistir: .. Davacinin olaganiistii kosullarin
olustugunu ileri sirdiigii doviz kurlarindaki artis doneminden once taksit 6demelerinde
temerriide distigii davali savunmalari ve dosya igerisindeki ihtarname metinlerinden
anlagilmaktadir. Boyle bir durumda olan borglunun BK. 102. maddesi uyarinca da uyar-
lama talep etmek hakkini kullanamayacaginin kabulii gerekeceginden dava bu yonden de
hukuki dayanaktan yoksun bulunmaktadir..”. Yargitay 11 HD, 534/4540, T. 2.6.1995
sayili karar i¢in bkz. www.kazanci.com. Erigim Tarihi 01.06.2020. Alman Hukukunda
ayn1 yonde BeckOK BGB/Lorenz BGB § 313 Rn. 27.

49 Giirsoy (n 1) 154; Kaplan (n 1) 144; Arat (n 1) 137; Topuz ‘Ifa Giigligi’ (n 1) 274;
Tercier/Pichonnaz/Develioglu (n1) Kn. 978a.

50 Oguzman/Oz (n2) Kn. 619; Kaplan (n 1) 144; Arat (n 1) 137; Topuz ‘Ifa Giigligi’
(n1) 274-275.
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durumun sozlesmeye olan etkilerini en aza indirmek igin gerekli tedbirlerin
alinmamasidir®'. Bu durum yine agir1 ifa gii¢liigiiniin bor¢ludan kaynaklan-
dig1 seklinde yorumlanabilir. Béyle bir durumda pandemi yine sézlesmeyi
etkileyecek ve dolayisiyla agiri ifa giigliigiine yol agacaktir. Bagka bir ifadey-
le, bor¢lu alacag: birtakim tedbirlerle pandeminin s6zlesmeyi daha az etki-
lemesini saglayabilecekken bunu yapmamugsa o takdirde yine agir1 ifa giig-

ligi bor¢ludan kaynaklanmis olacaktir.

3. Edimler Arasindaki Dengesizlik Sebebiyle Ifanin
Istenmesinin Diiriistliik Kuralina Aykiri1 Olmasi

Uyarlama talep edilebilmesi icin s6zlesmenin yapildig: siradaki edim
dengesi, ortaya ¢ikan olaganiistii durum sebebiyle agir bir sekilde bozulma-
l1 ve artik borgludan ifanin talep edilmesi diriistlitk kuralina aykirilik olus-
turmalidir. O halde her edim dengesizliginde uyarlama yoluna gidilmesi
miimkiin degildir. Edim dengesizligi agir olmali ve agik bir sekilde anlagil-
malidir®. Dolayisiyla pandemi sonucunda edimler arasindaki denge asir1
dl¢iide bozulmug olmalidir. Oyle ki artik borgludan ifay1 beklemek diiriist-
lik kuralina aykir1 kabul edilmelidir. Burada somut sézlesme 6zelinde bir

degerlendirme yapilmasi gerekecektir.

Agir bir edim dengesizliginden s6z edebilmek i¢in uyarlama talep
eden tarafin ekonomik agidan gok zorlanmasi hatta iflasa kadar gidecek bir
stirecin i¢ine girmesinin gerekip gerekmedigi degerlendirilmelidir. Agir1 ifa
giicligiiniin dar yorumlanmasi halinde taraflar arasindaki edim dengesi ne
kadar bozulursa bozulsun, bor¢lu ekonomik olarak kétii bir duruma gelmi-

yorsa TBK md. 138 hitkmiinden yararlanmamasi gerekir. Ancak doktrinde

51 Topuz ‘Ifa Giigligi’ (n 1) 273.

52 Tungomag (n 1) 898; Eren ‘Genel’ (n 1) Kn. 1511; Kaplan (n 1) 140; Arat (n 1) 113;
Yilmaz (n 1) 146; Giimiis (n 6) 88. Edim dengesizliginin oran olarak belli bir agirliga
ulagmasinin gerekmedigi yoniindeki goriis igin bkz. Topuz ‘Ifa Giigligi’ (n 1) 256-
257. Alman Hukukunda da sézlesmelerde gerceklesecek her tiirlii degisikligin uyarla-
ma talebine imkan vermeyecegi, anlagsmadaki kosullara uyulmasinin hukuk kurallar:
ve adalet disiincesi ile bagdasmayacag hallerde miimkiin olabilecegi, bu ¢ergevede
her bir s6zlesmenin kendi 6zel kogullari igerisinde degerlendirilmesi, taraflarin edim-
leri arasindaki dengenin ciddi oranda bozulmus olmas: gerektigi ifade edilmektedir.
BeckOK BGB/Lorenz BGB § 313 Rn. 31.
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hakl olarak belirtildigi gibi, uyarlamanin yapilabilmesi i¢in borglunun eko-
nomik agidan mahvolmasi gerekmez®. Zira edimler arasindaki dengesiz-
lik tespit edilirken uyarlamasi istenen sozlesme 6zelinde bir degerlendir-
me yapmak gerekecektir. O halde borglunun gelir diizeyinin yiiksek ya da
diisiik olmasi uyarlama bakimindan bir kriter degildir. Borglu ekonomik
agidan ne kadar giiglii olursa olsun bozulan edim dengesi sebebiyle ifanin
istenmesi dirtstlitk kuralina aykari ise s6zlesmenin uyarlanmasi yoluna gi-
dilebilmedir. Belirtelim ki, 6ngérilmeyen olgu sebebiyle borglunun karg:
edimden bekledigi fayda ortadan kalkmis veya ¢ok azalmigsa; burada da ke-
lime anlamu ile ifa giicliigi bulunmamasina ragmen, edim dengesi asir1 bo-

zulmus sayilabilmektedir®*.

4. Edimin Ifa Edilmemis ya da Ihtirazi
Kayitla Ifa Edilmis Olmasi

TBK md. 138 hitkmiindeki diizenlemeye gore uyarlama talebinin bir
diger sart1 borglunun edimini ifa etmemis olmasidir. Bu durum, bor¢lunun
agir1 ifa giigliigi i¢inde oldugunun gostergesi olarak degerlendirilmektedir.
Bunun yaninda borglu ifanin agir1 giiclesmesinden dogan hakkini sakli tu-
tarak yani ihtirazi kayitla borcunu ifa etmigse de uyarlama talep edebilecek-
tir’>. Bu diizenleme kargisinda ihtirazi kayit konulmadan ifa edilmis edimler
bakimindan uyarlamanin miimkiin olup olmayacag: sorusu giindeme gel-

mektedir. Baskin goriige bdyle bir durumda uyarlama miimkiin degildir*®.

53 Giirsoy (n 1) 97; Oguzman/Oz (n 2) Kn. 1837; Kaplan (n 1) 141; Arat (n 1) 114-
115; Topuz ‘Ifa Giigliigii’ (n 1) 249; Yilmaz (n 1) 146; Elif Pak, Tiirk Borglar Kanu-
nunda Agir1 Ifa Giigliigii (1. Basy, Seckin 2020) 94.

54 Doktrinde bu konuda bir ayirim yapilmas: gerektigi ileri siirtilmiistiir. Buna gore soz-
lesmeye yonelik beklentiler 6nceden tahmin edilen olaylar yiiziinden amagsiz kal-
mugsa temel hatasina dayanilabilecegi; beklentiyi bosa ¢ikaran durumun 6ngériilmesi
miimkiin olmayan olaylardan kaynaklanmas: halinde ise s6zlesmenin uyarlanmasi
yoluna gidilebilecegi ifade edilmistir. Bkz. Giilekli (n 10) 61.

5§ Thtirazi kayit, edimin ifasi aninda ileri siiriilmelidir. Dava agamasinda, edimin ifasi s1-
rasinda agir1 ifa gicligiine disiilerek ifanin gergeklestigini belirtmek kanunun aradig:
sart bakimindan gegerli degildir. Bkz Baysal ‘Uyarlama’ (n 1) Kn. 775. Thtirazi kaydin
hukuki niteliginin s6zlesme benzeri bir irade agiklamasi oldugu ve haklarin sakl tu-
tulduguna yénelik ispatin HMK md. 200 geregi belgeyle olmas: gerekecegi yoniinde
bkz. Kiligoglu (n 1) 349.

56 Kaplan (n 1) 14S; Eren ‘Genel’ (n 1) Kn. 1512; s. Arat (n 1) 124; Inceoglu (n 6)
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Doktrindeki bir goriige gore ise ihtirazi kayit ileri stiriilmeden ifa edilen
sozlesmeler bakimindan da bazi sartlarda uyarlama yapilabilmelidir. Bu
cercevede sozlesmenin akdedilmesinden sonra ortaya ¢ikan durum degi-
sikligi adaletsiz bir durum yaratiyorsa ve ifa gereklestirildigi halde ashn-
da beklenemez nitelikte ise uyarlama miimkiin olabilmelidir”’. Kanaatimiz-
ce olaganiistii durum ve sézlesme tizerindeki etkileri ortaya ¢tkmug ancak
borglu edimini ihtirazi kayit koymadan ifa etmigse artik uyarlama mimkiin
olmamaldir. Zira béyle bir durumda bor¢lunun elinde ihtirazi kayit gibi
bir imkan vardir ve kullanmamistir. Bu sebeple durum ne kadar olaganiistii

olsa da s6zlesmenin uyarlanmas: talebi reddedilmelidir.

Konuyla ilgili cevaplanmasi gereken bir diger soru, Pandemi dénemin-
den 6nce 6denen pesin igyeri kira bedellerine iliskin uyarlama talep edilip
edilemeyecegidir. Salgin hastalik heniiz hi¢ ortada yokken 6rnegin Eylil
ayinda kiracinin 1 yillik igyeri kira bedelini pesin 6demesi halinde uyarlama
talep edebilmesi mimkiin olabilecek midir?*® Burada borg ifa edilirken ih-
tirazi kayit konmasi zaten miimkiin degildir. Zira heniiz olaganiistii durum
gerceklesmemistir. Durumun ve sartlarin olaganiistii olmas, tiim diinyanin
pandemiyle en son 102 yil 6nce karsilagsmasi gibi hususlar dikkate alina-
rak pandemi ortaya ¢ikmadan 6nce ihtirazi kayit konulmadan pesin olarak
6denen kira bedelleri bakimindan TMK md. 2 gercevesinde uyarlamanin
yapilabilecegi kabul edilmelidir. O halde edimler arasindaki agir dengesiz-
lik sebebiyle ifanin dirustlik kurali cercevesinde beklenemez hale geldi-
gi noktadan itibaren uyarlama yapilabilmelidir. Verdigimiz 6rnekte, pesin
6denen kira parasinin kira s6zlesmesinin pandemi donemine diigsen kismi
bakimindan uyarlama talep edilebilecektir. Elbette bu 6demede uyarlama
i¢in ihtirazi kayit kosulu aranmayacaktir. Bu kosul, olaganiistii ifa engeli
dogduktan sonra yapilan 6demeler i¢indir. Hatta pandemi ortaya ¢iktiktan
sonra dahi pesin ve ihtirazi kayitsiz 6denen kira bedellerinde de uyarlama

imkaninin bulundugu séylenebilecektir. Zira yukarida da belirttigimiz gibi

173. Miilga Borglar Kanunu doneminde uyarlamanin yalmizca ifa edilmemis edimler
bakimindan séz konusu olabilecegi goriisii igin bkz. Giilekli (n 10) S3.

57 Baysal ‘Uyarlama’ (n 1) Kn. 776.

58 Pandemi dénemi dncesinde, pesin 6denen ve uyarlama hakki sakli tutulmayan kira s6z-
lesmelerinde uyarlama imkanimnmn ortadan kalktig: ydniinde bkz. Aydemir (n 1) 282.
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uyarlamay1 engelleyen husus, olaganiistii durum ve sézlesme tizerindeki et-
kilerinin ortaya ¢ikmasidir. Dolayisiyla pandemi varken dahi sézlesme tize-
rindeki etkilerinin heniiz ortaya ¢ikmadig bir dénemde kira bedeli pesin
olarak ve ihtirazi kayitsiz denmigse uyarlama miimkiin olabilmelidir. Or-
negin yalnizca paket servis hizmeti veren bir restaurantin verdigi hizmet
pandemi déneminde azalmamis ve bu sebeple de kira bedelini pesin olarak
6demeyi tercih etmistir. Ancak pandemi sebebiyle haftanin belli giinlerin-
de sokaga ¢ikma yasagi uygulandiginda bazi gtinler calisamadig iin kazan-
cinda bityik oranda diisme meydana gelmistir. Bu 6rnekte olaganisti du-
rum yani pandemi ortaya ¢ikmis ancak buna ragmen baglangicta isyeri kira
sozlesmesi etkilenmemistir. Sonraki siirete ise pandemi sebebiyle alinan
bazi idari kararlarin s6zlesme tizerinde etkileri olmustur. O halde pandemi-
nin sozlesmeyi etkilemedigi bir donemde kira bedeli pesin olarak ve ihtira-

zi kayits1iz 6denmigse de bu kira sozlesmesi uyarlanabilmelidir.

Doktrinde tartigmah olan bir diger mesele ise sona eren s6zlesmelerin
uyarlanmasinin s6z konusu olup olmadigidur. Bir goriis s6zlesmenin sona er-
mesi halinde uyarlamanin miimkiin olmayacagim kabul etmektedir®®. Aksi
yondeki goriis ise TBK md. 138 hitkmiinde ihtirazi kaytla ifa edilen edimler
bakimindan uyarlama talep edilebildigine gore sézlesme sona erdikten sonra
gecmise yonelik uyarlamanin miimkiin olabilecegini kabul etmektedir®. Ka-
naatimizce de agir1 ifa giicligiinden kaynaklanan haklar sakli tutulmugsa soz-
lesme sona erdikten sonra da uyarlama davasi agilabilmelidir. Zira TBK md.
138 hitkmiindeki diizenlemenin buna imkén verdigi diisiincesindeyiz. Ancak
pandemi gibi ¢ok istisnai ve olaganiistii durumlarda, olaganiistii durum orta-
ya ¢itkmadan 6nce ihtirazi kayit konulmadan ifa edilen sézlesmelerde uyar-
lamay1 kabul eden goriisiimiize ragmen, ihtirazi kayitsiz ifadan sonra sozles-
me sona ermigse artik uyarlama imkam s6z konusu olmamahdir. Dolayisiyla

yukarida belirttigimiz 6rnekte pandemiden 6nce isyeri kirasi pesin olarak

59  Giirsoy (n 1) 149; Giilekli (n 10) 53; Eren ‘Genel’ (n 1) Kn. 1512; Fikret Eren, Borg-
lar Hukuku Ozel Hiikiimler (7. Basi, Yetkin 2019) Kn. 1379; Arat (n 1) 123; Yilmaz
(n 1) 15S; Antalya (n 2) Kn. 1651; Ural Cinar (n 21) 129; Akine (n 1) 115. Kira
sozlesmelerinde ihtirazi kayitla kira borcu ifa edilmis olsa bile s6zlesme sona erdigi
andan itibaren uyarlama davas: agilamayacagi ancak dava agildiktan sonra sozlesme
sona ererse uyarlama yapilabilecegi yoniinde bkz. Giimiis (n 6) 90.

60 Inceoglu (n6) 175.
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6denmis ve sozlesme uzamayip sona erdirilmigse artik s6zlesmenin uyarlan-
mas1 mimkiin olmamahdir. Boyle bir durumda uyarlama imkanindan ya-
rarlanmak isteyen kiraci, s6zlesmenin sona erme tarihinden 6nce uyarlama
davasi agmahdir. Zira aksi durum celigkili davranis yasagi kapsaminda deger-
lendirilecektir. Bu konuya iligskin olarak iizerinde diisiiniilmesi gereken bir di-
ger husus ise borglunun s6zlesme sona ermeden dava agmak yerine yazili bir
bildirimde bulunarak uyarlama davasi agma hakkini sakli tuttugunu belirtme-
sidir. Boyle bir durumda da borglunun uyarlama imkéamni s6z konusu olacak
mudir? Kanaatimizce bu soruya olumlu yanit verilebilecektir. Yukarida verdi-
gimiz 6rnekte kiraci kira s6zlesmesinin uzamasim istemedigi takdirde TBK
md. 347 hitkmii geregince kira sozlesmesinin sona ermesinden en az on beg
giin 6nce yazih bir bildirimde bulunacaktir. Bu bildirimde uyarlama davasi
agma hakkini sakli tuttugunu da belirtirse, kira s6zlesmesi sona erdikten son-
ra da uyarlama talebinde bulunabilecegi kanaatindeyiz. Bu diisiince, kira soz-
lesmesi disinda kalan diger sézlesmeler bakimindan da uygulama alan1 bu-
labilecektir. Uyarlama talep edecek olan taraf, sézlesme sona ermeden 6nce
uyarlama talep etme hakkini sakl tuttugunu karg: tarafa bildirdigi takdirde

sozlesme sona erdikten sonra da dava acabilecektir.

5. Asir1 Ifa Giigliigii ile Ongoriilemez Olaganiistii
Durum Arasinda Illiyet (nedensellik) Bagi Olmal:

Asirt ifa giicligii, 6ngoriillemez olaganiistii olay sonucu olmalidir. Bas-
ka bir ifadeyle taraflar arasinda bozulan edim dengesizliginin sebebi, ortaya
citkan 6ngoriillemez olay olmahdir. Bu sekilde bir illiyet bag1 olmadig: tak-
dirde sozlesmenin uyarlanmasi da séz konusu olmayacaktir®. Kanimizca
bu illiyetin, varlig: ispat edilmek sartiyla, mutlaka uygun illiyet olmas: ge-
rekmez. Burada haksz fiil veya sézlesmeden dogan sorumluluklardaki gibi
sorumluyu ancak hayatin olagan akigina uygun sonuglardan sorumlu tutma
amaci izlenmemigtir. TBK m.138’deki haklarin taninmasinda amag, bir ta-
rafi ongoremeyecegi ve engelleyemeyecegi sebeplerden dogan edim denge-
sizliklerine kars1 korumaktir. Bu bakimdan, tipk: sebepsiz zenginlesmenin

iadesi borcu gibi, burada alelade illiyetin varlig1 yetmelidir.

61 Arat (n1) 124; Yilmaz (n 1) 158; Pak (n 44) 98; Dogan (n 17) 25-26; Tiiziiner/Oz
(n20) 44s.
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6. Kanunda veya Sozlesmede Uyarlamaya
Iliskin Bir Diizenleme Olmamal1

A. Sozlesmesel Uyarlama

Taraflar, s6zlesmeyi hazirlarken uyarlamayla iligkin birtakim hiikiimle-
ri sozlesmeye koyabilirler. Bu halde 6ncelikle s6zlesmede yer alan uyarlama
kayitlar1 esas alinacaktir. Ancak szlesmede hitkiim bulunmayan hallerde
uyarlamaya iligkin 6zel hitkiimlerin yahut TBK md. 138 hitkmiiniin uygu-
lanmas1 s6z konusu olabilecektir®®. Burada iki tiir uyarlama kaydi s6z konu-
su olmaktadir. Bunlardan biri olumlu uyarlama kayitlar: digeri ise olumsuz
uyarlama kayitlaridir®. Ozellikle olumsuz uyarlama kayitlarin gegerliligi,
TBK md. 138 hitkmiiniin emredici nitelikte olup olmadigiyla yakindan il-
gilidir. Doktrinde TBK md. 138 hitkmiiniin emredici nitelikte olup olma-
dig1 konusunda farkli goriigler mevecut olmakla birlikte®, bizim de katildigs-

miz goriis emredici olmadig yoniindedir.

a. Olumlu Uyarlama kayitlar1

Olumlu uyarlama kayitlari, durum degisiklikleri halinde sozlesme-

nin degisen kosullara uyarlanmasina iliskin diizenlemeler i¢ermektedir®.

62  Warmuth, 16.

63 Kaplan (n 1) 116; Arat (n 1) 140; Topuz ‘Ifa Giigliigi’ (n 1) 166; Havutgu (n 4)
338; Baysal ‘Uyarlama’ (n 1) Kn. 667; Yavuz/Acar/Ozen (n 17) 563; Antalya (n2)
Kn. 1640.

64  Baskin gériis hitkmiin emredici nitelikte olmadigim kabul etmektedir. Giimiis (n 6) 87;
Baysal ‘Uyarlama’ (n 1) Kn. 665. Hitkmiin kamu diizeninden olmas1 gerekgesiyle nisbi
emredici bir diizenleme oldugu yéniindeki aksi goriis igin bkz. Inceoglu (n 6) 163.

65 Ogretide olumlu uyarlama kayitlarina iliskin verilen 6rnekler su sekildedir: “Savas,
grev ve niikleer tehlike gibi olaylarin gkmast halinde, sozlesmenin sona ermesini veya soz-
lesmedeki edimlerin degistirilmesini ongoren kaytlar, Insaat malzemeleri birim fiyatlari-
nin (demir, gelik, ¢imento vb. Gibi) degismesi halinde, sozlesmedeki iicretin degistirilecegi-
ne iliskin kayitlar, agir kis sartlarinin gerceklesmesi halinde, nakliye siirelerinin veya insaat
stiresinin uzayacagima iliskin kayitlar, petrol, bakur, elektrik gibi hammadde fiyatlarimin
yiikselmesi veya ham madde kithgi veya ithalat veya ihracat yasagi veya tiiketim malla-
rimin fiyat endekslerinin degismesi halinde sozlesmedeki fiyatlarm degistirilecegine iliskin
kayitlar, force-majeure (beklenmeyen haller) durumunda sézlesmenin degistirilecegine
iliskin kayitlar, sozlesmenin taraflarindan birinin trafik kazasmda oliimii halinde soz-
lesmenin sona erecegine iliskin kayitlar, iilkedeki doviz kithgr donemlerinde sozlesmenin
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Olumlu uyarlama kayitlar1 s6z konusu oldugunda taraflar genel nitelik-
teki ifadelerle ongoriilemeyen degisikliklerde uyarlama yapilacagini be-
lirtebilirler ya da belirli bazi durumlarda uyarlama yapilacagini diizenle-
yebilirler””. Bu sekildeki diizenlemelerde uyarlamanin nasil yapilacag: da
belirtilebilir. Olumlu uyarlama kayitlarinin diger bir goriintimii olarak, bek-
lenmeyen durumlarin gergeklesmesinden sonra taraflarin sozlesmeyi tek-
rar birlikte degerlendirecegi yani yeniden miizakere edecekleri kararlag-
tirilabilir®. Bazi sozlesmelerde ise belirli bazi durumlarin ortaya ¢ikmasi

halinde s6zlesmenin sona erecegi yoniinde kayitlar konabilir®.

Soézlesmede olumlu uyarlama kayitlarinin mevcut olmasi halinde 6n-
celikle sozlesme hiikiimleri gercevesinde uyarlama yapilmasi gerekecek-
tir. Dolayistyla TBK md. 138 hitkmii uygulanmayacaktir. Bu kayitlarin en
onemli islevi, TBK m.138'deki “6ngoriilmezlik” ve “6ngoriilememe” sartini
kaldirmalaridir. Zaten s6zlesme kurulurken hangi hallerin nasil bir uyarla-
ma hakki saglayacaginin belirtilmesi, bu durumun 6ngorilldigini ve dik-
kate alindigin1 gostermektedir. Ornegin, 6zellikle belirli bir durumun ger-
ceklesmesi halinde sézlesmenin sona erecegi diizenlenmisse o takdirde
TBK md. 138 hitkmii ¢ergevesinde sézlesmenin uyarlanmasi talep edileme-
yecektir. Zira taraflar sozlesmeyi hazirlarken o durumu 6ngoriilemez nite-

likten ¢ikarak nasil bir sonug baglanacagini s6zlesmede kararlagtirmiglardir.

tiim hiikiimlerinin icrasin, ilgili bakanlgin doviz transfer miisaadesi vermesini bagh tutan
kayitlar, sozlesmedeki kira bedelinin her yil iilkedeki enflasyon oranina gore degisecegine
iliskin kayitlar”. Bkz. Kaplan (n 1) 118-119.

66  Ornegin beklenmeyen durumlar veya 6nceden dngorillemeyen hallerde uyarlama
yapilacagini belirten hiikiimler bu niteliktedir. Kaplan (n 1) 119; Arat (n 1) 142.

67  Savag gikmasi halinde s6zlesmenin degisen kosullara uyarlanacaginin belirtilmesi 6r-
nek gosterilebilir. Kaplan (n 1) 118; Arat (n 1) 142-143.

68 Kaplan (n 1) 119; Topuz ‘Ifa Giicliigii’ (n 1) 169; Baysal ‘Uyarlama’ (n 1) Kn. 671;
Antalya (n 2) Kn. 1647. Doktrinde, sdzlesmede miizakere konusunda bir yiikiimli-
liik olmasa dahi taraflarin uyarlamaya y6nelik haklarini kullanmadan 6nce bir araya
gelerek miizakerede bulunmasinin diristlik kurahinin bir geregi oldugu, miizakere-
lerin olumsuz sonuglanmasi halinde uyarlama yoluna gidebilecekleri ifade edilmigtir.
Buna gore taraflarin miizakere 6devini yerine getirmemeleri uyarlama haklarini kay-
betmeleri sonucunu doguracaktir. Bkz. Baysal ‘Miizakere’ (n 1) 197-198. Ayni yonde
Tercier/Pichonnaz/Develioglu (n 1) Kn. 979c.

69 Bu durum, TBK md. 173/f.1 ¢ercevesinde bozucu sart olarak kabul edilebilecek an-
cak durum degisikligi halinde taraflardan birine sézlesmeyi sona erdirme hakk veril-
misse o takdirde bozucu sart olarak diisiiniilmeyecektir. Bkz. Kaplan (n 1) 118.
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Sozlesmede bazi beklenmedik durumlarda uyarlama yapilacagina ilis-
kin diizenleme bulunmakla birlikte “salgin hastalik” ibaresi yoksa sézlesme
hitkmii kapsaminda uyarlama yapilabilir mi? Ornegin sézlesmede deprem,
sel gibi beklenmedik durumlarda uyarlama yapilacag: belirtilmigse bu du-
rum pandemiyi de kapsayacak midir? Doktrinde olumlu uyarlama kayitla-
rinin kiyas yoluyla genisletilmemesi gerektigi ancak sozlesme hitkmiiniin
amacina ve ruhuna uygun olmas: halinde genisletilebilecegi ifade edilmis-
tir’®. Bizim gorisiimiize gore de eger sayilan haller, pandemiyle hicbir se-
kilde baglantili degilse s6zlesme hitkmii kapsaminda uyarlama yapilmama-
lidir. Ornegin deprem, volkanik patlamalar, ekonomik kriz gibi olaganiistii
durumlarda uyarlama yapilacag: belirtilmisse, “gibi” ifadesine dayanarak

pandemiyi de bu kapsama almak miimkiin olmayacaktir.

Eger sozlesmedeki olumlu uyarlama kaydina ragmen pandemi gerge-
vesinde uyarlama yapilamiyorsa o takdirde diger sartlarin varlig halinde
TBK md. 138 hitkmiine dayanmak miimkiin olmahdr.

b. Olumsuz uyarlama kayitlar:

Sézlesmenin taraflari, sozlesmeye koyduklari hitkiimle durum degi-
sikligine ragmen sozlesmenin uyarlanmayip aynen ifa edilecegini kararlas-
tirabilirler. Bu gekilde sozlesme hitkiimlerine olumsuz uyarlama kayitlar:
denilmektedir”. Boyle bir durumda degisikligin getirdigi riziko taraflardan

biri tizerinde birakilmig olacaktir.

Olumsuz uyarlama kayitlarina uygulamada siklikla rastlanmakta ve ge-
nellikle iki sekilde hazirlanmaktadir. Bunlardan bir tanesi genel nitelikte ifa-
deler kullanilmak suretiyle hazirlanan hikiimlerdir’2. Ornegin, beklenme-
dik olaganiistii durumlarda sozlesmenin uyarlanmasi ya da feshinin talep

edilemeyecegini belirtilen bir hitkiim genel niteliktedir. Bunun gibi, miicbir

70 Baysal ‘Uyarlama’ (n 1) Kn. 680. Ornegin savas ifadesinin yer almast halinde, i¢ savag
ya da terdr saldinilarinin da hitkmiin kapsamma girecegi ifade edilmistir. Arat (n 1)
146; Baysal ‘Uyarlama’ (n 1) Kn. 680.

71 Kaplan (n 1) 120; Arat (n 1) 147; Baysal ‘Uyarlama’ (n 1) Kn. 674.

72 Doktrinde, genel nitelikte hazirlanan olumsuz uyarlama kayitlarinin s6zlesmeye bag-
Iihik ilkesinin tekrar1 olduklari ifade edilmistir. Kaplan (n 1) 121; Arat (n 1) 147.

—-310—



KoRrONAVIRUS DONEMINDE GUNCEL HUKUKI MESELELER SEMPOZYUMU

sebep hallerinde uyarlama s6z konusu olmadan s6zlesmenin aynen ifa edi-
lecegini belirten hiikiimlere de rastlamak miimkiindiir”. Bu sekilde hazir-
lanan genel nitelikteki olumsuz uyarlama kayitlari, sézlesmenin TBK md.
138 hitkmii kapsaminda uyarlanmasina engel olmamalidir. Zira soyut ve
genel nitelikteki ifadelerle bitin 6ngoriillemez halleri 6ngoriilebilir hale
getirmek miimkiin degildir. Dolayisiyla aslinda uyarlamayi engelleyen hiik-
miin bizzat kendisi, TBK md. 138'deki uyarlama sartin1 saglamaktadir™.
Asint ifa giigliigtine ugrayan tarafin bu “uyarlamama” hitkmiini kabul eder-
ken dahi ileride gerceklesecek ifa giigligiinii ngormedigi soylenebilecek-
tir. O halde bu sekilde hazirlanan genel nitelikte olumsuz uyarlama kaydina

dayanarak, uyarlamanin yapilamayacag: séylenememelidir.

Kanimizca uygulamada oldukga tartigma yaratacak durum “dogal afet”
ibaresinin nasil degerlendirilecegidir. Pandemiden 6nceki siiregte dogal afet
denildiginde ilk akla gelen deprem, sel, kuraklik, volkanik faaliyetler, hor-
tum gibi kars1 konulamaz doga olaylaridir. Salgin hastaligin da bir dogal afet
olarak kabul edildigi goriilmiistiir”®. Ancak dogal afet, ¢ok genis bir kavram-
dir ve iilke 6zelinde degerlendirilmelidir. Ornegin, Cin'de salgin hastalik sik-
likla goriliirken Tirkiye'de sik kargilagilan bir durum degildir. Dolayisiyla
Tiirkiye'de hazirlanan bir s6zlesmede yer alan dogal afet hitkmiiniin salgin
hastalig1 da kapsadigini kabul etmek ¢ok miimkiin gériinmemektedir. O hal-
de dogal afet ibaresinin yer aldig1 sozlesme hiikiimleri de genel nitelikte ha-

zirlanan olumsuz uyarlama kayitlar: kapsaminda degerlendirilmelidir.

Olumsuz uyarlama kayitlarindan bir diger goriinimi hangi haller-
de uyarlama istenemeyeceginin 6zel olarak belirtildigi hikkiimlerdir®. Bu

tur kayitlarda genel ifadeler yerine agik bir sekilde uyarlama talep

73 Burada taraflarin yaptiklar: nitelendirmeden bagimsiz olarak TBK md 19 hitkmii ger-
cevesinde sozlesme yorumlanmahdr.

74 Doktrinde, sézlesmedeki uyarlama hitkiimlerinin uyarlama konusu olabilecegi y6-
niinde bkz. Giimiis (n 6) 87; Baysal ‘Uyarlama’ (n 1) Kn. 675.

75 http://www.iusarc.org/wp-content/uploads/2018/06/ Dogal-ve-insan-Kaynakll-
Felaketler-Sonuglari-ve-Afet-Yonetimi.pdf. Erigim Tarihi 15.06.2020. Afad, salgin
hastaliklar1 biyolojik afet olarak kabul etmektedir. Bkz. https://www.afad.gov.tr/afa-
dem/dogal-afetler Erigim Tarihi 15.06.2020.

76 Kaplan (n1) 121; Arat (n 1) 147.
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edilemeyecek durumlar tek tek sayilir. Deprem, savas, grev, salgin hastalik
soz konusu oldugunda s6zlesmenin aynen ifa edilecegini belirten bir sozles-
me hitkmii 6rnek gosterilebilir. Burada 6ngériilemez nitelikteki durumlar,
sozlesme hitkmiiyle artik 6ngoriilebilir hale gelmis oldugundan sozlesme-
nin uyarlanmasi yoluna gidilemeyecektir”’. O halde bu sekilde hazirlanan
olumsuz uyarlama kayitlarinda 6zel olarak “salgin hastahik” tan s6z edilmis-
se “Ongoriilemezlik” sart1 ortadan kalktig1 soylenebilecektir. Ancak “salgin
hastalik” ibaresine ragmen mevcut pandeminin kimse tarafindan 6ngoriil-
mesinin miimkiin olmadig1 ve uyarlama imkanini ortadan kaldirmadig yo-
niinde bir diistincenin de ileri siiriilmesi elbette miimkiindiir. Olumlu uyar-
lama kayitlarinda oldugu gibi olumsuz uyarlama kayitlarinda da belli bagh
bir ka¢ durum sayildiktan sonra “gibi” ya da “benzeri” seklinde ifadelere
yer verilmis olabilir. Kanaatimizce bu gekildeki ifadeler dikkatli bir gekil-
de degerlendirilmelidir. Ornegin deprem, sel, kuraklik gibi olaganiistii du-
rumlarda uyarlama talep edilemeyeceginin belirtilmesi halinde salgin has-
talik bu kapsamda kabul edilmemelidir. Zira bahsi gegen durumlarla salgin
hastaligin bir baglantis1 yoktur. Buna karsilik, s6zlesme metninde sadece
“hastalik” ifadesi ge¢mesi halinde, her s6zlesmenin 6zelligi dikkate alina-
rak sonuca varilmalidir. Ornegin bir okul sézlesmesinde “hastalik sebebiyle
iicret 6deme borcu sona ermez” denmis olmasi, 6grencinin ugradig: hastalik-
tan dolay1 okula gelememesini kapsar seklinde yorumlanabilir. Bu durum-
da bu olumsuz uyarlama hitkmii pandemiden dolay1 egitim faaliyetinin et-

kilenmesini kapsamaz.

Yargitay ise bazi kararlarinda s6zlesmede yer alan olumlu ya da olumsuz
uyarlama kayitlarinit TMK md. 2/£2 ¢ergevesinde hakkin kétiiye kullanil-

mast olarak kabul etmis ve TBK md. 138 hitkmii ¢ercevesinde uyarlamanin

77 Alman Hukukunda da sozlesme taraflarindan birinin sézlesme ile agik¢a belirli bir
riski tistlendigi takdirde, bu riskin gerceklesmesi durumunda bu tarafin uyarlama
talep edemeyecegi kabul edilmektedir. Ornegin, uzun siireli bir tedarik sézlesme-
sinde taraflar sabit bir fiyat Gizerinde anlagtiklari takdirde, malzeme fiyatlar1 6nemli
ol¢tide artmis olsa da tedarikgi kural olarak fiyat artisi talebinde bulunamayacaktr.
Uygulamada genellikle taraflar tedarikginin fiyat artiglarina uyum saglayabilmesi
i¢in sozlesmelere bir fiyat diizenleme kosulu getirmektedirler. Gegerli bir diizenle-
me ile getirilen béyle bir kosul tedarik¢inin degisen fiyatlara uyum saglayabilmesini
temin edecektir. Mann/Schenn/Baisch, C. Gesetzliche Regelungen fiir COVID-19-
bedingte Leistungsstérungen, Beck Online.
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mimkiin oldugu sonucuna ulagmistir. Buna gore “Sézlesmenin yeni durum-
lara uyarlanmas: yapilirken once sozlesmede, daha sonra kanunda bu hususta
intibak hiikiimlerinin bulunup bulunmadigina bakilir. Sozlesmede ve kanunda
hiikiim bulunmadig taktirde sozlesmenin degisen hal ve sartlara uydurulmasi-
nin gerekip gerekmeyecegi incelenir. Bazen de sozlesmede olumlu ve olumsuz in-
tibak kaydi bulunmakla beraber, bu kayda dayamlarak sézlesmenin kayitla bir-
likte aynen uygulanmasini talep etmek MK. md. 2/2 hiikmii anlanminda hakkin
katiiye kullanilmas: manasina gelebilir. Boyle bir durumda sozlesmedeki intibak
kaydina ragmen edimler arasinda agirt bir nispetsizlik ¢ikmissa uyarlama yine
yapilmalidir””®. Bir diger Yargitay kararinda da kira sozlesmesindeki olum-
suz uyarlama kayd1 gegerli kabul edilmemis ve s6zlesmenin uyarlanmasina

karar verilmigtir”.

Olumlu ya da olumsuz uyarlama kayitlarinin 6zel bir gériiniimi de s6z-

lesme hitkmiinde uyarlamanin TBK md. 138'de diizenlenmemis bazi 6zel

78 YHGKE. 13-599/599 T. 15.10.2003; Yargitay 13 HD, 871/5745 T. 26.04.2010; Yar-
gitay 3 HD, 8973/13817 T. 30.05.2012; Yargitay 3 HD, 22344/26304 T. 20.12.2012;
Yargitay 3 HD, E. 8316/2336, T. 20.03.2019. Kararlar i¢in bkz. www.kazanci.com.
Erigim Tarihi 05.06.2020.

79 Yargitay 13 HD’nin 14870/3171 T. 3.3.200S sayili karari su sekildedir: “.. sézlesmenin
in'ikadi amnda ileride ekonominin aniden bozulacagini, taraflarin tahmin edip, bunun
olumsuz sonuglarma yalniz kiracinin pesinen katlanacagin, kararlastirdiklar seklinde bir
yoruma gidilmesi miimkiin degildir. Kalds ki, islem temelini alt iist edecek, ¢okertecek edi-
min ifas iktisadi bir yikim olacak nitelikte fahis bir durumun mevcut bulunmas: hallerin-
de de ¢ikar dengesi aleyhine bozulan bor¢lunun M.K. 2/1 ‘deki yorum kurallarmdan kay-
naklanan “Clausula Rebus Sic Stantibos” (Sézlesmenin degisen kosullara uyarlanmast)
ilkesi uyarinca hakimden sozlesmenin edimler arasindaki bozulan dengesini diiriistliik ve
hakkaniyete uygun bir duruma getirmesini isteme olanagina sahiptir. Gergekte de sozlesme
serbestligi ilkesi taraflarin birbiri karsisinda esit hak sahibi olarak bulunmalarini ve soz-
lesmenin kurulusu ve icerigi iizerinde serbestce uyusmalarim gerektirir. Hal boyle olunca
da, ekonomideki ani bozulma (kriz) ve buna bagl olarak déviz fiyatlarinda meydana
gelen sok patlamalar karsisinda, sozlesmedeki denge davaci kiract aleyhine katlamlma-
yacak derecede bozulabilir ve kiract beklemedigi, hi¢ hesaba katmadigi boyle bir sonug la
bor¢larim ddeyemeyecek duruma girebilir.... Taraflar arasinda 01.07.1995 tarihli 10 yil
stireli kira sozlesmesi bulunmaktadir. Davalinin kiralanani banka subesi olarak kullan-
digr uyusmazlik konusu degildir. Sozlesmenin 4. maddesi ile taraflar kanuni ve iktisadi
sartlarda bir degisiklik oldugunu ileri siirerek, kira bedelinin isbu mukaveledeki belirtilen
miktarlarin fevkinde arttirilmas isteginde bulunmayacaklarm kararlastirniglardir. Soz-
lesmedeki bu hiikiim taraflarm uyarlama davasi agmasina engel degildir. Sozlesmedeki
bu kararlastirmaya ragmen edimler arasinda agiri bir nispetsizlik gikmigsa kira bedelinin
giiniin kosullarma uyarlanmast istenebilir...”. Karar i¢in bkz. www.kazanci.com Erigim
Tarihi 08.06.2020.

—-313 -



1. BOLOM | Dr. OGr. Uvesi OzLem ACAR UNAL

sartlara baglanmasidir. Ornegin, “uyarlama sebebinin ortaya gtkmasindan iti-
baren 10 giin icinde uyarlama hakkinin kullanilacag: yazili olarak bildirilmeli-
dir” veya “herhangi bir miicbir sebep, kiracinin kazancimin %80 veya daha fazla
azalmasina yol agmadik¢a uyarlama istenemez” gibi sartlar boyledir. Bu sekil-

de hazirlanan hitkiimlerin de kural olarak gecerli sayilmasi gerekir.

B. Kanuni Uyarlama

TBK md. 138 hitkmii ¢ercevesinde uyarlamanin s6z konusu olabil-
mesi i¢in o sozlegsme tiirtine yonelik 6zel bir kanuni diizenlemenin bulun-
mamasi gerekir. Zira TBK md. 138 hitkmi genel nitelikte bir hitkiimdir.
Dolayisiyla 6zel bir diizenleme cergevesinde s6zlesmenin nasil uyarlanaca-
g1 diizenlenmigse 6zel hilkmiin uygulanmas gerekir. Ornegin salgin hasta-
lik sebebiyle ortaya ¢ikan durum, eser sézlesmesinde kararlagtirilan gotii-
rii bedelle isin devamim etkiliyorsa TBK md. 138 hitkmii degil, TBK md.
480/1.2 hitkmiinde diizenlenen sartlar aranip uyarlama yapilacaktir®.

Kanunda yer alan uyarlama hitkiimleri olumlu ya da olumsuz olabi-

lir®". Olumlu uyarlama hiikiimleri, 6zel olarak uyarlamanin nasil yapilaca-

80 TBKmd 480/f2 hilkmiiniin degerlendirilmesine yonelik ayrintih bilgi i¢in bkz. Bay-
sal Degerlendirme’ (n 1) 477-484.
Bunun gibi, kira szlesmesinde hakli nedenle feshe iliskin TBK md 331 hitkmdj, hasi-
lat kirasiyla ilgili TBK md. 363 ve TBK md. 369, bagislama sozlesmesine 6zgii TBK
md. 296, kefalet sozlesmelerinde de TBK md. 599 hitkmii kanundaki 6zel diizenle-
melere drnek gosterilebilir. Konuya iliskin ayrintili agiklamalar igin bkz. Kaplan (n 1)
125 vd.

81 Kaplan (n 1) 124; Eren ‘Genel’ (n 1) Kn. 1501; Arat (n 1) 155; Yilmaz (n 1) 160;
Baysal ‘Uyarlama’ (n 1) Kn. 700. Kanunda yer alan 8zel diizenleme uygulandig tak-
dirde adaletsiz ve anlamsiz bir sonug ortaya ¢ikacaksa, TBK md. 138 hitkmiiniin yine
de uygulanabilecegi yoniinde bkz Baysal ‘Uyarlama’ (n 1) Kn. 701. Ayrica Alman
Hukukunda &zel yasal diizenlemeler bulunan hallerde de BGB § 313’iin uygulama
alani bulabilecegi ifade edilmektedir. Ornegin kira hukukuna iligkin olarak EGBGB
§240 hitkmiinde corona salgini sebebiyle kira 6deme yiikiimliliigiinin yerine geti-
rilemedigi halde kira s6zlesmesinin feshedilmesine iligkin bir kisitlama getirilmigtir.
Bununla birlikte s6z konusu diizenleme s6zlesmenin uyarlanmasini igermemektedir.
Bu nedenle bu 6zel diizenlemeye ek olarak BGB § 313 hitkmii de uygulama alan
bulabilecektir. Ayrica IfSG (Alman Enfeksiyona Kargt Koruma Yasasi) tedbirlerin-
den etkilenen ticari kira s6zlesmeleri i¢in BGB § 313 hilkmiiniin de uygulanabilecegi
kabul edilmektedir. Warmuth (n 23) 17. Alman Hukuku'nda kira sozlesmelerinde
BGB § 313 hitkmiiniin oldukga smirh olarak uygulanabilecegi ifade edilmektedir.
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g1 gosteren, uyarlama imkéni veren hitkiimlerdir. Olumsuz uyarlama hi-
kimleri ise degisen sartlarin varhgina ragmen uyarlamaya imkan tanimayan

hiikiimlerdir®.

Hem sozlesmede hem de kanunda 6zel bir hitkiim varsa, hiikmiin em-
redici olmadig; goriisiinden hareketle kural olarak s6zlesme hitkiimleri esas

alinmalidir®.

IV.UYARLAMA TALEBI

TBK md. 138 hitkmiindeki diizenlemeye gére uyarlamanin s6z ko-
nusu olabilmesi i¢in bor¢lunun hikimden uyarlama talebinde bulunmas:
gerekecektir. Her ne kadar hitkiimde borglunun hikimden uyarlama talep
etmesi gerektigi belirtilse de doktrinde bu talebin mutlaka dava yoluyla
mu1 kullanilmasi gerekecegi konusunda bir tartisma mevcuttur. Bu tartig-
manin ¢ikig noktasini, uyarlamanin miimkiin olmamasi halinde bor¢luya
taninan donme hakkinin nasil kullanilacagr olusturmaktadir. Bir goriis,
TBK md. 138 hitkmiine gore 6zel hiikiim niteligindeki TBK md. 480/f.2
hitkmiintin gerekgesinden hareket etmektedir. Buna gore hitkmiin gerek-
gesinde uyarlama hakkinin mutlaka dava yoluyla kullanilmas: zorunlu ol-
mayan yenilik doguran bir hak olarak belirtildigi, bu sebeple TBK md.
138 hitkmii gergevesindeki uyarlama hakkinin da mutlaka dava yoluyla
kullanilmasinin gerekmeyecegi ifade edilmistir*. Bu goriis hem uyarla-
ma talebinin hem de sézlesmeden dénme/fesih hakkinin yenilik doguran
bir hak oldugunu kabul etmekte ve buna gére iki hakkin da dava dis1 yol-

la kullanilabilecegini ileri siirmektedir®.

Ayrintihi bilgi ve 2008 ekonomik krizi ile kargilagtirmal degerlendirmeler igin bkz.
Weidt, Christopher/ Schiewek, Anne-Colleen, GeschiftsschlieSungen wegen Coro-
na — mietrechtlich ein Fall des § 313 BGB? NJOZ 2020, 481- 485.

82 Kaplan (n 1) 124; Arat (n 1) 155; Baysal ‘Uyarlama’ (n 1) Kn. 700.
83  Arat (n 1) 132; Baysal ‘Uyarlama’ (n 1) Kn. 70S; Pak (n 44) 47.

84 Baysal ‘Ifa Giicliigi’ (n 6) 139; Baysal ‘Uyarlama’ (n 1) Kn. 854. Uyarlama hakki-
nin yenilik doguran hak oldugu yoniinde Serozan ‘Dénme’ (n 14) 356; Nomer (n 1)
356; Arat (n 1) 173; Yavuz/Acar/Ozen (n 17) 564; Aybay (n 20) 336.

85 Serozan ‘Dénme’ (n 14) 355-356; Nomer (n 1) 356; Arat (n 1) 173; Baysal ‘Uyarla-
ma’ (n 1) Kn. 838.
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Bir diger goriis ise, uyarlama talebinin dava yoluyla ileri siirtilmesi ge-
rektigini savunmaktadir®®. Ancak borglu uyarlamanin miimkiin olmayaca-
gin1 distiniiyorsa donme hakkini yenilik doguran bir hak olarak ister dava
yoluyla isterse dava dig1 yolla kullanabilecektir””. Bu durumun sakinca-
s1 ise uyarlamanin mimkiin oldugu durumlarda ortaya gikacaktir. Uyarla-
ma miimkiin olmasina kargin bor¢lu donme hakkini kullanmigsa o takdirde
borca aykirilik hitkiimleri kapsaminda sorumlulugu s6z konusu olacaktir®.
Kanaatimizce de uyarlama ancak hakim karariyla mimkiin olmalidir. Zira
kanunun lafzi son derece agiktir. S6zlesmenin uyarlanmasini bor¢lunun ya-
pacag: tek tarafli irade agiklamasiyla miimkiin kilmak, aslinda magdur tarafi
sozlesmenin diger tarafina karsi son derece giiglii kilmak anlamina gelir. Bu-
nun yerine uyarlamanin hakim tarafindan yapilmasi en adaletli ¢6ziim ola-
caktir. Ancak dénme ya da fesih hakki yenilik doguran bir hak olarak dava
dis1 yolla kullanilabilecektir.

V.UYARLAMA DAVASININ ACILMAZAMANI

TBK md. 138 hitkmiinde uyarlama davasinin ne zaman agilmasi ge-
rektigi konusunda bir diizenleme yoktur. Dolayisiyla pandeminin sozlesme
tizerindeki etkileri ortaya giktiktan sonra istenildigi zaman dava agilabilir.
Ancak borglu ihtirazi kayitla borcunu ifa etmek yerine hig ifa etmeme yo-
lunu tercih etmigse davanin ¢ok zaman ge¢meden agilmasinda fayda vardur.
Davanin ag¢ilmasi bakimindan bir siire bulunmamakla birlikte doktrinde
olaganiistii durum ortaya ¢iktiktan ¢ok sonra dava agilmasinin ifanin bekle-
nemez olmadig1 yoniinde bir kanaat olusturabilecegi ifade edilmistir®. Ka-

naatimizce de giiven teorisi gergevesinde agir1 ifa gligliigii ortaya ciktiktan

86 Oguzman/Oz (n2) Kn. 1838; Kaplan (n 1) 138; Topuz ‘Ifa Giigliigii’ (n 1) 331; Gii-
miis (n 6) 86; Aydemir (n 1) 283; Inceoglu (n 6) 174; Antalya (n 2) Kn. 1660; Ural
Cinar (n 21) 131; Tercier/Pichonnaz/Develioglu (n 1) Kn 979¢; Dogan (n 17) 30.

87 Oguzman/Oz (n 2) Kn. 1838; Giimiis (n 6) 86; Inceoglu (n 6) 177; Antalya (n 2) Kn.
1676. Kanunda ya da s6zlesmede hitkiim yoksa s6zlesmenin sona erdirilmesi yoniinde
bir hakkin ingai bir hak olamayacag1 yoniinde bkz. Topuz ‘Ifa Giigliigii’ (n 1) s. 340.

88 Oguzman/Oz (n2) Kn. 1838.

89 Giimiis (n 6) 88. Siire konusunda ¢ok kati degerlendirme yapilmamas: gerektigi,
bor¢lunun alacakliyla 6ncelikle uzlasma yolunu tercih edebilecegi ve bu kapsamda
da belli bir siirenin gegebilecegi ydniinde bkz. Inceoglu (n 6) 175.
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sonra ¢ok zaman gegirilmeden davanin agilmasinda fayda bulunmaktadur.

Siirenin ne kadar olacag: ise somut olay cercevesinde degerlendirilmelidir.

VI.UYARLAMA DAVASININ SONUCLARI

1. Sozlesmenin Uyarlanmasi

TBK md. 138 hitkmiindeki sartlarin varhg: halinde sézlesmenin uyar-

lanmasi imkéan1 giindeme gelecektir. S6zlesmelerin uyarlanmasi konusun-

da takdir yetkisi hdkime aittir”. Dolayisiyla s6zlesmenin ne sekilde uyarla-

nacagina hakim karar verecektir. Elbette ki hdkim uyarlamay yaparken iki

tarafin da menfaatlerini gzetmek ve buna uygun olarak hakkaniyete ve dii-

ristlitk kuralina uygun bir uyarlama yapmak zorunda olacaktir®.

tir*.

Uyarlamanin nasil olacagi somut sézlesme 6zelinde degerlendirilecek-

Uygulamada siklikla bagvurulan uyarlama yontemi, edim yitkiimiiniin

azaltilmasi ya da artirilmasidir®. Bagka bir yontem olarak faizin azaltilma-

90

91

92

93

Hakimin sozlesmeyi tamamlamasimna yonelik ayrintil bilgi i¢in bkz. Sanem Aksoy
Dursun, Borglar Hukukunda Hakimin Sézlesmeyi Tamamlamasi (1. Basi, Oniki
Levha 2008).

Zevkliler/Gékyayla (n 27) 234-235; Arat (n 1) 165; Giimiis (n 6) 90; Inceoglu (n 6)
176; Aydogdu/Kahveci (n 27) $87. Doktrinde, hakimin uyarlamay1 yaparken olaga-
niistii durum sebebiyle ortaya ¢ikan yiikii taraflar arasinda paylagtirmak yerine bor-
cun ifasin gekilebilir hale getirmesi gerektigi ifade edilmigtir. Bkz. Tercier/Pichon-
naz/Develioglu (n 1) Kn. 979c. Hikimin uyarlama yaparken dikkat etmesi gereken
temel esaslar icin bkz. Kaplan (n 1) 148 vd.

Ornegin, bir restaurantin giinliik temizlik hizmetlerinin yerine getirilmesi amacryla
bir temizlik sirketiyle anlagilmis ancak Pandemi sonucunda alinan bir idari kararla
restaurantin oturma alanlari kapatilmig ve yalnizca paket servis yapilmasina izin veril-
mistir. Boyle bir durumda restaurantin tamaminin temizlenmesine gerek kalmamakla
birlikte mutfak béliminiin temizlik ihtiyac: varligim siirdiirecektir. Bu sézlesmenin
yalnizca mutfak temizliginin gergeklestirilmesi seklinde uyarlanmasi miimkiindiir.
Uyarlamaya iligkin bir diger 6rnekte ise, bir spor giyim iireticisiyle yerel bir spor
magazasi arasinda ilkbahar-yaz sezonu igin tedarik s6zlesmesi akdedilmistir. Alinan
idari bir karar sonucunda ilkbaharda spor magazas bir siire kapali kalacaktir. Burada
islem temelinin ¢okmesi giindeme gelebilir. Ancak magazanin tiriinlerini online ola-
rak kolayca satabilme imkani s6z konusu ise uyarlama talebinin reddi gerekir. Mann/
Schenn/Baisch, C. Gesetzliche Regelungen fiir COVID-19-bedingte Leistungssto-
rungen 28-29 (Beck Online).

Oguzman/Oz (n2) Kn. 1838; Arat (n 1) 193; Baysal ‘Uyarlama’ (n 1) Kn. 925; Yavuz/
Acar/Ozen (n 17) 564; Dogan (n 17) 14. Uriin kirasinda kira bedelinin indirilerek
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stya da kaldirilmasi veya ifa zamaninin degistirilmesi s6z konusu olabilir™.
Bunun gibi ifa yeri ya da ifa seklinde degisiklikler de mimkiindiir. Belirt-
mek gerekir ki, hdkim talep edilen uyarlama seklinden ¢ok daha farkli bir

uyarlama yapabilir®.

Calismamiz bakimindan 6nem arz eden husus ise yasadigimiz pan-
demi siirecinin gegici nitelikte olmasidir. Kanaatimizce, pandemi &zelin-
de uyarlanacak s6zlesmelerde edim dengesizliginin gecici olmasi sebebiy-
le sadece pandemi siirecini kapsayacak sekilde uyarlama yapilmasi yerinde
olacaktir. Ornegin, pandemi siirecinden en ok etkilenenlerin baginda tu-
rizm sektorii gelmektedir. Bu donemde gerek yurtici/yurtdis: seyahat kisit-
lamalar: gerekse viriisiin bulagma riski sebebiyle insanlar tatil planlarini er-
telemis ya da iptal etmislerdir. Bu durum 6zellikle otellerin gelirlerinin ¢ok
biiyiik oranda diismesine sebep olmustur. Ancak mevcut durumun gegici
olmasi sebebiyle, otel kiralama s6zlesmesinin kira bedelinde indirim yapil-
mast seklinde bir uyarlama séz konusu oldugunda sadece pandemi siirecine
ozel bir uyarlama yapilmalidir. Aksi takdirde pandemi ortadan kalktiginda
turizm sektori tekrar canlanacak ancak kira bedeli daha diigiik miktar tize-
rinden devam edecektir. Akla gelen bir bagka 6rnek, otomotiv satigina ilig-

kin yapilan bayilik s6zlesmesidir. Pandemi siireci otomotiv sektortinii de

sozlesmenin uyarlamasina iliskin YHGK nin 14-456/496, T. 11.11.2009 say1il karar1
su sekildedir: “...Diger taraftan; sozlesme hukukunda asil olan sézlesmeye baghlik ilkesi
olup, bu ilke sozlesme hukukunun temelini olusturur. Bor¢lar Kanunu'nun 270 ila 298.
maddeleri ise hasilat kirasina iligkindir. Hasilat kirasina iliskin hiikiimler zirai diriin kiras:
esas alinarak diizenlenmistir. Ne var ki; BK'min 282. maddesinde belirtilen dava konusu
olayda séz konusu olan asirt kuraklik gibi olaganiistii durumlar sozlesmede onceden var
olan sozlesme adaletini bozmakta, taraflar daha énce bunlara kars bir nlem de alama-
diklarindan sozlesme kosullart bir taraf aleyhine agirlagmus olmaktadir. Taraflarn ira-
delerini etkileyip sozlesmeyi yapmalarina neden olan sartlar daha sonra onemli surette
degismisse artik taraflar o akitle bagl tutulamazlar, degisen kosullar karsisinda Bor¢lar
Kanunu'nun 282. maddesi uyarinca kira bedelinden gerekli indirimin yapilmas: gerekebi-
lir. Davacy, agiklanan nedenlerle kira bedellerinde ve kiralama sartlarmda uyarlama talep
etmigtir. Dava konusu zeytinliklerdeki verim diisiikliigiiniin gercek sebebinin agiri kuraklik
oldugu belirlenmis olmasina gore mahkemece, yukarida agiklanan ilkeler de nazara ali-
narak davacimin talepleri dogrultusunda bir karar verilmesi gerekirken, onceki kararda
direnilmesi usul ve yasaya aykiridir. Bu nedenle direnme karart bozulmalidir”. Karar igin
bkz. www.kazanci.com. Erigim Tarihi 07.06.2020.

94 Oguzman/Oz (n2) Kn. 1838; Kaplan (n 1) 147; Arat (n 1) 193; Yavuz/Acar/Ozen
(n17) 564; Antalya (n 2) Kn. 166S.

95 Oguzman/Oz (n2) Kn. 1838; Giimiis (n 6) 86.
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etkilemis ve satig rakamlarinda inanilmaz distsler yasanmistir. Yillik ciro
kogulu olan bir otomotiv bayilik sézlesmesinde cironun digiirilmesi sek-
linde bir uyarlama yapilabilecegi gibi bu yola bagvurmadan ciro kosulunun

stiresi uzatilarak 1 yil yerine 15 aylik bir siireye uyarlanabilir.

Uyarlama davasinda davaci taraf uyarlama talep ettiginde hakim sart-
lar elveriyorsa ya sozlesmeyi uyarlamak ya da davay: reddetmek zorunda-
dir. Dolayisiyla hakim, talebe bagllik ilkesi geregince, davacinin uyarlama
talebine kargi uyarlama miimkiin degil diyerek s6zlesmeyi sonlandiramaz®.
Fakat uyarlamanin reddinden sonra, ayni1 davaci sartlar1 varsa bu kez soz-

lesmeden donebilir.

Uyarlama davasi bakimindan 6zellik arz eden bir diger husus, hakimin
verecegi uyarlama kararinin ge¢mise etkili olup olmayacagidir. Yukarida da
agiklandig tizere uyarlama ancak hakim kararryla miimkiin olabilir ve bu
cercevede uyarlama davasi ingai nitelikte bir davadir. Ingai dava, HMK md.
108 hiikmiinde su sekilde diizenlenmistir: “Insai dava yoluyla, mahkeme-
den, yeni bir hukuki durum yaratilmasi veya mevcut bir hukuki durumun
iceriginin degistirilmesi yahut onun ortadan kaldirilmas: talep edilir. (2)
Bir insai hakkin, dava yoluyla kullamilmasimin zorunlu oldugu hdllerde, insai
dava agihr. (3) Kanunlarda aksi belirtilmedikce, insai hiikiimler, gecmise etkili
degildir”. Hikiimdeki diizenleme ¢ergevesinde Kanunlarda aksi belirtilme-
misse ingai hitkiimler, gelecege yoneliktir. O halde TBK md. 138'deki dii-
zenlemede HMK md. 108/£.3 hikkmiiniin istisnasinin bulunup bulunmadi-
gin1 tespit etmek gerekir. Kanaatimizce TBK md. 138 hitkmii ingai kararin
gecmige etkili olmasi konusundaki istisnai bir hitkiimdiir. Zira hitkmiin-
de uyarlama hakk: sakli tutularak ifa edilmis edimler bakimindan uyarla-
manin mimkiin oldugu ifade edilmistir. Bu diizenleme genis yorumlan-
mali ve hem ihtirazi kayitla ifa edilmis hem de hig ifa edilmemis edimler
bakimindan gegmise etkili uyarlama yapilabilecegi kabul edilmelidir. Do-
layistyla TBK md. 138 hitkmii, HMK md. 108/£.3 hiikmiinde aranilan is-

tisnai diizenleme olarak kabul edilebilmelidir. Ancak uyarlamanin ge¢mise

96 Oguzman/Oz (n 2) Kn. 622; Eren ‘Genel’ (n 1) Kn. 1513; Eren ‘Ozel’ (n 51) Kn.
1380; Kaplan (n 1) 148; Topuz ‘Ifa Giigliigii’ (n 1) 324; Kiligoglu (n 1) 349; Antalya
(n2) Kn. 1670.
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etkili olarak yapilabilmesi karsisinda cevaplanmasi gereken soru, hakimin
hangi andan itibaren s6zlesmeyi uyarlayabilecegidir. Dolayisiyla mahkeme-
den talep tarihinden mi yoksa riskin ortaya ¢iktig1 andan itibaren mi uyar-
lama yapilacaktir? Kanaatimizce, uyarlama ge¢mise etkili olarak olagantistii
durum sonucu olusan risk ortaya ¢iktig1 andan itibaren yapilabilmelidir®.
TBK md. 138 hitkmiinde yer almamakla birlikte, diristlitk kural kapsa-
minda dava agilmadan 6nce alacakliya bir bildirimde bulunulmas yerinde
olacaktir. Aksi durumda, yukarida da ifade ettigimiz gibi giiven teorisi ger-

gevesinde uyarlama davasinin ¢ok vakit gegirilmeden agilmas: gerekecektir.

2.Sozlesmenin Sona Erdirilmesi

TBK md. 138 hikkmii ¢ercevesinde sézlesmenin donme ya da fesih
hakki: kullanilarak sona erdirilmesinin tek yolu uyarlamanin mamkin ol-
mamasidir. O halde donme ya da fesih hakkinin kullamilabilmesi i¢in TBK
md. 138 hitkmiinde belirtilen tiim kosullar ger¢eklesmis olmalidir. Ayri-
ca bu kogullarin varhgma ragmen sozlesmenin uyarlanmasi miimkiin ol-
mamalidir®®. Dolayisiyla uyarlamanin yapilmasiyla taraflar arasindaki edim
dengesizligi giderilemiyor yalnizca riski yiiklenen taraf degisiyorsa o takdir-
de uyarlamanin miimkiin olmadigindan séz edilecektir”. Bunun gibi mad-
diya da hukuki imkansizliklar sebebiyle de uyarlamanin miimkiin olmama-

s1 da s6z konusu olabilir'®.

TBKmd. 138 hitkmiinde uyarlamanin dava yoluyla yapilacag: belirtil-
mis olmasina kargin s6zlesmeden dénme ya da fesih hakkinin kullanilmas:
bakimindan boyle bir diizenlemeye yer verilmemistir. Dolayisiyla yukarida
da belirtildigi gibi, donme ya da fesih hakkinin mutlaka davada ileri suril-
mesine gerek yoktur. Uyarlamanin mimkin olmadigini diisiinen borg-

lu, dava agmadan dénme ya da fesih hakkini kullanabilir. Ancak alacakli

97  Ayniyénde Topuz ‘Ifa Giigliigii’ (n 1) 344.
98 Sozlesmenin uyarlanmasi ya da sozlesmeden donme/fesih hakk: seklinde segimlik

bir hak s6z konusu degildir. Kiligoglu (n 1) 349. Segimlik bir hak oldugu yéniinde
Aydemir (n 1) 283.

99  Giilekli (n 10) 66; Kiligoglu (n 1) 349.

100 Oguzman/Oz (n 2) Kn. 626; Inceoglu (n 6) 177. Alman Hukukunda imkansizliga
iligkin diizenlemelerin oncelikli oldugu ifade edilmektedir. Warmuth, 16.
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uyarlamanin miimkiin oldugunu disiiniiyorsa dava agarak donme ya da fe-

sih hakkini etkisiz kilabilir.

Dénme ya da fesih hakkinin kullanilip s6zlesmenin sona erdirilmesi-
nin 6n kogulunun sézlesmenin uyarlanamamasi olmasi sebebiyle doktrinde
isabetli bir sekilde terditli dava agilmasinin yerinde olacag: ifade edilmistir.
Buna gore davaci taraf, s6zlesmenin uyarlanmasini ve bu miimkiin olmazsa
sozlesmeden dénme ya da feshin tespitini talep edebilecektir'®'. Sozlesme-
nin uyarlanmasinin mimkiin olmamasi halinde hikimin s6zlesmenin don-
me ya da fesih sebebiyle sona erdigine yonelik karari, uyarlama kararindan
farkli olarak bir tespit karar1 olacaktir. Zira dénme ya da fesih hakks, dava
dis1 da kullanilabilen yenilik doguran bir haktur.

A.Sozlesmeden Dénme

Sozlesmenin uyarlanamamas: halinde islem temelinin ¢okmesi sebe-
biyle borglu ani edimli sézlesmelerde sozlesmeden dénme hakkini kulla-
nabilecektir'®. Sézlesmeden doniilmesiyle birlikte sozlesme ge¢mise etkili
olarak sona erecektir. Dolayisiyla ifas1 gerceklesmemis edimler ortadan kal-
kacaktir. Ifa edilmis edimler ise klasik dénme teorisi kapsaminda sebepsiz

zenginlesme cergevesinde geri istenebilecektir.

B. Sozlesmenin Feshi

Siirekli borg iligkisi s6z konusu oldugunda ise bor¢lu s6zlesmeyi fesih
hakkini kullanacaktir. Ancak edimlerin ifasina heniiz baglanmamigsa bor¢lu
donme hakkini kullanabilecektir'®. Ileriye etkili fesih hakki kullanildiginda
borg iligkisi sona erecek ve heniiz ifa edilmemis edimlerin ifas1 ortadan kal-
kacaktir. Ancak sézlesme geriye etkili olarak sona ermediginden, daha 6nce

ifa edilen edimlerin talep edilmesi miimkiin olmayacaktir. Bu durum bazen

101 Aydemir (n 1) 283; Inceoglu (n 6) 174; Ural Cinar (n 21) 132-133.

102 Soézlesmeden donme, uyarlamanin en agir ydntemi olmasi sebebiyle “sifira uyarlama”
olarak isimlendirilmektedir. Bkz. Baysal ‘Ifa Giigliigii’ (n 6) 137; Baysal ‘Uyarlama’ (n
1) Kn. 941.

103 Oguzman/Oz (n2) Kn. 1839; Inceoglu (n 6) 177.
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TBK m.138 hitkmiiniin amacina uymayan sonuglar dogurabilir. Ornegin
bir kira sézlesmesinde pandemiden dolay1 agir1 ifa giigliigii ¢tkmig fakat ki-
ract ancak bundan ii¢ ay sonra kira sozlesmesini feshetmistir. Bu ti¢ aylik
stirete hig kazanci olmadigindan tig aylik kira parasin1 6deyememistir. Bu-
rada uyarlama miimkiin gériinmediginden, kiracinin sézlesmeyi feshi hak-
I1 bulunursa fesih ileriye etkili oldugu icin ti¢ ayimn kira parasini kiraci tam
olarak ve temerriit faiziyle birlikte 6demek zorunda kalacaktir. Bu sonug,
asin1 ifa gligliigi sebebiyle feshin amaci ile bagdasmaz. Burada iki ¢6ziim
akla gelebilir. Birincisi ve daha basit olani, TBK md.138/f.1 son ciimledeki
“Stirekli edimli sozlesmelerde bor¢lu kural olarak donme hakkinin yerine fesih
hakkini kullamir” ifadesinin yorumlanmasi ile bir sonuca ulagmaktadir. Bu-
rada kastedilenin, sadece heniiz ifasina baglanmamus siirekli s6zlesmelerde-
ki donme imkan: olmayip, hakimin siirekli bir sozlesmenin ifasina baglan-
masina ragmen, igin niteligi gerektiriyorsa, ge¢misle etkili donmeyi kabule
yetkili oldugu yéniinde bir yorum yapilabilir. Ikinci ve daha zorlamali ¢6-
zim: Hakim, bu hitkmiin ifasina baglamis s6zlesmelerde geriye etkili don-
meye imkin vermemesi karsisinda, fesihten 6nceki déneme ilisik dogmus
kira borglarinin o aylar bakimindan tamamen kaldirilmasi veya zararsiz tu-
tara donustirilmesi hususunda uyarlama yapmasidir. Ancak bu ¢6ziim, da-
vaci talebinde feshin yani sira bir dénem i¢in uyarlama da talep edildiginin
varsayillmasi ve ayni ifa zorlugunda bir siire i¢in uyarlama, ondan sonrasi

icin fesih gibi iki ayr1 hitkiim igermesi bakimindan sorunlu olacaktir.
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SONUC

Pandeminin yarattig1 olumsuz sonug tek tarafa borg yiikleyen sozles-
meleri de etkilemigse, bu tiir s6zlesmelerin uyarlanmasi miimkiin olmalidir.
Tek tarafa borg yiikleyen sézlesmelerde edim dengesizligi olmamakla bir-
likte islem temelinin ¢okmesi ve asir1 ifa giicligt bu sozlesmelerde de go-
rillebilecek ve boyle bir durumda ifanin istenmesi diiriistlitk kuralina aykar:

olacagindan uyarlama talep edilebilecektir.

Ani edimli sézlesmelerin uyarlanmasi pandemi cergevesinde deger-
lendirildiginde, s6zlesmenin kurulmast ile edimin ifasi arasinda belli bir sii-
renin olmasina ihtiyag vardir. Ancak bu siirenin ¢ok kisa olmasi halinde, sal-
gin hastalik zamana yayilan bir stire¢ oldugundan sézlesmenin pandeminin

sonuglarindan etkilenmesi pek miimkiin gériinmemektedir.

Covid-19 viriisii sonucu olusan pandeminin gegici nitelikte oldugu-
nu sdylemek miimkiindiir. Burada 6nem arz eden husus, 6ngoriilebilir veya
tahmine konu siirenin sézlesmeye etkisinin ne oldugu/olacagidir. Pande-
minin ortaya ¢ikardig1 geici ifa giigligiinde de uyarlama mimkiin olma-
l1 ve sézlesmenin uyarlanmasi yalnizca pandemi dénemini kapsayacak se-

kilde yapilmalidir.

TBK md. 138 hitkmiinde aranilan 6ngériilemezlik sartinin varhigini
tespit etmek i¢in s6zlesmenin akdedilme zamani ¢ercevesinde bir deger-
lendirme yapmak gerekmektedir. Covid-19 viriistiniin ilk ortaya giktig
Aralik ayindan Mart Ayina kadar Tiirkiye'de akdedilen sozlesmeler baki-
mindan 6ngoériilemezlik sartinin yerine geldigini séylemek miimkiindir.
Viriisiin Tirkiye'de ilk goriilme tarihi 13 Mart 2020 oldugundan bu tarih-
ten sonra yapilan sézlesmelerde 6ngériillemezlik sart: artik ortadan kalk-
mis olacaktir. Ancak Mart aymin bagindan Mart’in 13’iine kadar gegen
stirecte akdedilen sozlesmeleri somut olay 6zelinde dikkatle incelemekte
fayda vardir. Zira bu dénemde komsu iilkelerin tamaminda vakalar goril-
meye bagladigindan viriisiin Tirkiye'de de goriilebilecegi 6ngoriilebilir
hale gelmistir. Ancak bu dénemde de salgin hastaligin kendisi 6ngéri-

lebilirken, sozlesme tizerindeki sonuglari 6ngériilemez nitelikte olabilir.
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Bu sebeple somut olayin sartlar1 cergevesinde s6zlesmenin konusu kapsa-

minda degerlendirme yapmak yerinde olacaktir.

Tacirlerin basiretli davranma yiikiimliligii olmasi sebebiyle Covid-19
salginin sonuglarini 6ngorebileceklerinin kabul edilmesi kanaatimizce
miimkiin degildir. Zira bu boyutta bir kiiresel salgin en son 102 yil 6nce
gerceklesmistir. Ancak yine de somut olayin sartlar1 ¢ergevesinde ve 6zel-
likle sozlesmenin akdedilme zamani da esas alinmak suretiyle degerlendir-

me yapmak gerekecektir.

Pandeminin yarattig1 sonug sebebiyle edimler arasindaki denge ag1-
r1 6lgiide bozulmus olmalidir. Oyle ki artik borgludan ifay1 beklemek dii-
ristlik kuralina aykiri kabul edilmelidir. Edimler arasindaki dengesizlik
tespit edilirken uyarlamasi istenen sézlesme 6zelinde bir degerlendirme
yapmak gerecektir. Borglunun gelir diizeyinin yiiksek ya da diisiik olmas:
uyarlama bakimindan bir kriter degildir. Bozulan edim dengesi sebebiy-
le ifanin istenmesi duristlitk kuralina aykiri ise s6zlesmenin uyarlanmasi
yoluna gidilebilmelidir. Ayrica 6ngérilmeyen olgu sebebiyle borglunun
kars1 edimden bekledigi fayda ortadan kalkmis veya ¢ok azalmigsa; bura-
da da kelime anlamu ile ifa giigligii bulunmamasina ragmen, edim denge-

si agir1 bozulmus sayilabilmelidir.

Istisnai olarak somut durumun 6zelligi ercevesinde, bazi hallerde
uyarlama hakk: sakli tutulmadan ifa edilen edimler bakimindan da uyarla-
manin mimkiin oldugu kabul edilmelidir. Ancak bu imkéan olaganiistii du-
rum ve sozlesme tizerindeki etkileri ortaya ¢ikmadan ifa edilen edimler i¢in
soz konusu olacaktir. Zira boyle bir durumda ifanin ihtirazi kayitla gercek-
lesmesi zaten miimkiin degildir. Bu kapsamda pandemi doneminden 6nce
odenen pegin igyeri kira bedellerine iligkin uyarlama yapilabilmesi mim-
kiin olmalidir. Pegin 6denen kira bedellerinde, kira s6zlesmesinin pandemi
donemine diigen kismi bakimindan uyarlama talep edilebilecektir. Ancak
ihtirazi kayitsiz ifadan sonra sézlesme uzamayip sona ermigse artik uyar-
lama imkéan1 s6z konusu olmamakla birlikte, kirac1 s6zlesmeyi sona erdir-
mek igin gonderecegi yazil bildirimde uyarlama davasi agma hakkini sak-

Ii tuttugunu da belirtmisse s6zlesme sona erse dahi uyarlama mimkin
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olabilmelidir. Bu durum, kira sozlesmesi disinda kalan diger sézlesmeler

bakimindan da uygulanabilecektir.

Sozlesmede olumlu uyarlama kaydi varsa, bu kaydin pandemiyi kap-
say1p kapsamadigini tespit etmek gerekir. Olumlu uyarlama kaydi, pande-
miyle hicbir sekilde baglantili degilse sézlesme hitkmii kapsaminda uyarla-
ma yapilamayacaktir. Eger sozlesmedeki olumlu uyarlama kaydina ragmen
pandemi ¢ercevesinde uyarlama yapilamiyorsa o takdirde diger sartlarin
varligi halinde TBK md. 138 hitkmii kapsaminda uyarlama imkéni s6z ko-

nusu olmalidir.

Sozlesmede yer alan genel nitelikteki olumsuz uyarlama kayitlari, TBK
md. 138 hitkmii gergevesinde uyarlamaya engel olmamalidir. Béyle bir du-
rumda uyarlamay1 engelleyen hitkmiin bizzat kendisi, TBK md. 138'deki
uyarlama sartini saglamaktadir. Sézlesmede dogal afet halinde uyarlamanin
miimkiin olmayacags belirtilmigse de yine uyarlama imkani hala mevcut ol-
mahdir. Zira Tirkiye 6zelinde s6zlesmedeki dogal afet hitkmiiniin salgin
hastaligi da kapsadigini kabul etmek ¢ok miimkiin gérinmemektedir. Bu-
radaki dogal afet ibaresi genel nitelikteki olumsuz uyarlama kayitlar1 gibi

distinillmelidir.

Ozel olarak uyarlama talep edilemeyecek hallerin tek tek yazili oldugu
olumsuz uyarlama kayitlarinda ise “salgin hastalik” ibaresine yer verilmigse
artik o durum 6ngoriilebilir hale geldiginden uyarlama imkani ortadan kal-
kacaktir. Buna karsilik, s6zlesme metninde sadece “hastalik” ifadesi ge¢me-

si durumunda, sézlesmenin 6zelligi dikkate alinarak bir sonuca varilacaktr.

Uyarlama ancak hakim karariyla miimkiin olmahdir. Ancak dénme ya
da fesih hakki yenilik doguran bir hak olarak dava dis1 yolla kullanilabile-

cektir.

Uyarlamanin miimkiin olmamas: halinde, siirekli borg iligkilerinde
borglu sézlesmeyi fesih hakkini kullanacaktir. Ileriye etkili fesih hakk: kul-
lanildiginda sozlesme geriye etkili olarak sona ermediginden, daha 6nce ifa

edilen edimlerin geri istenmesi miimkiin olmayacaktir. Bu durumun TBK
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md. 138 hitkmiiniin amacina uymayan sonuglar dogurabilmesi miimkiin-
diir. Burada akla gelen iki ¢éziim su sekildedir: ilkine TBK md. 138/f.1
hitkmiiniin yorumlanmasi yoluyla ulagilabilir. Buna gére hitkmiin son ctim-
lesindeki diizenleme, sadece heniiz ifasina baglanmamug stirekli sozlegme-
lerdeki dénme imkani ile sinirh degildir. Isin niteligi gerektiriyorsa hikim
ifasina baglanmus siirekli bir sozlesmede de ge¢mise etkili donmeyi kabu-
le yetkilidir seklinde yorumlanabilir. Tkinci ancak daha zorlamali ¢6ziime
gore ise, bu hitkmiin ifasina baglanmis s6zlesmelerde geriye etkili donme-
ye imkan vermemesi karsisinda, hdkimin yapacag: uyarlama fesihten 6n-
ceki doneme iliskin dogmus kira borglarinin o aylar bakimmdan tamamen
kaldirilmasi veya zararsiz tutara donistirilmesidir. Ancak bu ¢6zimiin uy-
gulanmasi halinde birtakim sorunlarla kargilagilabilir. Zira davaci talebin-
de feshin yani sira bir dénem i¢in uyarlama da talep etmis olmalidir. Ayrica
ayn ifa zorlugunda bir siire i¢in uyarlama, ondan sonrasi i¢in fesih gibi iki

ayr1 hitkiim igermesi gerekecektir.
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SALGININ (Covip-19) IsYERi KirA
SOZLESMELERINE ETKisi

Av. Dr. Atakan Adem Selanik*

Ozet

Kira sozlesmeleri, her iki tarafa borg yiikleyen sézlesmelerdir. Tarafla-
rin birbirlerine karsi sorumluluklari s6zlegme siiresince devam eder. Kiraya
veren, kiralanan yeri s6zlesmede belirtilen kullanim amacina uygun teslim
etmeli, s6zlesme siiresince kullanima elverigli bulundurmalidir. Salgin se-
bebiyle igyerlerinin idari kararla kapatilmasi, kiralanan yerin kullanilmasini
engelleyen bir durum yaratmistir. [dari kapatma kararlari, hukuki engeldir.
Sozlesme hukukunda engel, imkansizlik veya ayip hitkiimlerince ¢6ziime
kavusturulur. Ayip hikkiimleri 6zel kisim, imkansizlik ise genel kisimda dii-
zenlenmistir. Salgin stiresince alinan kararlar hukuki ay1p veya imkansizlik
kapsaminda sozlesme 6zelinde degerlendirilmeli, haklarin yarigmas: ile uy-
gun olan hitkimler uyusmazhga uygulanmalidir. Bazi kira sézlesmeleri, ki-
ralanan yerin belirli kalitede olmasi taahhiidu de igerebilir. Bu taahhiit soz-
lesmede yazih olabilir veya sozlesme 6ncesi goriismelerde dile getirilmis
olabilir. Salgin sebebiyle kiralanan yerde yaganan eksik kullanim halleri de
ay1p hikiamleri kapsaminda degerlendirilmelidir. Kira s6zlesmelerinde ki-
ralanan yerin kullaniminda yasanacak eksikliklerden kiraya veren sorum-
ludur. Hasar kiraya verene aittir. Eksikligin giderilmesi, ayip oraninca ve
giderilecegi siire kadar kira bedelinden indirim yapilmasi, misli ile degis-
tirilmesi, ay1p 6nemli ise sozlesmenin feshi gibi diizenlemeler kapsaminda
uyusmazhk ¢oziilmelidir. Hikim tarafindan diristlitk kurali cergevesinde

somut olaya gore ¢oziimler uygulamalidir.

Anahtar Kelimeler: Covid-19, Tiirk Bor¢lar Kanunu, S6zlesme Hu-
kuku, Miicbir Sebep, Ongériilmezlik Teorisi, Asir1 Ifa Giigliigii, Genel Is-

lem Kogulu, Pacta Sunda Servanda, Clausula Rebus Sic Stantibus.
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Abstract

Lease contracts are contracts that impose debts on both parties. The
parties’ responsibilities to each other continue throughout the contract.
The lessor must deliver the rented place in accordance with the intended
use specified in the contract, and keep it available for use during the con-
tract. Due to the epidemic, the closure of the workplaces by administrative
decision created a situation that prevented the use of the rented place. Ad-
ministrative closure decisions are legal obstacles. Some lease contracts may
also include a commitment to ensure that the rented place is of a certain
quality. This commitment may be in the contract or expressed in pre-con-
tract negotiations. Incomplete use cases in the rented place due to the ep-
idemic should also be evaluated within the scope of the defective provi-
sions. The lessor is responsible for the deficiencies in the use of the rented
place in the lease agreements. The damage belongs to the lessor. The dis-
pute should be resolved within the scope of the regulations such as to elim-
inate the deficiency, to make a discount from the rental rate at the rate of
defect and for the period to be remedied, to replace it, and to terminate the
contract if the defect is important. Within the framework of the integrity

rule, the judge should implement solutions according to the concrete case.

Keywords, Covid-19, Contract Law, Turkish Code of Obligations,
Force Majeure, Theory Of Unforeseeability, Hardship, General Terms And

Conditions, Pacta Sunda Servanda, Clausula Rebus Sic Stantibus.

Extended summary,

On December 31,2019, the World Health Organization reported cas-
es of pneumonia of unknown etiology in Wuhan, China, Hubei province.
The name of the new Coronavirus (coronavirus) 2019-nCoV disease was
accepted as COVID-19, and was placed in the category of pandemic (epi-
demic) by the World Health Organization on 11 March 2020. As of April
2020, the number of cases exceeded three million, with more than two

hundred thousand deaths. Due to the rapid spread of the outbreak and the
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lack of treatment and vaccination yet, drastic measures were taken in areas

such as production, import/export, and education.

The epidemic has been having a major negative impact on state organ-
izations, including the education and judicial system. In Turkey, decisions
had taken to conduct educational activities from home, stop judicial peri-
ods, stop the activities of some businesses, and curfew decisions were im-
plemented at certain intervals, and some regions were quarantined. All the
measures mentioned also caused economic activities to cease. Even if the
outbreak is alleviated in the summer with the precautions taken, it is esti-
mated that there will be other epidemic fluctuations. The countries with
budget deficits will be more affected by the economic crisis and this effects

of the crisis will take years.

This study was carried out on how to affect the existing contracts be-
tween the parties due to the economic effects of the coronavirus epidemic,
which can be considered as a force majeure. As a result of the COVID-19
incident, the arrangements in Turkish law regarding the termination or ad-
aptation of the contracts will be mentioned. In Turkish Law, there are regu-
lations related to the subject with the articles of TBK 136 - 138. These pro-
visions are complementary. For this reason, first of all, the contract should
be examined and the problem should be solved within the scope of force
majeure and hardship clause. In some contracts, these provisions may not
have been written or written explicitly or have been written in accordance
with general terrms and conditions under the TBK and TKHK. If these
provisions are absent or inadequate, the balance of interests between the
parties will need to be observed. As a matter of fact, if the contract borrow-
er cannot fulfill his dept due to unforeseen reasons at the time of contract,

this issue will need to be resolved.

Turkish Law of Obligations was created by the acquisition of rules de-
veloped under the influence of the Roman Law and adopted by the Conti-
nental European legal system. Turkish Law, in line with the rule of hones-
ty, is a system that allows the judge to fill in gaps and discretion in certain

matters during the trial. TBK art.136 regulates the abolition of the contract
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and the provisions of the TBK 138 contract adaptation. These rules devel-
oped under the rule of honesty. For this reason, concrete event, it should be
evaluated according within the honesty rule. The purpose of the regulation
is to balance the interest of the parties to the contract. Contracting parties
should negotiate their debalanced mutual acts in accordance with the rule
of honesty and, if possible, mutual agreement. In some contracts, it will be
searched whether or not it has been acted to comply with the tolerated time

by Supreme Court.

Workplace lease agreements are the subjects most affected by the ep-
idemic. Since some activities are stopped by the state, there are situations
where actions became to be impossible. Businesses whose commercial ac-
tivities cease are especially difficult to pay rent. Lease contracts should be
evaluated in terms of businesses that are mostly traders. Assessment should
be made on the probability that the activity carried out at the leased loca-
tion subject to the contract has been stopped and the merchant has fallen

under heavy financial difficulties due to the epidemic.

This study was carried out specifically for workplace lease contracts.
Workplace lease contracts are contracts that impose debts on both parties.
The solution of the conflict can be resolved with similar interpretation, es-
pecially in cases where the difficulties of performance will arise, by mak-
ing comments in the context of the “honesty rule” based on the Supreme

Court of Appeals. We will also touch on the prudent merchant principle.

In workplace lease contracts, if it becomes impossible to keep the rent-
ed place ready, it may be the case that the tenant does not pay the rent. If
the rental fee has been paid in advance, a refund may be requested. In case
of partial impossibility, the lease debt will be paid partially at the rate of im-
possibility. In the case of the tenant, an adaptation case will be in question
if the lease falls excessively unable to pay the debt. These issues should be

evaluated within honesty rule in particular the concrete event.
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Keywords, Covid-19, Contract Law, Turkish Code of Obligations,
Force Majeure, Theory Of Unforeseeability, Hardship, General Terms and

Conditions, Pacta Sunda Servanda, Clausula Rebiis Sic Stantibus.

GIRIS

Diinya Saghk Orgiitii, 31 Aralik 2019 tarihinde Cin’in Hubei eyaleti-
nin Vuhan sehrinde etiyolojisi bilinmeyen pnémoni vakalarini bildirmis-
tir. Yeni Coronavirus (koronaviriis) 2019-nCoV hastaliginin adi, Covid-19
olarak kabul edilmis, 11 Mart 2020 tarihinde Diinya Saglk Orgiitii tarafin-
dan pandemi (salgin) kategorisine alinmugtir. Nisan 2020 itibariyle, vaka sa-
yis1 ti¢ milyonu agmus olup, iki yiiz bin tizerinde 6lium gerceklesmistir. Sal-
ginin hizla yayilmasi, heniiz tedavi ve agisinin mevcut olmamasi sebebiyle

tiretim, ithalat/ihracat, egitim gibi alanlarda sert onlemler alinmistr.

Salginin egitim ve yargi sistemi de dahil olmak tizere devlet kurumla-
11 iizerinde biiyiik olumsuz etkileri olmustur. Ulkemizde egitim faaliyetle-
rinin evden yiritilmesi, yarg: siirelerinin durdurulmasi, bazi igletmelerin
faaliyetlerinin durdurulmas: kararlari verilmis, belirli araliklarla sokaga ¢ik-
ma yasagi kararlar1 uygulanmus, bazi yas gruplari igin sokaga ¢ikma yasakla-
r1 stirekli hale getirilmis, bazi bélgeler karantinaya alinmugtir. Baz1 tedbirler
insanlarin toplu olarak bulundugu yerlerde 6zellikle aligveris merkezi, res-
toran, berber gibi faaliyet gosteren isyerlerinde devam etmektedir. Bahse-
dilen tim tedbirler, ayn1 zamanda ekonomik faaliyetlerin durmasina sebep
olmugtur. Salgin, alinan 6nlemlerle yaz aylarinda hafiflese dahi bagka salgin
dalgalanmalar1 yaganacagi tahmin edilmektedir. Biite agig1 olan iilkelerin
yasanacak ekonomik krizden daha fazla etkilenecegi, krizin etkilerinin yil-

lar siirecegi 6ngorilmektedir.

Bu ¢alisma, miicbir sebep sayilabilecek koronaviriis salgininin eko-
nomik etkileri sebebiyle taraflar arasindaki mevcut isyeri kira sozlesmeleri-
ni nasil etkileyecegi yoniinde yapilmistir. Covid-19 hadisesi sonucunda s6z-
lesmelerin feshi veya uyarlanmasi konusunda Tirk hukukunda yer alan
diizenlemelere deginilmistir. Salgin sebebiyle alinan kapatma kararlarinin

hukuki ayip veya imkansizlik kapsaminda degerlendirilmesi, kiralananin
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kullaniminda yaganacak eksiklikler, alinacak tedbirlere ve masraflarina kat-
lanma yikimliligi, ekonomik kayiplar kira sézlesmelerine 6zel ayip hi-

kiimleri ile degerlendirilmistir.

Tirk Hukuku'nda konuyla ilgili, Tiirk Borglar Kanunu 136 ve 138
maddeleri arasinda imkénsizlik hitkiimleri de diizenlenmistir. Bu hitkiim-
ler tamamlayici hitkimlerdir. Bu sebeple oncelikle, s6zlesme incelenmeli,
sozlesmede yer alan miicbir sebep (force majeure) ve uyarlama (hardship)
hitkiimleri kapsaminda sorun ¢6zilmelidir. Bazi1 s6zlesmelerde bu hitkiim-
ler hig yazilmamus veya agik yazilmamis ya da genel islem kogullarina uygun
yazilmamus olabilir. Bu hitkiimlerin hi¢ olmamasi veya yeterli olmamasi ha-
linde taraflar arasindaki menfaat dengesinin gozetilmesi gerekecektir. Nite-
kim, s6zlesme borglusu sézlesme yapildig: sirada 6ngoérillemeyen sebepler
dolaysiyla, ifasini yerine getiremiyor veya ifa ederken asir giigliik ierisine

diismiigse bu hususun ¢6ziillmesi gerekecektir.

Tirk Borglar Hukuku, Roma Hukukunun etkisi altinda gelismis, Kita
Avrupasi hukuk sisteminin benimsedigi kurallarin iktisap edilmesi ile olus-
turulmugtur. Kira sozlesmeleri, iki tarafly, tam borg yiikleyen, iyi niyet, men-
faat sozlesmeleridir. Tirk Medeni Kanunu 2'nci maddesi ‘haklar: kullanir-
ken ve bor¢lar: yerine getirirken diiriistliik kurallarina uymay: emreder’. Tark
Medeni Kanunu 4’tincii maddesiyle, yargilama esnasinda bazi hususlarda,
héakime bogluk doldurma ve takdir yetkisi taninmugtir. Tiirk Borglar Kanu-
nu madde 136, sozlesmenin tamamen ortadan kaldirilmasina; madde 138,
sozlesmenin uyarlanmasina iligkin hitkiimleri diizenlemektedir. Bu kural-
lar, diirtistlitk kuralinin hakimiyeti altinda gelismistir. Bu sebeple diirtistlitk
kurali kapsaminda, somut olaya gore degerlendirilmelidir. S6zlesme taraf-
lariin menfaat dengesi saglanmalidir. Sozlesme taraflari, dengesi bozul-
mus karsilikli edimlerini, diiristlitk kuralina uygun bir sekilde miizakere et-
meli, miimkiinse kargilikli anlagmalidir. Bazi sozlesmeler 6zelinde Yargitay
tarafindan benimsenen akde tahammiil siiresine uygun davranilip davraml-

madlgl aranacaktir.

Caligmanin ilk bolumiinde igyeri kira s6zlesmesi, taraf ytkimlilik-

leri ve igyeri kiralamalarinin sosyal yonleri birlikte anlatilacaktir. Tkinci
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bélimde, ayip ve imkansizlik konusuna deginilecek, kullandirma borcu
iceren sozlesmelerde ayip ve imkénsizlik hususunun nasil degerlendirilece-
gi anlatilacaktir. Sonug olarak, kira sézlesmesinde faydalanilacak malin kul-
lanilmasimnin engellenmesi, beklenilen faydanin eksilmesi halinde ¢6ziim

yontemleri tizerinde durulacaktur.

I. Kira Sozlesmesi

A. Genel Olarak

Insanlar, miilkiyet hakkina, miilkii iizerinde tasarruf hakkina, yagam
hakkina, yagamini siirdiirebilmek i¢in ¢alisma hakkina; barinma, korunma,
saglik ve refah igin konut hakkina sahiptir. Bu haklarin varhgy, belirli ihti-
yaglarin karsilanmasi temelinde olusmustur; sirdirilmesi insanhgin de-
vamu igin elzemdir. Thtiyaglarin kargilanmasi amaciyla yapilan, alim satim,
kira, hizmet gibi s6zlesmeler, hak ve yiikiimluliikler icerir. Hak ve yiikiim-
liliklere aykiriliklar ise sorumluluk dogurur. Bu sorumluluklarin olugma-
sti¢in baz1 durumlarda kusur aranirken, bazen sonucun gergeklesmis olma-

s1yeterli gortilmektedir.

Insanlar, tiiketilen mallar (seyler) icin ihtiyaclarin genellikle miiba-
dele ederek karsilamis, tiketilemeyen seylerden miilkiyetini iktisap ede-
mediklerini veya etmek istemediklerini, belirli siire ve ticret kargiligr kul-
lanmiglardir. Roma doneminde tiiketilemeyen mallar arasinda emek giicii
(kole, hayvan) de sayildigindan bunlarin kiralanmasi veya iicret karsiligi
emekten faydalanilmasi, ortaya tek tip bir kullandirma sézlesmesini ‘Toca-
tio conductio’ gikartmigtir. Kullanilan gey, emek (hizmet ve eser sozlesmesi)
veya mal (kira sozlesmesi); karsiliginda 6denen ise ticret ‘merces’ olarak ta-
bir edilmigtir. S6zlesmelerin tarihsel gelisimine bakildiginda en ¢ok iki tip
sozlesme kullanilmigtir. Bunlardan ilki, miilkiyeti kazandirma ve kazanma
amacryla yapilan alim satim, digeri ise bir seyin kullandirilmasi amaciyla ya-

pilan kira, hizmet gibi kullandirma sézlesmeleridir.
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B. Roma Do6nemi

Locatio Conductio, icar akdi, rizai akitlerin en dnemlilerindendir. Dar
manastyla icar, bir sahsin kendisine ait bir seyi muayyen bir bedel kargiligin-
da diger bir sahsin istimal ve istifadesine terk etmesidir'. Kira sozlesmesi,
Roma Hukuku'nda ‘locatio conductio’ adi verilen, g tip akdi kapsayan di-
zenleme ierisinde yer alir. ‘Locatio conductio’ ile taraflardan biri, kars: tara-
fin vermeyi taahhiit ettigi ticret karsihginda, muayyen miiddet iginde, bir
seyin ‘res’ kullandirilmasini; eser ‘opus’ meydana getirilmesini veya hizmet
operae’ ifa edilmesini taahhiit eder. Kullandirma borcu doguran sozlesme-
ler, ‘locatio conductio rei’ (kira), ‘locatio conductio operarum’ (is veya hizmet
akdi), ‘locatio conductio operis’ (eser-istisna) olarak adlandirilmigstir®. Eser,
hizmet ve kira sozlesmelerinde bir seyin, malin veya emegin hakimiyeti-
nin, gegici olarak, bedel karsihiginda, bir bagkasina birakilmasi konu edil-
mistir’. Bu diizenleme, ‘Digesta’ 19’uncu kitap 2'nci bashk; Tnstitutiones’

3’tincti kitap 24’tinci baglik, icerisinde yer almigtir®.

1 Oguzoglu, H. Cahit, Roma Hukuku (1. Bas, Giiney Matbaa 1952) 238.

2 Aking, $ahin, Roma Borglar Hukuku, 818 sayili BK. ve 6098 sayili TBK. ile muka-
yeseli, (7. Basi, Sayram 2017) 142-143; Rado, Tiirkan, Roma Hukuku Dersler, Bor¢-
lar Hukuku (13.Basy, Filiz 2016) 102-130; Tahiroglu, Biilent, Roma Bor¢lar Hukuku,
1.7.2012de yiriirliige giren Yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu ve 13.1.2011de Yiiriirlige Giren
Yeni Tiirk Ticaret Kanunu'na Gore Diizenlenmis Yeni Bast (1. Basi, Der 2016) 224 vd;
Erdogmus, Belgin, Roma Bor¢lar Hukuku Dersleri, 1.7.2012de Yiirirlige Giren Yeni
Tiirk Bor¢lar Kanunu'na Gore Hazirlanmus Yeni Bast (1. Basi, Der 2012) 94-97.

3 Rado (n 3) 102; Umur, Ziya, Roma Hukuku Ders Notlar1, (3. Basi, Beta 2010) 366
vd; Di Marzo, Salvatore, Roma Hukuku, Cev: Ziya Umur (2. Basi, Istanbul Universi-
tesi 1959) 439-442; Honig, Richard, Roma Hukuku Dersleri, Cev: Semseddin Talip
(Istanbul Universitesi 1938) 129 vd; Kochaker, Paul/Ayiter, Kudret, Modern Ozel
Hukuka Giris Olarak Roma Ozel Hukukunun Ana Hatlar: (Dokuz Eyliil Universite-
si Hukuk Fakiiltesi 1993) 232-235; Karadeniz, Ozcan, Iustinianus Zamanina Kadar
Roma'da Is Iligkileri (Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi 1976) 118-122; Somer,
Pervin, Roma Hukukunda Istisna Akdi, (Locatio Conductio Operis), Tiirk Hukuku
ile Kargilagtirmals (1. Basy, Derin 2008) 9-10; Kavak, Sevgi, ‘Roma Hukukunda Eser
Sozlesmesinde Ifa Imkansizligimm Hiikiimleri ve Tiirk Hukukunu Etkileyen Yonleri’ Do-
kuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 20 (2) 2018 (239-305) 241 vd.

4 Rado (n 3) 101; Erdogmus (n 3) 96; Kavak (n 4) 241-24S; Dogan Yenisey, Kiibra,
‘Roma Hukukunun Modern Is Hukuku Uzerindeki Etkilerine Bir Bakis’ Prof. Dr. Belgin
Erdogmuga Armagan (1. Basi Der, 2011) 53 vd.
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Kira sozlesmesinde, bir seyin kullandirilmasinin karsiligi; hizmet
sozlesmelerinde emegin kullandirilmasidir. Eser sozlesmesinde ise emek-
le birlikte ayn1 zamanda mesleki bilgi ve deneyim de kullandirilmakta-
dir. Giintimiiz kullandirma sézlesmeleri gibi ‘locatio conductio” da rizaidir;
tam iki tarafli, hiisniiniyet aktidir. Kullandirilacak mal veya emek karsili-
ginda bedel tizerinde anlagma ile sézlesme kurulmaktadir. S6zlesmenin
objektif esashi unsurlari, kullandirilmas: kararlagtirilan mal veya emek ve
bunlarin karsiligi 6denecek kullandirma bedelidir. Her iki unsur tizerinde
iradenin uyusmasi gerekir. Kira bedelinin, mercesin, muayyen, belli yani
‘certa’ olmasi gerekir’. Roma Hukuku'nda konunun belirgin olmasinin
yaninda alacaklrya menfaat saglamasinin da tizerinde durulmustur. Konu
(mevzu) alacakliya menfaat temin etmelidir. Aksi halde akdin yapiimasinda

bir 6nem kalmayacaktir®.

Akdin yapildig1 anda tipki alim satimda oldugu gibi kira akitlerinde
de her iki taraf bor¢lu durumdadir. Kiraya veren seyin kiraciya teslimini;
kiraci da kira bedelini bor¢lanir”. Kira bedeli paradan bagka bir sey karar-
lagtirilmigsa isimsiz sozlesme® veya hig kararlagtirllmamigsa ariyet® olarak
anilacaktir. Roma Cumhuriyet dénemi sonlarinda, yogun gogiin etkisiy-
le, ev ve toprak kiralamasi yayginlasmis; kullandirilan sey ev, toprak, kole
veya hayvan oldugunda, taraflar arasindaki iliski ‘locatio conductio rei’ ola-
rak adlandirilmistir'®. Zira bu sézlesme ile bir miktar para kargihiginda bir
seyin hakimiyetinin gecici olarak bagkasina birakilmasi s6z konusudur.
Kullanima birakilacak sey mal olabilecegi gibi isgiicii de olabilir, bunun

bir 6nemi yoktur''.

Rado (n 3) 102 vd; Akinci (n 3) 156 vd; Tahiroglu (n 3) 226 vd.
Oguzoglu (n2) 220.

Oguzoglu (n2) 249.

Rado (n 3) 102; Tahiroglu (n 3) 227; Akinci (n 3) 157.

Akinci (n 3) 157.

10 Kavak (n4) 246-247; Karadeniz (n 4) 123 vd.

11  Schwarz, Andreas B., Roma Hukuku Dersleri, Cev: Tiirkan Rado, (7. Basi, Dogan Kar-
des Yayinlar1 1965) 53-55 vd; Kavak (n 4) 247.

O 0 I O W»n
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En eski hukukta, icar bedeli pesin 6denirdi. Veresiye locatio muteber
olmazdi. Daha ¢ok gayrimenkullerin kiras: i¢in kullanilirdi. Roma halkinin
ziraat¢i olmasi, bir de devletin kendisine ait araziyi igletmek icin fakir hal-
ka icara vermesi idi. Yabancilarin gégiiyle kira akdi daha fazla kullanilmaya
baslandi. Roma'da yerlesen yabancilar gecimlerini saglamak i¢in devletten
veya biiyiik arsa sahiplerinden arazi kiralamakta idi. Sey (res) icar1, Loca-
tio rei, bagkasina ait bir seyin diger bir sahis tarafindan muayyen bir zaman

icinde ve muayyen bir bedel karsiliginda kullanilmasidir'?.

C. Alim Satim Akdi ile Benzer Yanlar1

Kiralama, kargiliklidir, alm satim gibi, miibadele mukavelesidir.
Bir milkiyetin kullanimin, bir siire i¢in, bir bedel karsiliginda elden ¢i1-
karilmasidir®. Locatio conductio” alim satim sézlesmesine de yakin ola-
rak yorumlanmistir. Alim satim sézlesmesinde malin karsiiginda semen
tizerinde; ‘locatio conductio’ da ise kullandirma karsihig: ticret ‘merces’ tize-
rinde mutabik kalindiginda sozlesme akdedilmis sayilacaktir'®. Alim sa-
tum ‘emptio venditio” s6zlesmelerinde, satici bir mali aliciya nakletme, ali-
c1 da ona kargilik semen 6deme borcu altina girmektedir. Saticinin borcu,
elde bulundurma ‘habere’, zilyet olma ‘possidere’ ve kullanma ‘licere” hak-
lariny, alicya saglamaktir. Teslim ile temlik eden kimsenin, miilkiyeti inti-
kal ettirmek; iktisap eden kimsenin ise miilkiyeti iktisap niyeti olmalidir
‘animus domini transferendi ve accipendi’®. Kiralamada ise kiralanan seyin
miilkiyeti degil sadece kullanilmasini devretme borcu altina girilmekte-
dir'. Satim s6zlegmeleri ile aliciya siirekli olarak saglanan bu haklar, kira
sozlesmesinde gegici olarak saglanmakta ve siire ile sinirlandirilmaktadr.
Kira s6zlesmesinin kurulmasi, tam iki tarafli ve iyi niyet sdzlesmesi olma-
st hususlari, satim sézlesmesindeki gibidir. S6zlesme konusu mal ile bedel

tzerinde anlagma ile s6zlesme kurulur.

12 Oguzoglu (n2) 239 vd.

13 Georg Wilhelm Friedrich Hegel, Hukuk Felsefesinin Temel Prensipleri, Cev: Cenap Ka-
rakaya (1. Basi, Siimer 2015) 106.

14 Rado (n3) 102-103.
1S Koschaker/Ayiter (n4) 141-14S,231-233; Rado (n 3) 87; Tahiroglu (n 3) 194-198.
16  Eren, Fikret, Bor¢lar Hukuku, Ozel Hiikiimler (7. Basi, Yetkin 2019) 318.
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D. Mecelle Donemi

‘Cumhuriyet donemi, Tiirk Ozel Hukuku'nun temelleri arasinda Roma
Hukuku onemli bir yere sahiptir. Hukuk anlayisi evrenseldir. Roma Huku-
ku kadim Orta Dogu ve Dogu hukuklarindan etkilenmistir. Tiirk Medeni
Hukuku'nun kabuliinden onceki diizenleme, Mecelle de Islam Hukuku'nu esas
almakla birlikte, Roma Hukuku ve ¢agdas: diger hukuk sistemlerinden de etki-
lenmistir’”. Mecelle ile kira sozlesmesinin konusu, menfaat olarak belirtil-
mis, Roma Hukuku’na benzer gekilde, ev, arazi kiralanmasinin yaninda, ba-
gimli isci hizmetliler ve bagimsiz iscilerin (terzi gibi) sozlesmeleri de kira
sozlesmeleri igerisinde yer almugtir. Kira, hizmet ve istisna akdi Roma Hu-
kukunda yer alan ‘locatio conductio’ benzeri birlikte islenmistir (madde 420-
422). Sézlesmenin kurulmas, alim satima benzetilmis, icap ve kabul ile ku-
rulur, seklinde diizenlenmistir (madde 433). Ucretin ve kiralananin belirli
olmas gerekliligi, rizai olmasi, yine Roma Hukuku ile benzerdir. Menfaat

saglanmastyla iicrete hak kazamlacag diizenlenmistir (madde 468)'.

E.Medeni Kanun Donemi

Tiirk Bor¢lar Kanunu da esasen Roma ve Medeni Kanun 6ncesi Me-
celle ile benzer sistematik ile; kira sézlesmesini, kullandirilma amaciyla ak-
dedilen sézlesmelerin (kira, ddiing verme, is gérme sozlesmeleri, sahsi teminat
sozlesmeleri) yer aldigi, dérdiincii bolim ve devaminda diizenlenmistir'”.
Kiracilarin korunmasi esas1 gozetilmistir®®. Kira sozlesmeleri, kullandirma

amacryla diizenlenen s6zlesmelerin en sik rastlanilanidir.

17 Ilhan, Cengiz, Giiniimiiz Tiirkge'siyle Mecelle (2. Basi, Yetkin 2014) 8-9 Prof. Dr. Yusuf
Karakog ‘sunus’ kismindan alinmistir.

18 Tlhan (n 8) 133-147.

19  Turk Borglar Kanunu ile kira sozlesmesi, ‘dérdiincii boliim, birinci ayrim, 299-338'inci
maddeler ile genel hiikiimler-adi kira sozlesmesi; ikinci ayrim, 339-356'nct maddeler ile
konut ve ¢atily isyeri kiralar; digiincii ayrim, 357-378'inci maddeler ile iiriin kirasi’, bag-
liklar1 ile diizenlenmistir.

20 Giimiis, M. Alper, Yeni 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanuna Gére Kira Sézlesmesi (2. Basi,
Vedat 2012) 2 vd; Giimiis, Mustafa Alper, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler (4. Basi,
Filiz 2019) 223.
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Kullanma, istifade hakk: veren sozlegmeler arasinda diizenlenmistir.
Bir seyden istifade hakkinin devredilmesidir. Istifade olanaginin saglanma-
s1igin zilyetligin de devredilmesi gerektiginden s6zlesme konusu seyin tes-

lim borcu da dogar?'.

Esyanin kullanim ve egyadan yararlanma hakks, karsilikli belirlenen
siire ve bedel karsiliginda devredilmektedir. Kira s6zlesmesi ile kiralayan,
maliny, belirli bir bedel karsiliginda; belirli veya belirsiz bir siire igin kullan-
dirma ve yararlandirma borcu altina girer. Kira sozlesmeleri, rizaya daya-
I, her iki tarafa kargilikli tam borg yiikleyen, siireli ve ivazli s6zlesmelerdir.
Menfaat sozlegmesidir. Kiracinin menfaati, kira s6zlesmesince devam etti-
ginden kiraya veren, s6zlesme boyunca kullanima elverigli bulundurma yii-
kimlalugi altindadir. Sézlesme belirli veya belirsiz siireli olsa da ani edim
degil siirekli edim borcu igerir. Taraflar, edimlerini, s6zlesmeye ve hukuka
uygun sekilde siirekli ve karsilikli olarak yerine getirmekle yitkiimlidir. Ki-
ralanan yerin, kiracrya sézlesmede belirtilen kullanim amacina uygun tes-
lim edilmesi, kira sozlesmesi boyunca kiracinin yararlanabilmesi i¢in, kul-
lanima elverigli olarak hazir bulundurulmast ve yararlandirilmasi; kiracinin da
kira siiresi boyunca kiralanandan yararlanma karsihigy, kira bedeli 6deme bor-
cu, stireklilik arz eder. Kiraya verenin asli edimi, bir seyin kullanilmasyla bir-
likte yararlanilmak tizere kiractya birakilmasi; kiracinin asli edimi ise kira
bedelinin 6denmesidir. Kiralanan yeri sozlesme siiresince hazir bulundur-
ma edimi karsihginda kira bedelini talep etme hakki kazanilmaktadir. Sii-
reklidir ancak gegici bir s6zlesmedir. Kiralanan sey, kira siiresince kiraci ta-

rafindan kullanilir, siire sona erdiginde iade edilir®.

21 Bilge, Necip, Borglar Hukuku, Ozel Borg Miinasebetleri (1. Basi, Yeni Desen 1962)
122; Aydogdu, Murat/Kahveci, Nalan, Tiirk Borglar Hukuku, Ozel Bor Iliskileri (4.
Basi, Adalet 2014) 341; Eren, Ozel Hiikiimler, 310 vd.

22 Eren, Ozel Hiikiimler, 311 vd; Giimiis, Kira Sozlesmesi, 21-25; Acar, Faruk, Kira
Hukuku Serhi (4. Basy, Beta 2017) S1 vd; Cabri, Sezer, Kiraya Verenin Ayiptan So-
rumlulugu (1. Basy, Adalet 2013) 12vd; Yavuz, Nihat, Tiirk Kira Hukuku, 4 cilt, I1I,
(1. Basi, Yetkin 2003) 2851 vd; Yavuz, Cevdet/Acar, /Ozen, Burak, Bor¢lar Huku-
ku Dersleri, Ozel Hiikiimler (16. Bas, Beta 2019) 180 vd; Tandogan, Haluk, Borglar
Hukuku, Ozel Borg {liskileri, (S. Basi, Vedat 2010) 109 vd; Yiiceer, Ipek, ‘Alt Kira’
Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 57 (3) 2008 (791-829) 793; Giimiis,
M. Alper, Bor¢lar Hukuku, Ozel Hiikiimler (Istanbul 2012) 280-282; Zevkliler, Ay-
din/Havutgu, Ayse, Bor¢lar Hukuku Ozel Bore Iliskileri (9. Basi, Seckin 2007) 158
vd; Giinay, Cevdet Ilhan, Tiirk Borglar Kanunu Serhi (1. Basy, Yetkin 2012) 986 vd;
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Kiraya verenin sozlesmeye uygun teslimi, kira siiresince sozlesmeye
uygun kullandirma ve yararlandirma borcu kapsaminda, kiralanan yer séz-
lesmeye uygun teslim edilmemisgse, kiraci, bor¢lunun temerridi hitkiimle-
rine bagvurabilecektir. Kullanima elverigli olmayacak sekilde ayipli teslim
almis ise bu durumu ayipli ifa olarak nitelendirebiliriz. Bu durumda kira
sozlesmelerinde ayipli ifa hitkiimlerini diizenleyen 6zel diizenlemelere bas-

vurabiliriz?3.

F. IsyeriKiralamalarinda Menfaat

Ticari kiralamalarda menfaat, barinma ihtiyacindan ¢ok ¢aligma, ka-
zang saglama ve bu sayede yasami idame ettirme amacina dayanir. Bunun
yaninda igletmelerin, toplumsal islevi de s6z konudur. Isletmeler, insanla-
rin ihtiyaglarinin kargilanmasina yonelik mal ve hizmet iiretirler. Istihdam
saglayarak hem kendi amaglarina; tilke ekonomisine hem de sosyal yonden
toplumun gelisimine yonelik pozitif katkida bulunurlar. Igyerlerinin uzun
omiirlii olmamasy, siirekli kapanmasi gibi hususlar issizlik, istikrarsizlik or-
taya ¢ikarmakta, istihdam, maliye, para ve sosyal politikalar gibi genis alan-
da etki yaratmaktadir®.

Aral, Fahrettin/Ayranci, Hasan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri (12. Basi, Yetkin
2019) 210 vd; Dogan, Murat/Baygin, Cem, ‘Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisinda Kira
Sozlesmesine iligkin Hiikiimler’ Hukuki Perspektifler Dergisi, 4, Agustos 2005 (116-
131) 117; Kuntalp, Erden/Barlas, Nami/Ayanoglu Morali, Ahu/Cavusoglu Isintan,
Pelin/Ipek, Mehtap/ Yasar, Mert/Kog, Sedef, Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisina Iligkin
Degerlendirmeler (1. Bas1 Vedat 2005) 158; Akgaal, Mehmet/Uyumaz, Alper, ‘Kira
Sozlesmesine liskin Genel Hiikiimlerin Degerlendirilmesi’ Selguk Universitesi Hu-
kuk Fakiiltesi Dergisi, 21 (1) 2013 (298-325) 299; Bayram, Aziz Erman, ‘Kira Sozles-
mesinde Kiracinin Kiralanani Geri Verme Borcu’ Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, XXI (4) 2017 (131-181) 132; Tungomag, Kenan, Tiirk Bor¢lar Hukuku, (6.
Basy, Istanbul 1976) 437; Kog, Nevzat, ‘6098 Sayth Tiirk Bor¢lar Kanununda Kira Séz-
lesmesine Iliskin Olarak Yapilan Yeni Diizenlemelerin Genel Degerlendirmesi’ Istanbul
Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi (1) 2014 (3-35) 8-9; Dogu, Hakki
Mert, “Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 352. Maddesinin tigiincii fikrasina gore kiraya verenin
kira sozlesmesini sona erdirmesi’ Uyusmazlik Mahkemesi Dergisi 7 (14) 2019 (137-
151) 138; Tandogan (n 23) 108 vd; Kiligoglu, Ahmet M., Borglar Hukuku, Ozel Hii-
kiimler (Turhan 2019) 207 vd.

23 Yavuz/Acar/Ozen (n 23)190 vd; Giimiis, Kira Sozlesmesi, 95 vd.

24 Akancy, Sahin, ‘Tsyeri Kiralarinda Kiracinin Korunmast Agisindan Bor¢lar Kanunu Ta-
saristnin Bazi Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi’ AUHFD S7 (3) 2008 (33-50) 35-38;
Aral/Ayranci (n 23) 285; Zevkliler/Havutcu (n 23) 249; Yavuz, Cevdet, Tiirk Bor¢lar
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Isyeri kiralamalar1 agisindan ortaya ¢ikacak uyusmazliklarda, igyerleri-
nin ekonomik ve sosyal islevi, mal ve hizmet tiretmesi, istthdam saglamasi
gibi hususlar birlikte degerlendirilmelidir. Nitekim, isyerinin iflas1, ekono-
mik giiciinii kaybederek faaliyetini siirdiiremeyecek hale gelmesi, istthdam

ettigi kisileri, aileleri ve dolayisiyla toplumu yakindan ilgilendirir.

Koronaviris, tilke ekonomisine zarar vermis, isletmelere ciddi kar ka-
yiplar1 yasatmustir. Isletmeler, kapali kaldig1 dsnemde de istihdam ettigi ca-
lisanlara ticret 6demekte ayni zamanda igletme borglarina, kira s6zlesme-
lerine bagh kalmaya c¢alismaktadir. Siirecin daha da uzamasi, bagka salgin
dalgalarinin da yagsanma ihtimali, kira sézlesmeleri agisindan degerlendi-
rilmeli, her iki taraf agisindan dengeli, hakkaniyetli ¢oziimler tretilmelidir.
Tiirk Hukuku kapsaminda kira s6zlesmesinin degerlendirilmesi i¢in tarih-
sel gelisimine bakildiginda, Roma dénemi, medeni hukuk 6ncesi Mecelle
donemi ve Tiirk Medeni Kanununun kabuliiyle Cumhuriyet dénemi di-
zenlemeleri benzer esaslar1 temel almugtir. Bu kapsamda kira sozlesmesi ile
saglanan, kiralanan seyi kullanan ve faydalananin (kiraci) menfaati ile iicret
alanin (kiralayan) menfaati, kargihiklidir. Ayip ve imkansizlik kapsaminda
degerlendirilmesi gereken konu da menfaattir. S6zlesme ile saglanan men-
faatin imkansizlagmasi veya eksik, kusurlu yani ayipli olmasi iizerinden ko-

nuyu degerlendirmek gerekir.

I1. Salgininin (Covid-19) Isyeri S6zlesmelerine Etkisi

A. Genel Olarak

Salginin igyeri kiralamalarina etkisini yorumlayabilmek i¢in, salginin
beklenmeyen hal kavrami igerisinde degerlendirilmesi; 6ngoriilebilirlik ko-
nusunun basiretli tacir agisindan yorumlanmas, salgin sebebiyle isyerleri-
nin idari kararla kapatilmas: konusunun hukuki ve ekonomik ayip dogurmasi
aym zamanda kiralayanin mal hazir bulundurma borcunu imkansizlagtir-
mast; ekonomide yasanan olumsuzluklar sebebiyle, kiracinin yasadig: ifa

giiglhigiiniin sdzlesmeye etkisi; hususlari tartigilacaktur.

Hukuku, Ozel Hiikiimler (16. Basi, Beta 2019) 331 - 332.
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Salginin sebep oldugu olumsuz etki, kiralananin kullanimi agisindan
ay1p veya imkénsizlik dogururken; kiract agisindan ekonomik giigsiizlitk
yani ifa gigligi meydana getirir. Bu sebeple salginin etkisini anlatirken,
beklenmedik hal ve basiretli tacir kavramlarina deginerek, ay1p, imkansizlik

ve ifa giicligi hitkiimlerini ele alacagz.

B. Beklenmeyen Hal Kavrami

Miicbir sebep veya umulmayan hal, s6zlesmenin kuruldugu sirada
ya da miizakere asamasinda ‘tahmin edilememis ve diisiiniilememis olan ve
sonradan ortaya ¢ikarak akdin ifasini imkdnsiz hale getiren’ hallerdir. Turk
Hukuku'nda miicbir sebep veya umulmayan hal tegkil edecek olaylar: be-
lirleme takdiri, hikime birakilmigtir®®. Beklenmedik hal, bor¢lunun irade-
si disinda meydana gelen olaylar olarak tanimlanmigtir. Onceden dngbriile-
meyen biitiin olaylar beklenmedik haldir. Ongdrememe ve engel olamama
durumu s6z konusudur. Beklenmedik halde sadece borglu agisindan 6ngé-
rememe ve engel olamama hali, miicbir sebepte, her iki taraf agisindan mev-

cuttur?.

Beklenmedik hal kavrami kokeni Roma hukukuna dayanir. Roma hu-
kukunda ‘casus fortuitus’ terimi kullamlmigtir. Digesta S0’nci kitap 17’nci
baghk madde 23, beklenmedik hal ortaya ¢iktiginda borglunun borgtan
kurtulacagini belirtir. Ugiincii kisiden gelecek haksiz fiil eylemleri de bek-
lenmeyen hal tegkil edebilmektedir. Bu durumda sézlesme borglusu agisin-
dan borg sona erecek, alacakli ti¢tincii kigiden haksiz fiil hitkiimleri kapsa-
minda zararini tazmin edecektir. ‘Casus” kavrami tam agiklanmamig, bazi
dizenlemelerde 6rnekleme yapilmis; 6rnegin inegin 6lmesi casus olarak
degerlendirilmigtir. Miicbir sebep doga kaynakl, beklenmedik hal ise insan
kaynakli olaylar olarak ayrilmigtir. Beklenmedik hal, bor¢luya yiikleneme-

yen her tirli olaydir”’.

25 Akina (n 3) 226; Oguzman, M. Kemal ve Oz, Turgut, Borglar Hukuku Genel Hii-
kiimler (8.Bas1, Vedat, 2010) 355-360.

26  Erman, Hasan, ‘Istisna sozlesmesinde Beklenilmeyen Haller, BK. 365/2 (Istanbul Uni-
versitesi 1979) 73-80; Kavak (n 4) dpt no: 87.

27 Di Marzo (n 4) 366; Sogiitlii Erisgin, Ozlem, Roma Hukukunda Tarihsel Gelisimi
Igerisinde Contractus (Sozlesme) Kavrami ve Sozlesmesel sorumluluk Olgiitleri (1. Basi,
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Sozlesmedeki dengeyi bozan olaganiistii durumlara harp, ekono-
mik krizler, para degerinin diisiiriilmesi, asir1 enflasyon 6rnek gosterile-
bilir*®. Salgin hastaliklar® da salginin boyutuna gére degerlendirilecektir.
Yargitay'in salgin hastaliklari miicbir sebep saydigi kararlar1 da mevcuttur®.
Covid-19 salgini, diinya genelinde ekonomik kriz yaratmis, ulagim kisitla-
malary, ithalat ve ihracat yasaklarinin uygulanmasina sebep olmustur. Is gii-
venligi ve isci saglig acisindan igyerleri tiretime ara vermek zorunda kalmug-
tir. Diinya Saglik Orgiitii tarafindan pandemi ilan edilmistir. Bu durumda
koronaviriis salgisinin etkisini, beklenmedik hal/miicbir sebep olarak de-

gerlendirebiliriz.

C. Basiretli Tacir Kavrami

Tacirler, basiretli i adamu gibi hareket etmelidir*'. Tacirler arasinda-
ki objektif 6zen 6lgiisii, vasat bir tacirden beklenen kadardir. Yani, tacir yal-
nizca diriist, namuslu, makul ve orta zekal bir insanin benzer hadiseler-
de takip edecegi sekilde hareket etmekle kalmayip, ‘kendisiyle aym sinifa
dahil tedbirli, sagduyulu ve becerikli bir tacirin benzer hadiselerde takip edecegi’

Seckin, 2016) 218; Kavak (n 4) dpt:87.
28  Sarial, M. Enis, ‘Beklenmeyen Halin Sézlesmeye Etkisi’ Yargi Dergisi (1980) 24.

29 ‘Sosyal felaket, ogretide genel nitelikte, tiim halki veya halkin biiyiik bir cogunlugunu et-
kileyebilecek nitelikte, savas, deprem, salgin gibi sosyal var olusu (Sozialexistenz) sarsan
bir degisiklik olarak ele alinmaktadir” bknz. Baysal, Bagak, Sozlesmenin Uyarlanmas,
TBK m. 138, Agsir1 Ifa Giigliigii (3. Basi, 2019) N. 562.

30 YHGK, 90/1259,27.6.2018.

31 Tirk Ticaret Kanunu madde 18/2: ‘ticaretine ait biitiin faaliyetlerinde basiretli bir is
adamz gibi hareket etmesi gerekir’. Buna gore tacir, memleketin siyasi atmosferini diisiin-
mek, piyasa durumunu ve ekonomik bozulmalar: hesaba katmak zorundadur. Yapacag
sozlesmelerin yerine getirilip getirilmeyecegini hesaba katmali ‘basiretli bir is adamy’ gibi
davramp borcun yerine getirilmesini engelleyebilecek hareketleri onceden nazara almas:
gerekmektedir. Basiretli is adam gibi hareket etmek, ‘bugiiniin ve istikbalin piyasa du-
rumuny tacirin islemi yaptigs sirada goz oniinde tutmast’, ‘bugiiniin ve gelecegin kosul-
larini gercek ve 6lgiilii bir sekilde degerlendirebilmesi’ olarak da tanmmlanmugstir. “Tacir,
tacir olmayanlara kiyasla vasatin iistiinde bir 6zen gostermek zorundadir.” bknz. Arkan,
Sabih, Ticari Isletme Hukuku (15.Basi, Banka ve Ticaret Arastirma Hukuku 2011)
137 vd; Karahan, Sami, Ticari Isletme Hukuku (22. Basi, Mimoza Yaymnevi, 2011) 86
vd; Kizir, Mahmut, ‘Yargitay Kararlari Isiginda Basiretli Is Adami Gibi hareket Etme
Yiikiimliiligiiniin Sézlesmenin Degisen Sartlarina Uyarlanmasina Etkisi’ Selguk Uni-
versitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 19 (2) (Konya, 2011) 247-252.
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sekilde hareket etmek zorundadir®. Isyeri kiralarinda kiracilar genel olarak
tacirdir. Covid-19 diizeyinde salginin, tacir tarafindan 6ngoériilebilmesi hu-
susu basiretli tacir kapsaminda da degerlendirilmelidir. Tacir olagan veriler
1s1zinda ekonomide yaganacak kirilimlar (faiz, enflasyon gibi) 6ngérebilir
ancak koronaviriis salgini sebebiyle yapilan ekonomik kisitlamalari tahmin
etmek oldukga giigtiir. Bu sebeple basiretli tacir ilkesi dogrultusunda, sal-
gin sebebiyle yasanan olaylari, tacir agisindan 6ngoriilebilir saymak hakka-

niyete uygun olmayacaktir.

D. S6zlesmede Miicbir Sebep ve Uyarlama Klozlarinin
Varlig1 (Genel Islem Kosulu Sayilmas1)

Genel islem kogullari, ileride ¢ok sayida benzer sézlesmede kullanilmak
amacryla 6nceden diizenlenen; tek bagina hazirlanip karg: tarafa sunulan,
hazirlayan tarafa daha avantajli kogullar yaratan ve aleyhine avantajli ko-
sul yaratilan tarafa degistirme imkan1 tamimayan, diiriist bir kisinin makul
beklentisini asacak derecede’ diizenlenmis; olumsuz sonuglar1 hakkinda kar-
s1 tarafa agikca bilgi verilmemis ve tizerinde miizakere edilmemis, sozles-
me hiikiimleridir. Bu diizenlemelerin yaptirimi yazilmamug sayilmadir. Agik
bilgilendirme yapilmasi sarttir. Ornegin 6rtiilii olarak bilgi verilmistir; za-

ten karg tarafin bilgisi vard1 gibi iddialar dinlenmeyecektir®.

Hukuki islemlerde, taraflarin iradelerini agiklamak tizere kullandiklar
ifadeler her zaman agik secik olmayabilir. Her iki taraf bu ifadelere ayni an-
lami vermeyebilir. Miicbir sebep ve uyarlama klozlar1 agisindan da belirsiz-
lik varsa, hakimin yorum yoluyla belirleme takdir yetkisi mevcuttur (TBK

madde 19)3. Genel islem kosullarinin Tiirk Borglar Kanunu kapsaminda

32 YHGK, 13- 332/340, 07.05.2003, Kizir (n 32) 252.

33 Atamer, Yesim M., Sozlesme Ozgiirligiiniin Strlandirlmast Sorunu Cercevesinde Ge-
nel Islem Sartlarinin Denetlenmesi (2. Basi, Beta 2001) 102 vd; Kuntalp, Erden, ‘Ban-
kalar ve Genel Islem Kosullar'’ Tiirk Hukukunda Genel Islem Sartlar1 Sempozyumu
(Banka ve Ticaret Hukuku Aragtirma Enstitiisii 2012) 95; Oguzman, M. Kemal/Bar-
las, Nami, Medeni Hukuk, Giris, Kaynaklar, Temel Kavramlar (25. Basi, Vedat 2019)
187-190; Yeniocak, Umut, ‘Bor¢lar Kanunu Hiikiimlerine Gore Genel Islem Kosullari-
nin Yargisal Denetimi’ TBB Dergisi (107) 2013 (75-96) 81 vd.

34  Zevkliler, Aydin, Giris ve Baglangi¢ Hiikiimleri, Kisiler Hukuku, Aile Hukuku (4.Basi,
Savag Yayinlar1 1995) 137; Akipek, Jale ve Akintiirk, Turgut, Tiirk Medeni Hukuku-
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diizenlenmesi, tacirler agisindan da ileri siiriilebilmesine imkéan saglamistur.
Miicbir sebep ve uyarlama klozlar1 agisindan degerlendirildiginde, 6rnegin
alhigveris merkezi veya sanal ofis gibi ¢ok sayida kiralama yapilan isyerlerin-
de, kiralayan tarafa avantaj saglayan, tek tarafli miicbir sebep ve uyarlama
klozlarinin genel islem kogullar1 denetimine tabi tutulmas: s6z konusu ola-
bilecektir. Genel islem kosullar1 ve basiretli tacir ilkesi arasindaki dengeyi,
hékim, somut olaya ve s6zlesmenin icerigine gore degerlendirmelidir Miic-
bir sebep ve uyarlama klozlari, sézlesmede mevcut ise ncelikle sozlesmede

yer alan hiikiimler dogrultusunda ¢6ziime ulagmak gerekir.

Ay1p hitkimlerine karsi sorumluluk hiikiimleri kapsaminda kiraci
aleyhine getirilen sozlesme hikiimleri de dirtstlitk kuralina aykari, kiraci-
nin durumunu agirlagtiricr nitelikteyse genel islem sartlar1 denetimine ta-
kilacak, yazilmamug sayilacaktir. Diger yandan kira akitleri kesin hukuk
sozlesmesi degil, hiisniiniyet (iyi niyet) sozlesmesidir. Ayni akitlerin he-
men hepsi hiisniiniyet s6zlesmesidir. Hisniiniyet s6zlesmelerinde hdkimin
takdir hakki vardir. Hakim hak ve nasafet kaidelerine gore gore karar verir.
Hékim taraflarin iyi ve kétii niyetini aragtirip tazminata ona gore karar ve-
recektir®. Dolayisiyla kira sozlesmeleri agisindan genel islem kogullar1 bu

kapsamda da hakim denetimine tabidir.

Kiralayanin kira sozlesmesine uygun teslim ve sozlesme siiresince el-
verigli bulundurma borcu konut ve catili igyerlerine iligkin kiralamalar-
da mutlak emredicidir; kiralayan aleyhine degistirilemez. Kiraci aleyhine
degistirme yasaginin yaptirimi hitkiimstizliiktiir; yani butlan olup taraflar

baglamaz. Hakim tarafindan re’sen de dikkate alinabilir®’.

Yeni Medeni Kanun’a Uyarlanmig Baglangi¢ Hiikiimleri Kisiler Hukuku (Beta, 2002)
178-180.

35 Cabri(n23) 141.
36 Oguzoglu (n2)248.
37  Eren, Ozel Hiikiimler, 328-329.
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E. Salginin Kiralayanin Borcunun Ifasina Etkisi

1. Ay1p Hiikiimleri Kapsaminda Degerlendirilmesi
a. Genel Olarak

Kiraya verenin bor¢larinm basinda, mecurun kiracya teslimi gelir. Sozles-
mede agiklik yoksa derhal teslim ana kuraldir. Sozlesmede aksine hiikiim varsa
belirlenen tarihte teslim gerceklesebilir. Kira bedelinin icap ettirdigi kullanmay:
saglayacak sekilde teslim olunmalidir. Kira akdini yapmaya sevk eden sebebe ay-

krt teslim, akdi ortadan kaldirir (zail olur).

Kiralayan kullanmaya elverisli sekilde teslime ve kira siiresince bu hal-
de tutmaya mecburdur. Sézlesme yapildig: sirada var olan veya kullanma

(istifade) siiresince ortaya ¢ikacak ayiplari gidermekle miikelleftir®.

Kiraya verenin borglari, kiralanani, sézlesmede amaglanan kullanim
amacina uygun teslim etmek; s6zlesme siiresince sozlesmede amaglanan
kullanima elverigli durumda bulundurmak; kiralanani ayipsiz teslim etmek,
kiralananin sonradan ayipli hale gelmesi halinde ayib1 diizeltmek; kullanil-
masinin oniindeki engel ve sinirlamalari kaldirmak, ayiba kusuru ile sebep
olmugsa meydana gelen zarar1 gidermek, olarak sayilmistir. Onemli ay1p
halinde ve verilen uygun siire icerisinde ayibin giderilmemesi durumunda,
kiraciya, fesih hakki taninmigtir. Diger yandan kiraciya, ayibin giderilmesi-
ne kadar gegen siire boyunca, ayipla orantili olarak kira bedelinden indirim
talep imkani saglanmigtir (TBK madde 301-307)*.

Kira sozlesmesinde her iki tarafin kargilikli edimi s6z konusudur.

Kullandirma ticretine hak kazanilmasi, kiralanan seyin sézlesmeye uygun

38 Oguzoglu (n2) 240; Bilge (n22) 130 vd.

39 Bilge (n22) 130.

40 Eren, Ozel Hiikiimler, 328; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 222; Giimiis, Kira Sozlesme-
§1,101-106; Cabri (n 23) 12-18; Tungomag (n 23) 493-497; Hatemi, Hiiseyin/Se-
rozan, Rona/Arpaci, Abdulkadir, Bor¢lar Hukuku, Ozel Boliim (Filiz Kitabevi 1992)
160-163; Aral/Ayranci (n 23) 271 vd.; Zevkliler Aydin/Gékyayla, K. Emre, Bor¢lar
Hukuku Ozel Borg Iligkileri (19. Basi, Turhan Ankara 2019) 249 vd, 264; Yavuz/Acar/
Ozen (n23) 217-220.
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teslimi ve kira siiresince sozlesmeye uygun kullandirilmasinin saglanmas:
ile miimkiin olabilecektir. Kiralanan sey ayipl ise edimler arasi dengesiz-
lik meydana gelir. Bu dengesizligin giderilmesi, ayip hikiimlerinin uygu-
lanmasiyla saglanabilecektir. Kira s6zlesmesi ile saglanan menfaatin siirekli
olarak korunmasi gerekmektedir*'. Sézlesme ile 6ngériilen sekilde kulla-
nmimin saglanmasi, kullanimdan saglanacak menfaati azaltan veya ortadan
kaldiran engellerin kaldirilmasi, kiraya veren tarafin yiikiimlilugiindedir.
Ornegin ‘kiralanan yere komsu bir tasinmazda yapilan kazi neticesinde, ki-
ralanan yerin kullamlamamasi hali ayip olarak nitelendirilmistir. Kiraya veren
uygun bir indirim yapmalidir. Engel uygun siirede ortadan kaldirilmaz ise soz-

242

lesmenin feshi dahi giindeme gelebilecektir**. Ayip hitkiimlerinin kaynag: yasal
diizenlemelerdir. Tirk Borglar Kanunu 304 iincii maddesi ve devaminda
diizenlenmistir. Kiraya veren kusurlu olmasa dahi kiralananin ayipli olma-
sindan sorumludur. Bu sebeple bir ¢esit sebep sorumlulugu s6z konusudur

diyebiliriz*.

b. Kira sozlesmelerinde Ay1p Kavrami

Kira sézlesmesinde ayiptan sorumluluk, satimdaki gibi mesuliyet do-
gurur. Kiralanandan (mecur) sézlesmeden beklendigi (akitten maksut
olan) sekilde kullanilmasini veya igletilmesini imkansiz kilacak veya kullan-

ma veya isletmeyi 6nemli 6l¢iide azaltacak ayiplardir*.

Sozlesmede amaglanan kullanima elverigli teslim edilmez ise ayipli ifa
s0z konusu olur. Sozlesme uyarinca tasimasi gereken niteliklere sahip olma-
lidir. Kiraya verenin bildirdigi nitelikler ve gerekli nitelikler yani beklenen
nitelikler olarak degerlendirme yapilacaktir. Kiracinin ve birlikte yasayanla-

rin fizik, psisik ve moral sagliklarini tehlikeye sokacak durumlardan uzak,

41  Zevkliler/Havuteu (n 23) 190 vd; Yavuz, Kira, 3189 vd; Yavuz/Acar/QOzen (n 23)
199 vd; Seyfullah, Tirk Borglar Hukukuna Gére Saticinin Ayiba Karst Tekeffiil Borcu
(Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi 1963) 6 vd.

42 YHGK, 4-1732/532,18.05.1983 bknz. Yavuz/Acar/Ozen (n 23) 193-195.

43 Yavuz/Acar/Ozen (n23) 199 vd; Tandogan, Haluk, Tiirk Me'suliyet Hukuku (Ankara
Hukuk Fakiiltesi Yayimlar1 1961) 397- 400; Oguzman/Oz (n 26) 470 vd; Hatemi/
Gokyayla (n 41) 243-246; Giimiis, Kira Sozlesmesi, 105 vd.

44 Bilge (n22) 131.
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gtvenli bir kullanmay1 saglayacak sekilde bulundurmali gerekli bakim ve

onarimlar1 yapmalidir®.

Sozlesmede 6ngoriilen kullanim amacina aykur: eksiklikler ayip olarak
degerlendirilecektir. Sozlesmede agiklik yoksa kiralanan yerin mevkisi, tah-
sis yoni, yoresel 6rf ve kiraya verenin tek tarafl zikrettigi nitelikle g6z 6ni-
ne alinir. Ornegin Iyi bir semtte ev kiralayan kiraci, kenar mahallede ev kira-
layan kiracidan daha fazla seyler isteyebilecegi kabul edilmektedir*. Ayip
sorumlulugu istifadeyi engelleyen biitiin unsurlar1 kapsamaktadir. Orne-
gin, komsularin dahi kiraciy: rahatsiz etmesini engellemek kiralayanin so-

rumlulugundadur®’.

Kira sozlesmeleri kapsaminda ayip, kiralananin 6z, niteligi, hukuksal
durumu agisindan, kiralanan yerden, sézlesmede amaglanan 6l¢iide yarar-
lanmay1 engelleyen eksikliklerdir. Kiracinin, kira sézlesmesi akdederken
bekledigi menfaat, kullanim amacina uygun olarak kiralanandan fayda-
lanmaktir. Miisterinin gelebilmesi, ticari faaliyetin devam edebilmesi isye-
ri kiracisinin s6zlesmeden beklentisidir. S6zlesmeye uygun olmama hali,
‘uygunluk ayibi’ olarak da adlandirilmigtir®. Kiralanan yer agisindan ayup,
maddi, manevi, hukuki, ekonomik, agik, gizli, 6nemli olan veya olmayan, bas-
langigta var olan veya sonradan ortaya ¢ikan, olarak siniflandirilabilir®. Ki-
ralanan yer ticari amagh ise kullanildig1 dénem dahi 6nem kazanmakta-

dir. Sahil kasabasindaki pansiyon isgletmecisi, kiralanan yeri yaz ayinda

45 Eren, Ozel Hiikiimler, 330-331.
46 Tandogan (n23) 114; Yavuz/Acar/Ozen (n 23) 403; Aydogdu/Kahveci (n22) 376.
47 Yargitay 13. HD, 3139/3685, 12.04.1996; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 224.

48 Yavuz, Kira, 3218; Acar (n 23)139 vd; Aral/Ayranci (n 23) 226; Cabri (n 23) 13;
Tandogan (n 23) 111-113; Giimiis, Bor¢lar Ozel, 315; Giimiis, Kira Sozlesmesi, 101;
Yavuz/Acar/Ozen (n 23) 194; Ediz (n 42) 13; Inceoglu, Murat, ‘Bahgesehir Universi-
tesi Kira Sozlesmesi Sempozyumu, TBK da Kira Sozlesmesine iliskin Ayp Hiikiimlerinin
Degerlendirilmesi’ Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanci Hakemli Hukuk
Dergisi 2013,9 (103-104) 2013 (52- 88) 53 vd; Zevkliler/ Gokyayla (n 41) 253-255.

49  Zevkliler/Gokyayla (n 41) 255; Tandogan (n 23) 112-120; Yavuz, Kira, 3195-3196
ve 3219-3221; Yavuz/Acar/Ozen (n 23) 197 vd, 285; Tungomag (n 23) 496; Yavuz,
Kira, 3195; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 316; Giimiis, Kira sozlesmesi, 102; Hatemi/Sero-
zan/Arpaci (n 41) 162-163 vd; Aral/Ayranc (n 23) 273.
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kullanacagindan, yeri bu dénemde ayipsiz teslim almalidir®®. Salgin sebe-
biyle idari karar ile kapatilan igyerleri agisindan hukuki ve bazi durumlarda

ekonomik ve maddi ayip halinin varlig1 s6z konusu olabilecektir.

Kullanima mani ayiplar maddi olabilecegi gibi, kiracinin rahatsiz edil-
mesi gibi manevi de olabilir. Malin tabiatina has olabilecegi gibi “tahta ku-
rusu, bocek salgini vs seklinde sonradan ariz kusurlar” geklinde de orta-

ya cikabilir®'.

Isvigre Hukukunda ayip hususunda agik bir ayrim yapilmaktadur.
Onemli ayiplar niteligi itibariyle biiyiik ve siirekli zarara yol agan ay1plardir.
Sézlesmenin niteligini tamamen veya esash 6l¢iide ortadan kaldiran ve ge-
nelde siireklilik arz eden ayiplardir. Kiracinin veya birlikte yasadig: kisilerin
fiziki veya ruhsal saghigini etkileyen, maddi ve manevi zarar veren hallerdir.
Kiralanan yerdeki agir1 giiriiltd, siirekli nitelikte ingaat giirtiltiisi, kiracinin
komgular1 veya kiraya veren tarafindan siirekli rahatsiz edilmesi, yetersiz
gtivenlik 6nlemleri sebebiyle siirekli hirsiz girmesi, 6nemli ayip olarak ni-
telendirilmistir. Isvigre de yerel mahkeme ugak giiriiltiisiinii de ay1p olarak
nitelemistir. Stk stk devam etmesi halinde de 6nemli ayip olarak nitelendi-

rilebilecektir®2.

Kira sozlesmelerinde ayip kiracinin veya kendisiyle beraber yasayan
kimselerin veya iscilerin de sithhatini ciddi sekilde etkiliyorsa, tehlike tegkil
etmekteyse (rutubet, zararh kokular negri, yikilma tehlikesi gibi) kirac1 bu
ayiplara akdi yaparken vakif olmusg ve hatta fesih hakkindan feragat etmis
olsa bile akdi bozabilir®.

Kiraya veren umulmayan halden de sorumludur. Ornegin cevrede ¢1-
kan bir yangin, su basmasi veya deprem sebebiyle ortaya ¢ikan ayiplardan

kiraya veren soruludur ve ayiplar1 gidermekle yiikiimlidir®*.

50 Cabri (n23) 12.

51 Bilge (n22) 132; Aral/Ayranci (n 23) 273.
52 Aydogdu/Kahveci (n22) 373.

53 Bilge (n22)132-133.

54 Aral/Ayranci (n23) 274.
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Hukuki ayip, 6zel veya kamu hukuku kaynakli sinirlama ve engelleme
sebebiyle kiralanan yerin, sézlesmede amaglanan kullanim amaci dogrul-
tusunda kullanilmas: ve faydalanilmasinda yasanan eksikliktir. Kiralananda
hukuki ayibin varlig halinde ayip sebebiyle haklarin kullanilabilmesi icin
kiraya verenin kusuru aranmaz*. Kamusal sinirlama ve engellere dayali or-
taya cikan kullanim elverigsizligi olarak da tanimlanmistir. Ornegin, kirala-

nan yerin iskdn ruhsatinin olmamasr*.

Ekonomik ayip, belirli kazang saglayacag: taahhiit edilerek yapilan kira
sozlesmelerinde; 6rnegin, aligveris merkezlerinde hasilat tizerinden yapilan
igyeri kira sozlegsmelerinde, ileri siirtilebilecektir®’. Hasilat kira sozlegsmele-
rinde, kiralanan yerin kullandirilmasinin yaninda, kiracrya gelir elde etme
imkény, saglama ytukumlilugi kararlagtirilmis olabilir. Boyle bir sézlesme-
de, ifay1 giiglestiren beklenmedik hal s6z konusu ise hakimin kira bedelini
uyarlamasi gerektigi de belirtilmistir®®. Kiralanan igyerinde kiraya veren ta-
rafindan bildirilen, vaat edilen, is hacmi saglanamadigy, kar elde edilemedi-

gi taktirde, ekonomik ay1p s6z konusu olur®.

Maddi ayp, kiralanan seyin fiziki yapisindaki eksikliklerdir. Kiralanan
seyin dogasindan kaynaklanabilecegi gibi sonradan da ortaya ¢ikmis ola-
bilir®. Isyeri olarak kullanilacak yerin, miisterileri agirlamaya uygun olma-
s1 gereklidir®'. Kiralanan yerde veya cevresinde toz, kotii koku, giirilti ol-
masi, kiracinin kullanimini sinirlayabilir®. Kiraciy: rahatsiz eden nedenler,

glrdlti, satasma, koku ve duman, tehdit ve hakareti evinin penceresi,

55  Giimiis, Ozel Hiikiimler, 316; Yavuz, Kira, 3221 vd.
56  Giimiis, Ozel Hiikiimler, 225.

57 Yavugz, Kira, 3222-3223; Zevkliler/ Gokyayla (n 41) 191; Hatemi/Serozan/Arpaci (n
41) 255; Inceoglu (49) 57.

58 Yavuz, Kira, 3222.
59  Eren, Ozel Hiikiimler, 334.

60 Yavuz, Kira, 3217 vd; Giimiis, Kira sozlesmesi, 99 vd; Zevkliler/Havutcu (n 23) 193
vd; Hatemi/Serozan/Arpaci (n 41) 160 vd; Tandogan (n 23) 113 vd; Zevkliler/
Gokyayla (n41) 232 vd.

61 Cabri(n23) 13.
62 Cabri (n23) 17.
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marketin vitrini 6niine devamli araba park edilmesi gibi ortaya ¢ikabilir®.
Kiralanandan elde edilecek fayda, s6zlesme yapildig1 esnada beklenen ve

taahhiit edilen menfaat, maddi eksiklikler ile engellenmemelidir.

Kiralananda agir1 nem olmasi, hastaliga sebep olacak derecede man-
tar ve bocek bulunmasi da ayip olarak degerlendirilmistir®. Isvigre Fede-
ral Mahkemesi'nin, tahta kurusu salgiminin onemli ayip oldugu yoninde ka-

rar1 mevcuttur®.

Koronaviriis salgini etkisi genel olarak hukuki ve ekonomik ay1p ola-
rak nitelendirilse de bazi durumlarda maddi ayp olarak da degerlendiril-
mesi de miimkiin gozilkmektedir. Koronaviriis salginin isyerine ulagmasi
konusunda alinacak 6nlemler, 6rnegin havalandirma sistemlerinde yapil-

mast gereken degisiklikler maddi ayiplarin giderilmesi degerlendirilebilir.

Masraflar ile ilgili Isvigre Borglar Kanunu biiyiik masraf tabiri ile bii-
yik kelimesini kullanmaktadir. Tiirk hukuku acisindan kiigiik veya buyiik
olsun mahalli adete de bakilabilecektir®. Koronaviriis salgini agisindan ha-

valandirma ve benzeri 6nlemler kiralayanin sorumlulugundadur.

Koronaviriis salgini sebebiyle ortaya ¢ikan ayip, maddi ay1p kapsamin-
da kiralanan yerin kullanilmasini engellemektedir. Kiraci ve birlikte yaga-
digr kisilerin saghgimi dogrudan etkilemektedir. Kiraya veren tarafindan
giderilmesi miimkiin olmayan bir eksikliktir. Aynmi zamanda istifadeyi azalt-
maktadir. Diger yandan koronaviriis sebebiyle alinan isyeri kapatma karar-
lar1, hukuki yonden engel ve kullanima yonelik imkansizlik dogurmaktadr.
Yine alinan bu kararlarin da kiralayan tarafindan diizeltilmesi ve giderilme-
si mimkiin gézitkmemektedir. Ancak kiralayan tarafindan ayibin giderile-
bilir olmasina iligkin bir ayrim yapilmamaktadur. Yani kiraya verenin kusuru
olmasa da ve kendi hakimiyetinde ger¢eklesmese de ayiptan sorumlu tutu-

lacagini s6ylemek yanlis olmaz. Bu kapsamda gerek maddi gerekse hukuki

63  Eren, Ozel Hitkiimler, 334.
64  Cabri (n23) 14.

65 Yavuz, Kira, 3240.

66 Bilge (n22) 137.
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engel sebebiyle salginin sebep oldugu kullanima ve istifadeye iliskin eksik-
likler ay1p olarak nitelendirilecektir. Kiracinin asagida belirttigimiz sekilde
haklar1 mevcuttur. Bu haklarin kullanilmasi agisindan kiraya verenin kusu-
ru aranmaz. Yalnizca ayip sebebiyle ortaya ¢ikan mispet zararin giderilme-

si konusunda kiraya verenin kusuru aranmaktadr.

c. Ayip Sebebiyle Kiractya Taninan Haklarin kullanilmasi

i. Genel Olarak

Kiracinin, ayip sebebiyle taninan haklari; ifa baslamamissa, temer-
riit hiikiimlerince sozlesmeden donmek; ifa baglamissa sozlesmeyi feshetmek;
sonradan ortaya ¢ikan ayiplarda, kiralayandan ayibin giderilmesini talep et-
mek; kiralayan tarafindan ayip giderilmez ise kiralayan hesabina ayibi gider-
mek; ayibin bildirildigi tarih ile giderildigi tarih arasinda gegen siire kadar,
ayip orannda kira bedelinden indirim talep etmek; ayip onemli derecede kul-
lanimz engelliyorsa kira sozlesmesini feshetmek; kiralananin ayipli olmasinda
kiralayanin kusuru varsa olusan zararinin giderilmesini talep etmek, olarak
siralanabilir. Kiraci, ayiptan kaynakl se¢imlik haklarini kullanmak tizere
kiralayana bildirim yapmalidir. Kiracinin se¢imlik haklarini kullanmas,
yenilik dogurucu haktir. Yenilik dogurucu haklar, hukuki iligkiyi kuran,
degistiren veya ortadan kaldiran haklardir. Dava yoluyla veya tek tarafl

islemle kullanilabilir®’.

Kira sozlesmesinde ayibin giderilmesini talep hakki aynen ifanin
farkli gorinimi olarak da yorumlanmugtir. Zira, kiraya veren, kira siire-
si boyunca kiralayani kullanima elverigli bulundurmakla ytkimlidiir. Ek-

sikligin giderilmesi, kira s6zlesmesinden kaynaklanan bir tiir aynen ifa

67 Demirbas, Harun, Yenilik Doguran Haklar (Istanbul 2007) 30-38 vd; Sahiniz Salih,
Tacirler Arast Ticari Satimlarda Saticimin Ayply Ifadan Sorumlulugu (1. Basy, Seckin
2008) 98-101; Ediz (n 42) 96-99; Hatemi, Hiiseyin, Medeni Hukuka Giris (8. Basi,
12 Levha 2017) 135-138; Yavuz, Cevdet, Ozellikle Tiiketicinin Korunmast Bakimindan
saticinin satilanin aywplarmdan sorumlulugu (Beta 1989) 132-137; Buz, Vedat, Medeni
Hukukta Yenilik Doguran Haklar (1. Basi, Yetkin 2005) 49-58; Oguzman/Barlas (no
24) 135 vd; Serozan, Rona, Medeni Hukuk (8. Basi, Vedat 2018) 212 vd.
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yukimliligudiir®. Ayibin giderilmesi igin verilecek siire diirtistlitk kuralina
uygun olmalidir. Ayip sebebiyle se¢imlik haklarin kullanabilmesi igin kira-
ya verenin kusuru veya zararin gergeklesmis olmasi sart degildir. Kiraya ve-

ren kusuru bulunmadig1 gerekgesiyle talebi yerine getirmekten kaginamaz®.

ii. Kirabedelinden indirim talebi

818 sayili Borglar Kanunu, 249 ve devam maddeleri ile kiralanan ye-
rin kullanilmasint imkansizlastiran veya 6nemli surette azaltan énemli ayip-
larda, teslim aninda veya sonrasinda olmas fark etmeksizin, indirim hakki-
nin kullanilabilecegini diizenlemisti. Onemli olmayan ayiplarda ise sadece
ayibin giderilmesi talep edilebilmekteydi. 6098 sayih Tirk Borglar Kanu-
nu da teslim an1 ve sonrasindaki ayiplar i¢in indirim hakki tanimig ancak
onemli ayip sarti aranmamustir. Yeni diizenleme, Isvigre Borglar Kanunu
(madde 259) ile de benzerdir. Indirim talep edilebilmesi igin, ‘kira sozles-
mesi ile ongoriilen elverigliligini azalmasi veya etkilenmesi’ yeterli gorulmiis-
tir. Kira bedelinden indirim hakkinin kullanilmas: agisindan, ayip 6nemli
olsun veya olmasin fark etmeksizin kullanilmasi; diger se¢imlik haklardan
bagimsiz asli hak oldugu; bu hakkin kullanilmas i¢in uygun siire verilmesi-

ne gerek olmadig1 belirtilmektedir”.

Kira bedelinden indirim, bir nevi sézlesmenin degisen kosullara uyar-
lanmasidir. Kira bedelinden indirim yapilmasi hakk: yenilik dogurucu hak-
tir. Bu hakkin kullanilmasi sonrasinda vazgecip fesih hakkinin kullanilma-

s1s0z konusu olmaz’!.

68 Buz (n68) 169-171.

69 Tungomag (n 23) 502-507; Tandogan (n 23) 115-122; Zevkliler/Gékyayla (n 41)
256-260; Yavuz/Acar/Ozen (n 23) 201-2085, 215 vd; Giimiis, Kira sozlesmesi, 115-
117, 123-135; Aral/Ayranci (n 23) 230 vd; Zevkliler/Havuteu (n 23) 199 vd; Yavuz,
Kira, 3209 vd;

70  Giimiis, Kira sézlesmesi, 120-124; Inceoglu (n 49) 77-80; Yavuz/Acar/Ozen (n 23)
205-208; Acar (n 23)164.

71 Ediz (n 42) 96 vd, 119 vd; Demirbas (n 68) 27-30; Tandogan (n 23) 190; Yavuz/
Acar/Ozen (n23) 149-155; Buz (n 68) 171.
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Siirenin baglangicinin tespit edilebilmesi agisindan kiraya verenin, ay1-
b1 6grenmis olmasi veya bildirim yapilmasi sarttir”. Kiractya saglanan kira
bedelinden indirim hakki, diizenlemede yer alan ‘isteyebilir’ ifadesinden
kaynakli olarak, mahkemeden talep edilmeli seklinde de yorumlanmigtir™.
Dava veya dogrudan talep yolundan herhangi biri secilebilir; fesih talebin-
de oldugu gibi 6nce ayibin giderilmesinin talep edilmesi, giderilmemesi
halinde indirim talep edilmesi seklinde diizenlenmemistir yani dogrudan
talep edilebilir veya ayibin giderilmesi talebiyle birlikte iletilebilir; siirekli
borg iligkisi var oldugundan indirim hakk: kiraciya kira bedelini 6dememe
hakk: verme; indirim talebi ancak karg tarafa iletildigi andan itibaren ge-
cerli olacaktir. Bu hak kira s6zlesmesi siiresince kullanilmamussa, kira soz-
lesmesi sona erdikten sonra alacak hakk: olarak kullanilabilecektir™. 818
sayili Borglar Kanunu agisindan bedel indirimi agisindan 6nemli ayip vur-
gusu yapildigini belirtmistik. Ornegin evin kapisinda catlak, banyo tesisa-
tinda giderilebilecek bir ayip s6z konusuysa bu hak kullanilamayacaktir”.
Tiirk Borglar Kanunu, her ne kadar bu ayrima yer vermemis olsa da hafif
ve giderilecek ayiplarda bu hakkin kullanilmasy, diiriistlitk kurali ile bagdas-
mayabilir’®. Bu goriisiin yerinde oldugu kanaatindeyiz. Kira sozlesmeleri iyi
niyet ve ayni zamanda menfaat s6zlesmesidir. Diiriistlitk kuralinin s6z ko-
nusu oldugu durumlarda somut olayin &zellikleri dikkate alinarak sonuca

gidilmesi gerekecektir.

Kira bedeli indirim talebi, kiralananin kullanimini etkileyecek ayiplar-
da soz konusu olacaktir. Salgin sebebiyle idari kararla kapatilan isyerlerinin
kullanlamamasi hali ¢ok agiktir. Ayibin kiraya veren tarafindan 6grenilmis
olmasi bir bagka deyisle bildirim yapilmasini gerektirmeyecek sekilde agik
olmasi durumunda bildirim yapilmasina gerek olmayacaktir. {dari karar ne-

ticesiyle kapatilan igyerlerinin kullanilamamasi agik bir hukuki ayip olarak

72 Inceoglu (n49) 79-81 vd.
73  Demirbas (n 68) 83 vd; Buz (n 68) 171-174.

74  Giimiis, Kira sozlesmesi, 124-125; Tandogan (n 23) 119-122; Zevkliler/Havutcu (n
23) 199-200; Yavuz, Kira, 3210-3213; Zevkliler/ Gokyayla (n 41) 260-263; Inceoglu
(n49) 79-81.

75 Hatemi/Serozan/Arpaci (n 41) 167; Tandogan (n 23) 119-122; Zevkliler/Havutcu
(n23) 199-200.

76 Tandogan (n 23) 119-122; Yavuz/Acar/Ozen (n 23) 205-208.
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degerlendirildiginde, kiraci, menfaati kesildigi anda kira borcunu 6deme-
yebilmelidir. Bu sebeple olusacak temerriit sebebiyle agilacak davalarda bu
hususun gozetilmesi gerekir. Diger yandan ayibin agik ve kiraya veren tara-
findan da giderilemeyecek derecede olmasi sebebiyle kiracinin kiralanan
yeri kullanmaksizin 6dedigi kira bedellerinin devam eden aylardan mahsup
etme hakkinin saglanmasi veya kira iligkisi devam ederken de kullanilma-
yan aylar i¢in 6denmis kira bedelinin dava ile talep edilebilir olmasi gerekir.
Zira kira sozlesmeleri, diiriistlik kuralinin uygulandigy, iyi niyet sozlesme-
leridir. Kiraya verenin kullanilmayan aylara iligkin olarak aldig1 kira bedelle-
rini ilerleyen aylara mahsup etmemesi veya eksik 6deme iddiasiyla tahliye

yoluna gitmesi, diiriistlitk kurallari ile bagdagmayacaktr.

Diger yandan bildirimsiz yapilan indirimli 6deme, kiraya veren tarafa,
eksik 6deme sonucu olusacak temerriit sebebiyle tahliye hakki taniyabile-
cektir. Bu sebeple ayip oran ve siiresinin belirsiz oldugu durumlarda yapi-
lacak indirim tutarinin da ayrica kiraya verene bildirilmesi; bildirime rag-
men kabul edilmez ise ihtirazi kayit disiilerek 6denmesi ve mahkeme eli
ile bedelin tespiti ve iadesi i¢in dava agilmasy, kiraci agisindan daha saghk-

liyol olacaktur.

iii. Indirim miktarinin hesaplanmasi

Indirim tutarinin hesaplanmas igin bazi metotlar da éngdrillmiistiir.
Ayipli hali ile ayipsiz hali ayr1 ayri yeniden hesaplanarak arasindaki farkin
kira bedelinden indirilmesi ‘mutlak metot’; kira bedelinden ayipl halinin
degerinin eksiltilmesiyle hesaplanan ortaya ¢ikan bedelin, kira bedelinden
indirilmesi ‘tazminat metodu’; ayiph degerle ayipsiz degerin oranlanarak or-
taya cikan degerin kira bedeli ile ¢arpilmas ile hesaplama yapilmasi ‘nisbi
metot’ seklinde yapilmakta olup; Yargitay, nisbi metodu yasal hesaplama yon-
temi olarak kabul etmektedir’”. Kiralama bedeli Sbin TL olan bir igyerinde,
ayipl hali 3bin, ayipsiz hali 4bin olarak tespit edilirse: 5-(4-3) =4bin TL

77  Giimiis, Kira sézlesmesi, 124-126; Tungomag (n 23) 175-179; Tandogan (n 23) 195-
197; Zevkliler/Havutgu (n 23) 116-119; Ediz (n 42) 122-125; Yavuz/Acar/Ozen (n
23) 154-156, 205-208; Yavuz, Kira, 3238-41; Zevkliler/Gokyayla (n 41) 259; Aral/
Ayranci (n 23) 240; Inceoglu (n 49) 80 vd.
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mutlak metot; 5-(5-3) =3bin TL tazminat metodu; 5x3:4 = 3,75 nisbi me-

tot yontemiyle hesaplanacaktir.

Sonug olarak kirac1 ayibin giderilmesini talep edebilecegi gibi dogru-
dan bedel indirimini de talep edebilecektir. Fesih hakkinda oldugu gibi 6n-
celikle ayibin giderilmesinin talep edilmesi ve sonugsuz kalmasinin beklen-
mesi gerekmeyecektir. Kars: tarafin 6grenmesi veya bildirimi ile bu hakk:
kullanabilecektir. Somut olaya gore hakkin mahkeme eliyle kullanilmasinin
gerekecegi hallerde s6z konusu olabilir. ade talebi, kira sézlesmesi sona er-
dikten sonra da alacak hakki olarak talep edilebilecektir”™.

iv. Kiralayanin kusuru varsa zararin tazmini

Kusur sorumlulugu ilkesi gecerlidir. Kiraya veren kusurlu olmaly, zarar
olmali ve illiyet bag kurulmalidur. Kiraci, ayip sebebiyle olusan zararini se-
cimlik haklarla birlikte veya onlardan bagimsiz olarak talep edilebilecektir
(TBK madde 305)™.

Zarar teslim aninda ve sonrasinda var olan ayiplardan kaynaklanmig
olabilir. Zararin kiraya verenden tazmini, kiraya verenin kusurlu olmasina
bagldir (TBK madde 307). Zarar, miispet olarak hesaplanmaktadir. Ay1p-
siz kullanim ile kiracinin malvarhginin durumu hangi halde olacaksa o hale
getirilmesi saglanmalidir. Ayiptan kaynakl olarak kiracinin malvarhginda
olusan eksilme giderilmelidir. Ayipsiz kullanim ile elde edilebilecek menfa-
at; ay1p sebebiyle ortaya ¢ikan yoksun kalinan kazang zarar kapsaminda sa-
yilabilir. Kusur sorumlulugu ilkesi s6z konusu oldugundan, tazminatin be-
lirlenmesine iligkin kurallar (TBK madde 51 vd.) uygulanir. Illiyet bagin
kesen haller, tigiincii kisi ve kiracinin kusurlar1 (miiterafik-birlikte kusur) da

tazminatin hesaplanmasi agisindan degerlendirilecektir®.

78 Tandogan (n 23) 119 vd; Zevkliler/Havuteu (n 23) 199-201; Yavuz, Kira, 3210-
3212; Giimiis, Kira sozlesmesi 124-126; Zevkliler/Gokyayla (n 41) 259; Zevkliler/
Havuteu (n 23) 199; Inceoglu (n 49) 79-81.

79  Giimiis, Kira sozlesmesi 124-126; Zevkliler/ Gokyayla (n 41) 260-263.

80 Serozan, Rona, Sézlesmeden Dinme (2. Basi, Vedat 2007) 300-305; Yavuz, Kira, 3212-
14; Giimiis, Kira sozlesmesi 127-129; Zevkliler/ Gokyayla (n 41) 262-265; Zevkliler/
Havutgu (n 23) 199-202; Tandogan (n 23) 114-116, 120-123; Tandogan, Mesuliyet,
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Idari kararla kapatilan igyerlerinde kiraya verenin kusuru séz konusu ol-
madigindan tazminat talep edilmesi miimkiin goziikkmemektedir. Salginin de-
vaminda, salgin sebebiyle yasanacak maddi ve ekonomik kullanim eksiklik-
leri agisindan kusurun varlig degerlendirilebilir. Ornegin, kapali alanlarda
havalandirma sistemlerinin degistirilmemesi sebebiyle yasanan eksiklikler,
alinacak tedbirlerde kiraya verenin tizerine diigen yikumlilikleri yerine
getirmemesi, bu sebeple gelen miisteri sayisinin azalmasi gibi hususlar ku-
sur olarak degerlendirilebilir. Ancak zarar ile illiyet bagi kurulmasi da gere-
kecektir. Misteri azalmasinin sirf bu sebeple olup olmadigy, kusur derecesi,
miiterafik kusur, kiracinin da bakim yiikiimlilugi, eksikligi kiralayan hesa-

bina giderebilme imkani ve illiyet bagi hususlar1 dikkatli yorumlanmalidur.

v. Onemli derecede ayibin verilen siire igerisinde
giderilememesi sebebiyle kiracinin fesih hakki

Uygun siire verilerek ayibin giderilmesi talep edilecek; ay1p giderilmez
ise sozlesme feshedilebilecektir. Kiraya veren, kusuru olmaksizin mevcut
ve ortaya ¢ikacak ayiplardan sorumludur. Fesih, ileri déniik, bozucu yeni-
lik doguran haktir. Tek tarafli kullanilir, muhataba varmas: yeterlidir. Fesih
hakki, kugku birakmayacak sekilde acik sekilde kullanilmahdir. Catili ko-
nut ve igyerleri igin fesih bildirimlerinin yazli olmas: (TBK madde 348) ge-
reklidir®'. Kiralananin 6nemli ay1plarla teslimi halinde TBK 117 ve devam

‘bor¢glunun temerriidii” hikiimlerinin uygulanacag agik¢a diizenlenmistir.

Kiraya verenin kusuru olsun veya olmasin menfi zarar kargilanmal, ku-
sur varsa ek olarak miispet zarar da tazmin edilmelidir. Kiraya veren kusur-

suz oldugunu ispat etse bile menfi zarar1 kargilamakla yiikiimlii olacaktir®.

419 vd; Yavuz/Acar/Ozen (n 23) 208-210; Hatemi/Serozan/Arpaci (41) 164-167.

81 Serozan, Sozlesmeden Dionme, 300-305; Selici, Ozer, Bor¢lar Kanunu'na Gore Sozles-
meden Dogan Siirekli Borg Iligkilerinin Sona Ermesi (Istanbul Universitesi 1977) 114-
116; Zevkliler/Havutcu (n 23) 199-203; Zevkliler/ Gokyayla (n 41) 259-264; Aral/
Ayranci (n 23) 236-238; Inceoglu (n 49) 74-77; Tandogan (n 23) 120-123; Giimiis,
Kira sézlesmesi, 116-118; Yavuz/Acar/Ozen (n 23) 208-210; Oguzman/Oz (n 26)
379 ve 350; Yavuz, Kira, 3214-3216; Tungomag (n 23) 509-511; Hatemi/Serozan/
Arpaci (n41) 165-167

82  Zevkliler/Havutcu (n 23) 199-203; Zevkliler/Gékyayla (n 41) 261-264; Hatemi/Se-
rozan/Arpaci (41) 165-167; Tungomag (n 23) 509-511; Tandogan (n 23) 123-124.
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Burada taninan fesih hakkinin teknik anlamda fesih olmasi sebebiyle ileriye
doniik zararlarin tazmin edilmesi gerekecegi; beyanin karsiya ulagmasiyla
feshin ileriye doniik etki yaratacagy, aym nitelikte bir yer kiralamak icin talep
edilecek bedel ile odedigi mevcut kira bedeli arasindaki fark, tahliye masraflar,
ayip sebebiyle malvarliginda meydana gelen eksilme, yoksun kaldigi kdr zarar

kapsaminda hesaplamaya dahil olacaktir®.

Onemli derecede olmayan ayiplar, onarim ile giderilebileceginden fe-
sih hakki taninmamaktadir. Onemli ayibin varlig halinde giderilmesi igin
stire verilmeksizin TBK madde 331 kapsaminda olaganiistii fesih hakkinin

da kullanilmasi s6z konusu olmayacaktir®.

Kanaatimizce, borcun ifast i¢in harekete gegilmemisse temerriit olusacak-
tir. Zira temerriit hitkiimlerince karsi tarafin (borglunun) sorumlulugun-
dan borg olarak bahsedilmektedir. Borglu hi¢ harekete gegmeyerek sozles-
meye alenen aykir1 davranmugtir. Borg, olarak temerriide disilmistiir. Bu
durumda sozlesmeden doniilebilecektir. Borglu ifa icin harekette bulun-
mugsa ifa agamasina gecilmistir. Ifa sirasinda eksiklik nitelik veya nicelik y&-
niinden olabilir. Nicelik (miktar) yoniinden eksiklik halinde yine temerriit
hiikiimleri uygulanabilecektir ancak nitelik (kalite) yoniinden eksiklik var-
sa, ifa asamasina gegildigi icin ay1p hiikiimleri uygulanmahdur. ifa igin hare-
kete ge¢mis borglu karsisinda eksiklik sebebiyle siire verilmeksizin sozles-

meden doniilmesi de hakkaniyete aykir: olabilecektir.

Uyusmazlik sirasinda kiraya verenin ve kiracinin ifayi yerine getirme
konusundaki hareketleri dl¢iisiinde sonuca gidilmelidir. Teslim igin hig ha-
rekete gecmeyen kiraya veren agisindan, temerriit hitkiimleri uygulanir.
Sozlesmeden doniilebilir. Kusuru varsa bagkaca miispet zararlar da talep
edilebilecektir. Ancak teslim igin harekete ge¢mis, ifa asamasina gelinmisse,
bu agamada yaganacak eksiklikler, kotii ifa olarak nitelendirilmeli, siire ve-
rilmeli, kiralanan kullanilamadig 6lgiide kira bedeli indirilmelj, siireye rag-
men eksiklik giderilmez ise ve ayip 6nemli derecede ise fesih yoluna gidi-

lerek miispet zarar talep edilmelidir. Zira stirekli edim igeren sézlesmelere

83  Giimiis, Kira sozlesmesi, 116-118; Inceoglu (n 49) 76-78.
84 Gumis, Kira sozlesmesi, 116-118.
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6zgli TBK madde 126, ifaya baslamis olmayi, ayr1 diizenlemistir. Kanun
koyucunun amac, ifa i¢in harekete gecilip gecilmemesi olarak yorumlan-
malidir. Hig harekete gecmeyen kisiye karsi, sozlesmede teslim tarihi birlikte
diizenlendiginden, yeniden siireye vermeye gerek kalmaksizin s6zlesmeden
donme hakki: kullanilabilir.

Salgin, sonradan ortaya gtkmis bir durumdur. Teslim aninda mevcut
degildir dolayisiyla temerriit hitkiimlerinin uygulanmasi konusu degerlen-
dirilmeyecektir. Sonradan ortaya ¢ikmis ayip kapsaminda sézlesmenin fes-
hi hususunda, idari kapatma kararlar1 hukuki engel ayip olarak degerlen-
dirilirse bu durum 6nemli él¢iide kullanimi engellediginden énemli ayip
sayilacaktir. Siire verilmesi hususu, idari kapatma kararlarinin gegici olma-
s1 0zelinde degerlendirilirse, engel gecici oldugundan bu sebeple ayip hii-
kiimlerince feshin sozlesme 6zelinde degerlendirilmesi gerekir. Tam da
salgin dénemine denk gelmis tizere yapilmis s6zlesmeler agisindan sozles-

melerin feshi giindeme gelebilecektir.

Diger yandan yasanan maddi ve ekonomik eksiklerin ortaya ¢ikma-
s1yine sozlesme 6zelinde 6nemli derecede ayip olarak degerlendirilirse fe-
sih sebebi olarak ileri siiriilebilir. Ornegin giinliik bin kisinin gelecegi vaat
edilen veya kiralanan yerden beklenen bir durum ise giinliik on kiginin gel-
mesi, 6nemli derecede eksiklik ve ay1p olacaktir; bu kapsamda fesih husu-

su degerlendirilebilir.

2. Imkansizlik Hiikiimleri Kapsaminda Degerlendirilmesi

Akdin konusu imkansizlasmamalidir. Imkansizlik maddi ve hukuki
imkénsizlik olarak ikiye ayrilmaktadir. Bir yildizdaki madenin satig1 maddi
imkansizlik olarak 6rneklendirilebilir. Hukuki imkénsizlik ise paterin (aile

reisi) kole olarak satilmasidir®®.

Kira sozlesmesi, sinallagmatik bir akit oldugundan her iki taraf, her
zaman birbirine karg1 tam borglanir. Taraflarin arasindaki uyusmazliklar,

hiisniiniyet kaidelerine baghidir. Akitten menfaat elde edilmesi sebebiyle

85 Oguzoglu (n2)219.
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taraflarin sorumluluklar agirdir. Taraflar biitiin kusurlarindan (omnis cul-
pa) sorumludur. Ornegin, kiract kendi kusuru ile kiralanana gelen her tiir-
lii zarardan mesuldiir. Ancak her iki tarafin kusuru olmaksizin kiralanan ta-
mamen telef olmus ise kirac1 da borcundan kurtulur. O tarihten itibaren
kira bedelini 6demekle miikellef olmadig gibi eger kira bedellerini 6demis
ise, bahsi gegen tarihten sonraki kismini iadesini kiralayandan ‘actio conduc-

ti’ isteyebilir®.

Hasar prensibi, alim satida uygulananin tam tersidir. Alim satimda ha-
sar alicrya ait oldugu halde, kira sézlesmelerinde hasar kiralayana, ‘locator’a
aittir. Fakat kiralanan mal tamamen telef olmayip da ondan istifade imkan-
lar1 azalmus ise, kira ticreti de o 8lgiide indirilir. Ornegin kdy arazilerinin

kiralanmasinda kira ticretinin indirilmesine remissio meredis denilmistir®’.

Tiirk Hukuku, Roma Hukuku kaynaklidir. Imkdnsizlik sebebiyle men-
faatin kesilmesi veya azalmast noktasinda benzer yorum yapilarak kiralayan-

dan istifade edilebilir siire ve 6lgiide kira borcunun devam ettigi kanaatindeyiz.

Mecelle’ de konuyla ilgili diizenleme, benzer sekilde goze carpmakta-
dir. Kiralanandan yararlanmamn tamamen ortadan kalkmas: halinde ticret
borcunun da ortadan kalkacag: diizenlenmistir (madde 478). Mecelle kazu-
istik yani hadiseci — somut yontemle diizenlenmistir. Yararlanmanin tama-
men ortadan kalkmas: sonucu ticret borcunu ortadan kaldiran haller 6r-
neklenmistir. Ornegin, suyu kesilen degirmenin ¢alismadigu siirenin dicreti de
diiser. Ancak kiraci un 6giitmenin disinda, degirmenin evinden de yararlanmis-

sa kira bedelinden oturmaya diisen pay: 6demesi gerekir®.

Imkansizlik, borcun ifasinin fiziksel veya hukuksal bir engele ugrama-
st ile ortaya cikar®. Imkansizlik baslangicta olabilecegi gibi sdzlesme ku-

rulduktan sonra ortaya cikabilecektir. Digesta metinlerinden

86 Rado (n3) 103-105
87 Rado (n3) 105.
88 Tlhan (n 8) 149.

89 Tekinay, Selahattin Sulhi, Akman, Sermet, Burcuoglu, Haltik, Altop, Atilla, Borglar
Hukuku, Genel Hiikiimler (7. Basi, Filiz 1993) 903 vd.
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alintiladigimiz ‘Impossibilium nulla obligatio est (Imkansizliktan hicbir borg
dogmaz)’ hitkmii, imkansizlik karumunu agiklamak igin agik ve yeterlidir.
Burada bahsi gecen imkansizlik, objektif imkansizliktir”. Beklenmedik hal
de kusursuz imkénsizlik doguran, borcu sona erdiren objektif imkansizlik
hallerindendir®. Kusursuz imkansizlik durumunda borgtan kurtulma hak-
kaniyet geregi, hukuk kurali kabul edilmistir*. Tiirk Medeni Kanunu’nun
etkilendigi Roma Hukuku ve Medeni Hukuk 6ncesi Mecelle’ de yer alan
diizenlemelerde; kira sozlesmesinin, menfaate dayali s6zlesme oldugu;
kullandirma borcu dogurdugu, emegin kiralanmasi konulu iicret ve istisna
sozlesmeleri ile birlikte diizenlendigi hususlari tizerinde durmustuk. Men-
faatin kesildigi oran ve siirede kullandirma ile hak kazanilan ticret 6deme

borcu da azalmaktadir.

Imar mevzuatina uygun olmama sebebiyle miihiirlenme veya belirli
faaliyetin yiritilmesinin yasaklanmasi imkansizlik olarak da degerlendi-
rilebilecektir®. Yargitay™, yap: kullanma izni olmayan binanin kiralanma-
sinda sozlesme konusu malin mevcut olmasi sebebiyle imkansizlik degil,
kullanima elverisli durumda teslim etme borcuna aykirilik (ay1p) olarak yo-
rumlamugtir. Imkansizlik, kiraya verenin kusuru veya iigiincii kisinin kusuru
ile de meydana gelmis olabilir. Kiraya verenin kusuru varsa ayrica kiracinin
miispet zararin da gidermekle yiikiimliidir. Kiraya verenin kusuru olmak-
s1zin ortaya ¢ikan imkéansizlik hallerinde borg sona erer. Imkansizligin orta-
ya ciktig1 tarihten 6nceki dénemlere iligkin alinmus kira bedeli varsa sebep-

siz zenginlesme hiikiimlerince kiracrya iade edilmelidir®™.

Salgin sebebiyle kapatilan igyerlerine iliskin olarak kullandirma ve ya-
rarlandirma borcu tamamen imkansizlagtigindan idari kapatma karart siire-
since kira borcu islemeyecektir. Pegin alinmis kira bedeli varsa kullanilama-

yan déneme iliskin kismiiade edilmelidir. Kira sozlesmelerinde imkansizlik,

90 Rado (n 3) 105-106; Kavak (n 4) 261.

91 D.46.3.107; Kavak (n 4) dpt no: 84.

92 D.50.17.23; Kavak (n4) dpt no: 86.

93  Cabri (n23) 25-26.

94  Yargitay 11. HD 1079/1394, 19.02.2002, Cabri (n 23) 27.
95 Cabri (n23) 30.
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yararlanilan malin ortadan kalkmasi degil, yaralanmanin yani menfaatin
ortadan kalkmas: olarak degerlendirilmelidir. Kira sozlesmeleri ile sagla-
nan haklar strekli degil gecicidir. Gegici bir siire i¢in kiraciya saglanmakta-
dir. Yararlanmanin belirli siire kisitlanmasi, kiralanann siire agisindan kismen
kullanilmasi sonucunu dogurur. Dolayisiyla gegici siireli kapatilan isyerlerinde
kismi imkdnsizlik vardir diyebiliriz. Kismi imkéansizlik hitkiimlerini diizenle-
yen Tirk Bor¢lar Kanunu 137’nci maddesi uyarinca ifanin siire agisindan
imkansizlasan kismi kadar kismi imkénsizlik s6z konusu olacagindan, ya-

rarlanilamayan donem igin kira bedeli de 6denmeyecektir.

Ortaya ¢ikan engel giderilebilir degilse, edimin ifasini kesin ve siirekli
olarak engellenmekteyse imkansizlik olarak degerlendirilebilecektir. Ancak
bazi durumlarda bu husus birbiriyle karigacak seviyede olabilir. S6zlesme
ve olay 6zelinde degerlendirilebilir. Kiralanan yerin kullanilmasi kargisinda
engel varsa bu engelin imkansizlik veya ayip olarak siiflandirmak yerine,
engelin kaldirilmasi, kaldirilamryorsa engelin yarattigi eksiklik tutar: kadar
kira bedelinin uyarlanmasi, sézlesmeye bu haliyle tahammiil edilemiyorsa
sozlesmenin feshi yoluna gidilmesi talebinin iletilmesi, haklarin yarigmasi

prensibinin uygulanmas gerektigi kanaatindeyiz.

F. Salginin Kiracinin Borcu Agisindan Ifa Giigliigii
Hiikiimleri Kapsaminda Degerlendirilmesi

Sozlesme hukukuna, egemen olan ve Tiirk Hukuku'nda kabul edilen
kural; s6zlesmeye baghlik ‘pacta sunt servanda-ahde vefa’ kuraldir. Taraflar,
oncelikle sozlesme ile verdigi s6zde durmali; sézlesme yapildiktan son-
ra, taraflarin 6zel durumlarinda ortaya cikan degisikliklere bakilmamali-
dir. Bu kuralin mutlak olarak uygulanmasi, bazi durumlarda sonug itiba-
riyle hakkaniyet kurallarina ve adalet duygularina ters gelebilir. Taraflar,
‘olaganiistii durumlarda sozlesme sartlarimin degisecegini bilselerdi; amlan
sozlesmeyi bu sartlarda yapacaklar miydi? veya sozlesmeyi hi¢ yapmama ola-
sthgr var miydi?” sorularinin cevaplar1 somut olay nezdinde degerlendiril-
melidir. Taraflarin 6ngéremeyecekleri olaganiistii ve objektif bazi sebepler
dolayisiyla, sozlesmenin yapildigi doneme kiyasen 6nemli derecede de-

gisiklik meydana gelmigse, borgludan hala s6zlesme hiikiimlerine uygun
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hareket etmesi beklenemez. Bu durumda, s6zlesmenin yapildig1 anda 6n-
gorilemeyen hallerin, ‘beklenmedik hal, miicbir sebep’, varhginda, sozlesme-
nin yeni sartlara uyarlanmasi veya gerekiyorsa feshedilmesi, ‘Clausula Rebus
Sic Stantibus’ s6z konusu olacaktir. Uyarlama, kira sozlesmeleri gibi uzun
stireli sozlesmelerde, taraflar arasindaki dengenin bozulmas: hallerinde
uygulanabilmektedir. Her iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerde edim-
ler aras1 dengenin saglanmasi amaciyla sonradan ortaya gikan beklenme-
dik hal kapsaminda hdkim, sozlesmeyi ¢ozer veya degisen durumlara uyarlar.
Asint fa giigliigii sebebiyle uyarlama davasi veya kira tespit davasi ile kira
bedelinin yeniden belirlenmesi saglanabilecektir. Degisen durum ve sart-
lar sonucu bozulan ekonomik dengenin objektif olarak yeniden dengele-
nebilmesinde hékim, kendisine Tiirk Medeni Kanunu 4’tincii maddesiy-
le taninan takdir yetkisinin sinirlari i¢inde kalarak en iyi ¢6ziimii bulmaya
yonelik bir karar vermelidir. ‘Sozlesmenin yeniden gozden gegirilmesi igin on-
ceden goriilmeyen, bor¢lunun sahsi ve isletmesi disinda meydana gelen bir ola-
yin sebep oldugu degisiklikler yiiziinden sozlesmedeki ekonomik (¢ikar) denge
bozulmus ve sozlesmenin yanlarindan birine yiikletilmesi gereken tehlike sini-
r1 nesnel olarak asilmis olmak gerekir. Mahkemece taraflarin delil ve karst de-
lilleri toplanmali, uzman bilirkisi aracihigy ile inceleme yapilmak suretiyle kira
sozlesmesinin enflasyon ve rayig kira bedellerine gore yeni duruma uyarlanma-

s1 gerekip gerekmedigine karar verilmesi gerekir”®.
§ 8 g &

96 Zevkliler (n 35) 136-138; Akipek ve Akintiirk (n 35) 179-182; Sarial (n 29) 24-28;
Feyzioglu, Feyzi Necmeddin, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler (2. Basy, Istanbul
Universitesi Yaymlar1 (1977) 173; Dural, Mustafa, Borglunun Sorumlu Olmadig:
Sonraki Imkansizlik (Istanbul Universitesi Yayinlart 1976) 38-41; Giirsoy, Kemal
Tahir, Hususi Hukukta Clasula Rebus Sic Stantibus -Emprevisyon Nazariyesi (An-
kara Universitesi Hukuk Fakiiltesi 1950) 6; Reymond, Claude, In Schweizerisches
Privatrecht, VII/1 (Basel un Stuttgart 1977) 251; Larenz, Karl, Lehrbuch Des, Band
I: Allgemeiner Teil (12.Basy, Miinchen, 1979) 267-270; Emmerich Volker, Das recht
der Leistungsstériingen (Miinchen 1978) 260 vd; Goziibiiyiik, Abdullah Pulat, Hu-
kuki Mesuliyet Bakimindan Miicbir Sebepler ve Beklenmeyen Haller (Ankara 1957)
12S; Eren, Fikret, Sozlesmeden Dogan Sorumlulugun Sartlar1 ve Sonuglar “teksir”
(1979/1980) 26/a-27; Sungurbey, Medeni Hukuk Sorunlari, 130-131; Sungurbey,
Medeni Hukuk Elestirileri, 20 ve 143; YHGK. 11- 762/77, 19.02.1997; YHGK,
13-332/340, 07.05.2003; Yargitay 13 HD 5697/8708,14.12.1990; Yargitay 13 HD
6186/7199,26.11.1982.
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Islem temelini, s6zlesmenin anlamindan ¢ikan ya da denklestirici ada-

let yoniinden terk edilmeyecek esaslar teskil eder. Bu nedenle 6ncelikle ta-

rafiradelerine 6nem vermek gerekir. Taraflar s6zlesmeye uyarlamaya iliskin

hiikiim koymamugsa goz 6niinde tutulmasi gereken haller icin tedbir alma-

diklar1 kabul edilecektir. S6zlesmede bir bosluk oldugu sonucuna varilmak-

ta olup bosluk doldurulmaktadur. Iste bu boslugun doldurulmasy, sézlesme-

nin diizeltilmesidir. S6zlesmenin diizeltilmesi esnasinda bosluk, diristlitk

kuralina uygun olarak doldurulacaktir. Sézlesmenin yorum yoluyla diizel-

tilmesi, yorumlayicidir; zira, sozlesmenin gergek anlami bulunmaktadir; dii-

zelticidir, zira s6zlegmenin sozi dizeltilmektedir; yoksa sadece sozlesme ta-

mamlanmamaktadir”.

Salginin yaratti etki kapsaminda uyarlama sartlar1:

Her iki tarafa borg yiikleyen sdzlesme olmali (kira sézlesmesi gibi)

Taraflarin s6zlesme yapildig: sirada 6ngéremedigi bir durum s6z konusu

olmali (Covid-19 salgini éngériilemeyen bir durumdur)

Ortaya cikan olaganiistii durumda taraflarin kusurunun olmamasi (Co-
vid-19, taraflarin ortaya ¢ikmasinda kusurunun bulunmadigr olaganisti

bir durumdur)

Taraflar arasindaki sézlesmede uyarlamaya iliskin hiikiim olmamasi (séz-
lesmede uyarlamaya iliskin hitkiim var ise s6zlesmedeki sartlar uygulan-

malidir)

Edimler arasi bozulan dengenin ‘agirt’ ve ‘agik’ olmasi. (Kira sézlesmele-
rinde kiralanan yerin hi¢ kullanilamamasi veya bir kisim kullanilmas: se-
bebi, kira 6deme edimi ile kullanma edimi arasinda dengenin bozulmast)

Borglu edimini ifa etmemis veya asir1 ifa giicligiinden kaynakli haklarimi
sakli kalmak kaydiyla ifa etmis olmalidir.

Gegici imkansizlik durumu s6z konusuysa fesih karari verilmeden 6nce
YHGK, 15-193/235, 28.04.2010 kararinda deginilen ‘akde tahammiil

stiresi’ ilkesine uygun davramilmalidir.

97

Dural (n 98) 41; Akyol, Sener, Medeni, Hukukla {lgili Isvigre Federal Mahkemenin
Kararlar1 (Istanbul 1980) 171.

—367 —



I. BOLGM | Av. DR. ATAKAN ADEM SELANIK

Tirk Hukuku'nda, sézlesmeleri ayakta tutmak kural olup, fesih istisnadur.
Hékim takdir yetkisine dayanarak iki sekilde karar verebilir:

o Sartlar miisaitse sozlesmenin degisen hal ve sartlara uyarlanmasi;

o Uyarlamaya elverigli olmama halinde s6zlesmenin feshedilmesidir.

Ifa imkansizlig1 ile miicbir sebep veya umulmayan hal sebebiyle mey-
dana gelen ifa gigligiini birbiriyle karistirmamak gerekecektir®®. Kira be-
delinin ekonomik sebeplerle 6denememesi, ifa imkansizhigr degil ifa giic-
ligii halidir. Dolayisiyla sézlesme konusu igyeri faaliyeti durdurulmamis
ancak ekonominin agir1 kétiilesmesi sebebiyle ifa giigligii ¢ekilmesi halin-

de, ifa giiclugiine iliskin hitkimler uygulanacaktr.

Diger yandan kiralanan yerin koronaviriis sebebiyle kullanilmasi gekil-
mez hale gelmisse kanunda yer alan fesih siiresine (ii¢ ay-TBK madde 329)
uyularak TBK madde 331'in uygulanmas: giindeme gelebilir. Olaganiistii
feshi diizenleyen madde 331, Tiirk Borglar Kanunu'nun 1 Temmuz 2020 ta-
rihine ertelenen hiikiimleri arasindadir. 818 sayili Bor¢lar Kanunu'nda aym
konu 264’tncti madde ile de diizenlemistir. Koronaviriis salgin1 olaganiis-
ti hal olarak degerlendirilebilir. Kiracinin kusuru s6z konusu olmadigindan
ve miilga kanunda diizenleme bulunmas sebebiyle kirac1 bu hitkme daya-
narak fesih hakkini kullanabilecektir. Ancak 818 sayili Bor¢lar Kanunu ola-
ganiisti fesih kapsaminda tam tazminat 6denecegini ve bir yili asan siireler
i¢in bu tutarin alt1 aydan az olamayacagi; TBK 331’inci madde ikinci fikra-
sinda ise 6denecek tazminatin miktarinin somut olaya gore degerlendirile-
cegi ve hakim takdirinde olacag: belirtilmistir. Tazminata hitkmedilecegine

iliskin hitkiim kiraci aleyhine agir sonuglar dogurabilecektir.

98  ‘Sozlesmenin para ile ilgili sartlarim kadim ve kars: edim arasindaki oranin esash 6lgiide
sarsan olaganiistii olaylara, beklenmeyen olaylar denir. Beklenmeyen olaylar sozlesmenin
ak¢ali sartlarim alt iist eden olaganiistii, sezilemeyen, kusur disi gercek olaylardir. Bu olay-
lar karsisinda kalan bor¢lu sozlesmenin metnine degil, ne var ki kendi borcuna bir simir
gizen adalet, iyi niyet kurallarma dayanmak gerektigini ileri siirer. Beklenmeyen olaylar
borcun ifasint esaslica giiglestiren nedenlerdir. Imkansizlik denen durumlarda ise edimin
yerine getirilmemesi soz konusu olmaktadir. Tekrarlayarak ve onemle vurgulayalim ki
imkdnsizlik ile beklenmeyen durum kavramlarim birbirine karisirmamak gerekir.” bknz.
Sarial (n 29) 26.
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G. Akde Tahammiil Siiresi

Akde tahammiil siiresi Yargitay ictihadi ile tizerinde durulan bir kav-
ramdir. Uygulamada, gegici imkéansizhk halinde taraflarin o sézlesmeyle
bagli tutulma siiresine ‘akde tahammiil siiresi’ denilmektedir. Bu siirenin ger-
ceklesip gergeklesmediginin her somut olaya gore ve onun gergevesinde de-
gerlendirmesi gerektigi vurgulanmigtir”. Tahammiil edememek'®, cekile-

1% ifadeleri kira sozlesmelerinde her iki tarafa olaganiistii

mez hale gelme
fesih hakki taniyan diizenlemenin igerisinde de yer almaktadir. Dolayistyla
kira sozlesmeleri agisindan da ‘tahammiil siiresi’ kavraminin gozetilmesi ge-
rekecektir. Ifa giicliigii, alacaklinin diiriist davranma ilkesinden kaynaklan-
dig1 gibi akde tahammiil siiresi de bor¢lunun diirtist davranma ilkesine uy-
gun davranma gereginin bir sonucu olarak yorumlanabilir. S6zlesmenin ve
uyusmazligin her iki tarafi arasinda somut olay nezdinde denge kurulma-
lidir. Kanaatimce akde tahammiil siiresine yer veren Hukuk Genel Kurulu
kararinda belirtilen olay 6zeline yakin bir uyusmazlik halinin varhig1 aran-

mali ve dar yorumlanmalidir.

99 YHGK, 15-193/235,28.04.2010.
100 818 sayili EBK madde 264.
101 TBKmadde 331.
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SONUC

Kira sozlesmeleri insan ihtiyag¢larini kargilayan temel sozlesmelerden
birisidir. Insanlar ihtiyaclarini baslangicta trampa ile kargilamislar, trampa,
para ile satima donusmiis. Miilkiyeti iktisap edilemeyen veya edilmek is-
tenmeyen seyleri kullanma ihtiyaci, kullandirma sozlesmelerini ortaya ¢1-
karmugtir. Tiiketilen seylerin bir siire kullanilip aynen geri verilmesi tiike-
tim odiinctinii dogurmus, tiiketilemeyen seylerin para ile miibadelesi ise

kira sozlesmelerini ortaya ¢ikarmugtir.

Sozlesme ile taraflar arasinda birtakim sorumluluklar (borg) dogar.
Ornegin alim satim veya kiralamada, teslimin belirlenen tarihte yapilmasy;
teslim edilecek seyin de kararlagtirilan miktarda ve 6zellikte (kalitede) ol-
mast garttir. Teslimin hi¢ yapilmamasi veya sozlesmede kararlagtirilandan
eksik yapilmasi ve kararlastirilan veya beklenen kalitede olmamasi, sorum-

luluk dogurur.

Kira sozlesmelerinde miilkiyetin kullanimi, yani onu kullanma, elde
bulundurma, zilyet olma hakki, bir siire i¢in ve bir bedel karsiliginda el-
den ¢ikarilmakta, bu haklar bir bagka kisiye yani kiractya, para karsihgs, ge-
¢ici saglanmaktadir. Alm satim ve kullandirma s6zlesmelerinin temelinde
menfaatin yani ihtiyacin kargilanmas: fikri yatar. Nitekim ihtiyaci kargila-
nan kisi, karsiiginda emegiyle kazandig1 paray1 semen, ticret ve bedel ad1 al-
tinda saticiya veya kullandiran kisiye 6demektedir. Nasil ki satim sozlegme-
lerinde satilan malin s6zlegsmeye uygun teslim edilmemis olmasi, eksikligi,
beklenilen kalitede olmamasi, ayipli olmasi 6nemliyse; kullandirma sézles-
melerinde de ayni sekilde, kullanilan seyin sézlesmeye uygun teslim edil-
memis olmasi, kullanilmasini engelleyen eksiklikler, kalitesizlikler, ayiplar

onemlidir.

Kira sozlesmesinin (locatio conductio rei) tarihsel siireci incelendigin-
de; Tirk Medeni Hukuku'nun temelini olusturan Roma ‘Digesta ve Iusti-
anus” kaynaklarinda, kullandirma sozlesmesi ‘Locatio Conductio” olarak;
hizmet/is (locatio conductio operarum) ve eser (locatio conductio operis) soz-

lesmeleriyle birlikte diizenlendigi gorilmustiir. Ayn1 sekilde Medeni Kanun
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oncesi Mecelle doneminde de kira, hizmet ve eser sézlesmeleri birlikte dii-
zenlenmigtir. Ttirk Bor¢lar Kanunu da kullandirma s6zlegsmelerini kira, hiz-

met ve eser olarak ardi sira diizenlemistir.

Tiirk Hukuku doktrini, kira s6zlesmelerinin menfaat szlesmesi oldu-
gu, iyi niyet (bonae fidei) sozlesmesi oldugu, diiriistlitk kurallarmna tabi ol-
dugu, tam iki tarafa borg yiikleyen rizai, ivazli sézlesmeler oldugu; edimle-
rin taraflar agisindan siirekli kargilanmasi; kiralayanin borcunun kiralanan
seyin sozlesmeye uygun, sozlesmeyle belirlenen tarihte teslim edilmesi;
sozlesme siiresince kullanima elverigli bulundurulmasi; sonradan ortaya ¢1-
kacak kullanimu etkileyecek eksikliklerin kiralayan tarafindan tamamlan-

masi gerektigi konusunda hem fikirdir.

Esyanin kullanim ve egyadan yararlanma hakks, karsilikli belirlenen
siire ve bedel karsiliginda devredilmektedir. Kira hukuku agisindan kiraci-
larin korunmasi esasi gozetilmistir. S6zlesme gergevesinde taahhiit edilen
sey icin belirtilen tarihte ifa hareketine baglamamigsa temerriit; ifa bagla-
mus ancak ifada kotilik, eksiklik veya kalitesizlik var ise ayipli ifa, koti ifa
soz konusudur. Kira sézlesmelerinde ayip, baslangicta olabilecegi gibi son-
radan da ortaya ¢ikar. Malin ayipsiz olmasi, yani istenilen kalitede olmas:

kira sozlesmesi siiresince beklenir.

Kira sozlesmelerinde kiralanacak sey (res) ile kullanma kargilig1 6de-
necek iicretin (merces) belirgin (certa) olmasi ve iizerinde anlagilmig ol-
mast gerekir; s6zlesme bu sekilde kurulmus olur. Sézlesmenin kurulma-
siyla kiraya verenin borcu, kiralanan seyi, sozlesmeye uygun teslim etmek,
sozlesme siiresince kullanima elverigli, hazir bulundurmak; kiracinin on-
dan faydalanmasini zorlagtiran engellerin kaldirilmasini ve varsa eksiklikle-
rin, kalitesizliklerin giderilmesini saglamaktir. Kiraci ise saglanan bu men-
faat karsiiginda ticret deme borcu altina girer. Bu menfaatin saglanmasi
sirasinda ortaya gikacak engeller ve eksiklikler, imkansizlik veya ay1p olarak
karsimiza gikar. Kiraya verenin sorumlulugu, kusurundan bagimsizdir. Bir
bagka deyisle, kiraya veren, kiralanan seyin eksik veya ayipli olmasindan ku-
suru olmasa dahi sorumludur. Kiraya verenin bu sorumlulugunu, netice so-

rumlulugu olarak da siniflandirabiliriz; yani engel sebebiyle kiralanan seyin
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kullanilamamast neticesi gergeklesmisse sorumluluk dogacaktir. Kiraya ve-
renin sorumlulugunu diizenleyen hiikiimler; ay1p yontinden kira sozlesme-
lerine 6zel, Turk Bor¢lar Kanunu madde 304 ve devaminda; imkansizlik
yoniinden Tiirk Borglar Kanunu genel hitkiimler, madde 136 ve devamun-

da diizenlenmistir.

Mali (seyi) kullanmanin veya maldan faydalanmanin ortadan kalkma-
s1 yani menfaatin kesilmesi ile ilgili dizenlemelere bakildiginda, Roma ve
Mecelle déneminde de menfaat kesildigi 6l¢iide ticret borcu sona erer an-
layis1 mevcuttur. Roma Hukuku'nda her iki tarafin kusuru olmaksizin bek-
lenmeyen hal veya miicbir sebep ile kiralanan gsey tamamen telef olmus ise
kiract da borcundan kurtulur. O tarihten itibaren kira bedelini 6demekle
miikellef olmadig1 gibi eger kira bedellerini 6demis ise bahsi gegen tarih-
ten sonraki kismini iadesini kiralayandan ‘actio conducti’ isteyebilir. Hasar
prensibi, alim satida uygulananin tam tersidir. Alim satimda hasar alicrya
ait oldugu halde, kira s6zlesmelerinde hasar kiralayana, ‘locator’a aittir. Fa-
kat kiralanan mal tamamen telef olmayip da ondan istifade imkanlari azal-
mus ise, kira iicreti de o dlciide indirilir. Ornegin ky arazilerinin kiralanma-
sinda kira ticretinin indirilmesine remissio meredis denilmigtir. Mecelle’ de
konuyla ilgili diizenleme, benzer sekilde goze ¢arpmaktadir. Kiralanandan
yararlanmanin tamamen ortadan kalkmasi halinde ticret borcunun da or-
tadan kalkacag diizenlenmistir. Yararlanmanin tamamen ortadan kalkma-
st sonucu iicret borcunu ortadan kaldiran haller 6rneklenmistir. Ornegin,
suyu kesilen degirmenin ¢alismadigs siirenin ticreti de diiser. Ancak kiraci
un 6gitmenin diginda, degirmenin evinden de yararlanmigsa kira bedelin-

den oturmaya diigen pay1 6demesi gerekir.

Salgin sebebiyle verilen idari kararlar neticesinde kiralanan seyden
istifadenin azalmasi veya ortadan kalkmasi (hukuki ayip veya imkdansizlik)
halinde, kira borcunun o ol¢iide ortadan kalkmasi; ticret alinmigsa iade
edilmesi gerektigi, diiriist ve makul bir insanin aklina gelebilecek en den-
geli ¢oziimdiir. Kiraci, kendi kusurum olmaksizin kiralanan seyi ne ka-
dar kullaniyorsam o kadar 6demeliyim diyebilmelidir. Bu ¢6zimu sag-
layacak hitkiimler Tirk Hukuku'nda da mevcuttur. Gerek ayip gerekse

imkansizlik hiikiimleri, istifadenin ortadan kalktigi olciide ticrete hak
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kazanilamayacagini, imkansizligin devam ettigi stireye iliskin alnmus ticre-
tin iade edilecegini (imkansizhik hiikiimleri); engel siiresince ve oraninca

iicretin indirilecegini (ay1p hiikiimleri) diizenler.

Idari kapatma kararini hukuki ayp olarak nitelersek; ay1p hiikiimlerin-
ce ayibin bildirilmesi, bildirildigi tarihten giderildigi tarihe kadar gegen si-
rece, engelleme oraninca indirim yapilmasi, alinmis olan fazla ticretin (kira
bedelinin) iade borcunun kira s6zlesmesi sona erdikten sonra alacak hakki
olarak ileri siiriilebilmesi gibi hususlar s6z konusudur. Idari kararin kamuo-
yuna duyurulmus olmasi sebebiyle kiraya veren agisindan 6grenilmis kabul
edilmesi; kirac agisindan bildirim yiikimliligi vardir seklinde yorumlan-
mamasi gerekir. Yine de kiracinin eksik bedel 6denmesi sebebiyle temerrii-
de diismemesi agisindan kiraya verene indirim miktar1 bildirilmeli, kabul

edilmez ise ihtirazi kayitla 6denmeli ve dava yoluna gidilmelidir.

Imkansizlik olarak nitelersek, bu imkansizlik hali gegici degil, gegici
stire kullanilmamasindan kaynakli kismi imkansizliktir. Kiraya veren kul-
lanilamayan siire igin ticret isteyemeyecek, almis oldugu ticreti sebepsiz
zenginlesme hitkiimlerince iade edecektir. Bu haliyle salgin siiresince idari
kararla kapatilan igyerleri agisindan kullanilamayan dénemler i¢in kira bor-
cunun iglemeyecegi, pesin alinmigsa kullanilmayan dénemler agisindan tic-

retin kiracrya iade edilmesi gerektigi kanaatindeyiz.

Gerek ay1p gerekse imkéansizlik hitkiimlerince hakk: kullanacak kisi-
ye avantaj saglayan hangisi ise o kullanilacaktir. Sebeplerin yarigmas: (TBK

m.60) olarak degerlendirilebilir.

Kira sdzlegsmesinin taraflarina onerilen kira sozlesmesinde idari ka-
rar neticesinde engellenen dénemler i¢gin kira ticretinin 6denmeyecegini,
6denen bedellerin iadesi gerektigini séylemek gerekir. Hem ayip hiitkiimle-
rinde yer alan ay1p siiresince (nispi yontem ayiplinin ayipsiza orani ile kira
bedeli ¢arpimi) ve ayip miktarina gore kira bedelinden indirim hakk, ge-
rekse imkénsizlik sebebiyle kiralananin kullandirilamamas: bu siirede ali-
nan bedelin iadesi sonucu kargimiza ¢ikarir. Ayip, imkansizliktan farkh bil-

dirim gerektirir. Ancak kiraya verenin bildigi ayipsa bildirime gerek yoktur.
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Burada en 6nemli fark, imkansizlik neticesinde alinan bedelin sebepsiz zen-
ginlesme hiikiimlerince iade zorunlulugudur. Ayipta ise indirim talep edil-
memigse, kira s6zlesmesinin bitiminden sonra alacak hakki olarak ileri sii-
riilebiliyor olmasidir. Ancak alacak hakkinin varligs, sebepsiz zenginlesme
veya sozlesmeden de kaynaklansa, herhangi bir davada dile getirilecektir.

Dolayisiyla iade edilmeli veya yiiriiyen sézlesmede mahsup edilmelidir.

Idari kapatma kararinin sebep oldugu hukuki ay1p veya imkansizlik di-
sinda konuyu ekonomik ve maddi ay1p tizerinden de degerlendirmek gere-
kir. Roma kaynaklarinda menfaat kesilmigse ticret borcunun islemeyecegi,
ornegin kiralanan tarim arazisi telef olmugsa borcun diisecegi, kismen telef
olmussa kullanildigi kadar ticret borcu doguracagi, mecellede de ayni sekil-
de menfaat kesildiginde ticretin kesilecegi belirtilmis kazuistik yontemde
orneklendirme yapilmis degirmen suyunun kesilmesiyle degirmen kirasi-
nin iglemeyecegi belirtilmistir. Su kesilince degirmen unu igleyememekte-
dir. Degirmenin yok olmasindan degil suyun kesilmesinden engelin orta-
ya gikmasi konusu garpicidir ve degerlendirilmesi gerekir. Suyun kesilmesi,

degirmenin ¢aligmasini engellemistir.

Calismay1 yaparken okudugumuz kaynaklarda miisterinin gelebilme-
si, agirlanabilmesi de 6nemle vurgulanmugstir. Kazi ¢aligmasi yapilmig miis-
teri gelemiyorsa ticret diismelidir. Kanaatimizce miisteri gelmesi konusunu
aligveris merkezleri veya cadde tistii magazalarda yapilan kira sozlesmele-
rinde yorumlamak gerekecektir. Insanlarin igyerlerine gitmemesi, ayn1 za-
manda kiralanan yerdeki havalandirma sistemlerinin viriis bulagtirmaya el-
verisli olmasi, dolayistyla kiralananin kendisinden kaynaklanmaktadir. Bazi
isyeri kiralamalar1 belirli sayida musteri geliyor kalitesiyle pazarlanmakta
ve kiraya verilmektedir. S6zlesme Oncesi goriismelerde fazlasiyla giinde-
me gelmekte bazi s6zlesmelerde taahhiit olarak sézlesmede yer almaktadr.
Sozlesmelerde yer alan taahhiitle agisindan zaten sozlesmede var oldugu
i¢in oradan ¢6ziime gidilebilir. Giinlitk 1000 miisteri gelecek ve bu sekil-
de elde edilecek hasilattan kira denecek ise sorun yoktur. Miisteri diigiin-
ce kira bedeli de o oranda diisecektir. Diger yandan béyle bir hitkiim yoksa

meselenin nasil ¢6ziilecegidir.
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Anlatmis olduklarimizdan kira s6zlesmelerinin menfaat s6zlesmesi ol-
mas, diirtistlik kuralina tabi olmasi, kiralanan seyden beklentinin kalitenin
vaat edilenler ve beklentilerin degerlendirilmesi is1g1nda ilerlemek gerekir.
Dolayistyla ¢ok sayida miisteri gelecek vaadiyle yapilan yiiksek bedelli kira
sozlegmelerinde vaat edilen miisteri ortalama kapasitesine ulagincaya de-
gin kira sozlesme bedellerinde indirim yapilmalidir. Havalandirma sistemi
ve diger dezenfekte iglemleri, kiralanan yerin viriisten arindirilmasi igin de-
mirbasta yapilacak degisiklikler kiralayan tarafindan veya onun hesabina
kirac1 tarafindan yapilmahdir. Aligveris merkezlerinin belirli saat acik kal-
ma, belirli sayida misteri alma gibi tedbirleri gelecek miisteriyi de engelle-
diginden bu 6l¢ide kira bedeli indirimi zorunluluktur. Bunun da 6tesinde
sozlesme gortismeleri esnasinda vaat edilen miisteri sayilarinin ortalamala-

r1 yakalanmadikga kira bedelinden indirim saglanmalidur.

Alim satim ve diger benzeri s6zlesmelerde de oldugu gibi sunulan ma-
lin, hizmetin ve eserin kalitesi, sozlesmede kararlagtirilan sekilde, beklenen
kalitede olmasi gereklidir. Liiks bir maldan beklenen kalite, litks bir semtte
ev kiralanmasi, o evden belirli kalite beklentisini de beraberinde getirir. Ma-
lin kullanim eksikligi hukuki diizenlemeden kaynakli ise hukuki, beklenen
veya kararlastirilan gelirde eksiklik varsa ekonomik, malin kendisinde ay1p

varsa maddi ayip olarak nitelendirilecektir.

Isyeri kiralamalarindaki menfaatin ortaya konulmasi, her sézlesme
ozelinde yapilmalidir. Bazi isyerleri, sadece tiretim yapmak igin yer sagla-
mak, bazilarrysa gelen miisteriye baz1 hizmet sunmak amaciyla kiralanmak-
tadir. Isyeri sézlesmeleri ticaridir. Ticari islemlerde, 6zellikle alim satimda
ticari elveriglilik, satima konu mal agisindan malin alinip yeniden satilabil-
mesi gibi, ticarete 6zgii ihtiyaglardan dogmus bir 6lciit olarak kargimiza ¢ik-
maktadir. Kiralama sézlesmelerinde kiralanandan saglanacak menfaatte ti-

cari faaliyetlere 6zgii yorumlanmalidur.

Ornegin aligveris merkezlerindeki isyerlerinde yapilan kira sézlesme-
lerinde aligveris merkezine gelen miisteri sayisi (isyerinin kalitesi) ile pa-
zarlama yapilmakta, bu hususlar s6zlesme 6ncesi goriismelerde kira bedeli-

nin belirlenmesinde taahhiit olarak sunulmaktadir. Bu agidan bakildiginda
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Mecelle’ de 6rneklendirilen degirmenin suyu kesilmesiyle ahisveris merke-
zinin miisterisinin kesilmesi benzer yorumlanabilir. Salgin sebebiyle orta-
ya ¢itkan durum, mevcut yeri s6zlesmeyle amaglanan isyeri olma 6zelligin-
den ¢ikartmakta, kaliteyi diisiirmekte, kiracinin menfaatini kesmekte veya
azaltmaktadir. Alim satimda taahhiit edilen veya maldan beklenen kalite,
kira sozlesmelerinde kiralanan maldan beklenmektedir. Ayip hitkiimlerin-
ce yapilacak indirim hesab: Yargitay'in da kabul ettigi nisbi yontemle yani
ayipl hali ile ayipsiz hali oranlanmali; s6zlesmede kararlagtirilan kira be-
deli ile carpilmalidir. Ornegin sozlesmede kira bedeli SO bin TL olarak karar-
lastirilmag, ayiply hali 20bin, ayipsiz hali 40bin TL ise SO x (20:40) = 25 bin
TL olarak yeni deger bulunmalidir. Ayipli donem siiresince kira sozlesme-

si bu gekilde devam etmelidir.

Isyerleri mal ve hizmet iiretmenin yani sira, istihdam saglamakta, eko-
nomiye katkida bulunmakta, sosyal yonden toplumun gelismesini pozitif
yonde etkilemektedir. Tiirkiye gibi gelismekte olan ekonomiler agisindan
istihdamin devam etmesi, igyerlerinin yagatilmas: buyik 6nem arz eder.
Konu bu y6niiyle degerlendirilmel, igyeri kiralarinda kiracidan yerine ge-
tiremeyecegi ol¢iide dengesizlesen edim talep edilmemelidir. Zira salgin
sebebiyle islem temelinden sarsilmug, diristlilk kurallar1 devreye girmis-
tir. Tirk Hukuku ve yargisinin igyeri kiracilarinin, ekonomik faaliyetlerinin
stirdiirebilmesi yoniinde, kiraci lehine yorumlamali, uyusmazliklar: bu te-
melde ¢oztimlemelidir. Kirac1 agisindan akde tahammiil edilmeli, kira s6z-
lesmesini siirdiirebilmek igin saglanmasi gereken kosullar kiraya verene
iletilmelidir. Isin 6zii, salginin etkileri tamamen ortadan kalkana kadar, ki-
ralanan yerden menfaatin saglandig: 6l¢iide ticret/kira bedeli diisiriilme-
li, bunun saglanmamasi halinde agilacak tespit davalarinda kiralanan yerin
salgin sebebiyle etkilendigi mevcut durumda kiralanmasi halinde edecegi
deger tizerinden kira bedeli uyarlanmalidir. Zira salgin ortadan kalktiktan
sonra ayni hak kiraya verene de saglandigindan uyarlanmus kira bedeli tize-
rinden yeniden uyarlama talep edilebilecek, mevcut duruma gére giincel-
lenmesi saglanabilecektir. Taraflarin uzun siirecek kira ihtilaflar1 yerine bu

kapsamda uzlagmalar: tavsiye edilmektedir.
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Salgini kiralananda sonradan meydana gelen maddi ay1p olarak deger-
lendirirsek, koronaviriislerin kiralanan yere ulasmasinda havalandirma sis-
temlerinin de etkisi s6z konusu olabilir. Ornegin, tahta kurusu salgini gibi
bir sebeple kiralanan yerden tam istifade edilemiyorsa, bu 6l¢tide indirim
saglanmal, tahta kurusu salgini ilag ile engellenmelidir. Koronaviriis salgini
agisindan, kiralanana ait havalandirma mekanizmasi, binanin belirli alanin-
dan virislii havay: dolastirarak, kiralanan yere viriislii hava intikal ettiriyor
olabilir. Kiralanan yerin miimkiin oldugu 6lgiide viriislerden arindirilma-
s1 i¢in demirbag sayilacak havalandirma sistemlerinde degisiklik yapilma-
s1 56z konusu ise bu hususu da ayibin giderilmesi baghginda, kiralayana ait
yukiamlilik altinda degerlendirmek gerekecektir. Yine aligveris merkezle-
ri agisindan degerlendirildiginde, havalandirma sisteminin uygun hale ge-
tirilmesi, igeri alinan kisilerin kontrolleri, hijyen kurallarina uygunluk ko-
nusunda yikimlilikler yerine getirilmelidir. Kiracinin dezenfekte edilmis

ve bu sekilde korunmus isyerinde faaliyetini stirdiirebilmesi saglanmalidur.

Sonug olarak, igyeri kira sézlesmelerinde kiralanan yerin kullanilma-
sinda, kiralanan yerin kullaniminin kiracinin kusuru olmaksizin engellen-
mesi; kiralanan yerin kira sozlesmesiyle taahhiit edilen kalitede olmamasi
veya kira sozlesmesiyle amaglanan menfaate uygun olmamasi nedeniyle ya-
sanacak eksiklik, ayip ve imkansizlik hitkiimleri kapsaminda degerlendiril-
meli, kullanma 6l¢iisiinde ticret/kira bedeli 6denmelidir. Salgin sebebiyle
sozlesmenin siirdiirilmesi ¢ekilmez hale gelmigse uyarlanmali, uyarlanma-
st mimkiin degilse feshedilmelidir. Uyarlama ve fesih hususunda degerlen-
dirme yaparken, isyerinin faaliyeti, sosyal gérevi, kiracinin ve kiraya verenin
tutumu diristlik kurali gergevesinde degerlendirilmeli, taraflara haksiz
menfaat saglayacak talepler denklestirilmelidir. Ornegin uzun yillardur iire-
tim yapan fabrikada, ¢alisan iscilerin olmasi, fabrikanin tahliyesinin hem
kirac1 hem de calisanlar acisindan tilke ekonomisine zarar verecek, sosyal
yonden de sakincali hususlar doguracagindan, kiracinin sézlesmeyi devam
ettirme niyeti varsa uyarlanmalidir. Kiraya verenin kira sozlesmesinin siir-
diirtilmesi konusunda gosterdigi tutum, isyerinin kullanimi agisindan al-
masi gereken 6nlemler varsa bunlarin alinmig olmas: gibi hususlar birlik-

te degerlendirilmelidir.
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Uyusmazliga gidilirken taraflarin dava ve tahliye kozlarini pazarlik ko-
nusu yapmastyla baslayan siireg, taraflar arasinda husumet dogurmaktadr.
Bazi durumlarda dava agan tarafin davay: kazanmasi tahliyenin gercekles-
mesi, menfaati tam karsilayamamakta, iflasa giden sirketten biriken kira
bedellerini tahsil edememekte, dava kesinlesene kadar konu ¢ikmaza gir-
mektedir. Bu hususlar birlikte degerlendirilmeli, hukukgularin konuya bu
sekilde yaklagmalari, taraf menfaatlerini olabildigince ortak noktada bulus-
turmalar1 gereklidir. Kira bedeli tespiti, malin degerinin artmasi, kiralanan
yerin degerinin degismesi, kiraya verene tespit davas: agma hakki tanimak-
tadir. Buradaki tespit de diger yandan uyarlamadir. Beklenmedik hal olma-
digr halde, ifa giicliigiine diigme ekonomik yonden olumsuz etkilenme de-
recesi cok yitksek olmadig: halde bu haktan faydalanan kiraya veren tarafin,
kira bedelinin disiirilmesine katlanmalidir. S6zlesme miimkiin oldugun-

da ayakta tutulmahdur.

Taraflar agisindan katlanilamayan durum yaratmasi halinde TBK
33T’inci maddesi olaganiistii fesih, uyarlama davasinin sonucu ile baglan-
mahdir. Aksi halde bu yontem belirli miktarda tazminat 6denmesi sonu-
cu dogurur. Diger taraftan bu madde 1 temmuza kadar igyerleri igin erte-
lenmigtir. 818 sayili Bor¢lar Kanunu ise 264’tincii madde ile diizenlenmis
bir yili agan kira sozlesmelerinde alt1 aydan az olmayacak miktarda tazmi-

nat sonucu dogurabilecektir.

Tum anlattiklarimizdan kiraya verenin korunmadigy, kira bedelinin
dugiirilmesi ile zarara ugradig kanaati olugabilmektedir. Ancak belirtmek
isteriz ki kira s6zlegmelerinin ortaya ¢ikmasi, malin kullanilmasindaki insan
ihtiyac1 ve menfaati, alicy, tiiketici ve kirac1 yontinden distintlmelidir. Ti-
ketim 6diincii veren paray: igleten bankalara, mal tireten tretici firmalara
kargi tiiketicinin korunmasi, mali kullandiran agisindan da kiracinin korun-
masi olarak kargimiza gikacaktir. Thtiyag sebebiyle sozlesme yapan taraf, di-

ger tarafin isteklerini kabul etmekte, cogu zaman pazarlik yapamamaktadir.
Bazi durumlarda da kisinin tek geliri s6z konusu isyerinden elde etti-

gi kira geliri olabilir. Bu bedelin diismesi, kisi agisindan farkli sikintilara se-
bebiyet verecek, akde tahammiil edilebilirligini ortadan kaldirabilecektir.
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KoRrONAVIRUS DONEMINDE GUNCEL HUKUKI MESELELER SEMPOZYUMU

Kiralamalarda kiralanan seye olan ihtiyag tahliye sebeplerii¢inde goz 6niin-
de tutulmustur. Ihtiyag sebebiyle tahliyede kendisi veya belirli yakinlikta
veya bakmakla yiikiimlii oldugu kisilerin ihtiyaci, kiralanandan elde ettigi
gelire olan ihtiya¢ noktasinda degerlendirilmelidir. Yargilama esnasinda so-
mut olay ve taraf 6zellikleri dikkate alinmalidir. Taraflar i¢in stirdiiriilmesi
gekilmez hale gelmisse fesih yoluna gidilecek, bu durum yargilama esnasin-

da ortaya ¢ikacaktir.

Uyarlama ve miicbir sebep hitkiimleri agisindan da olusan bosluklar-
da genel islem kosullar1 agisindan degerlendirilmesinin gerektigi durum-
lar olabilir. Genel iglem kogullari, 6nceden hazirlanmis tizerinde miizakere
edilemeyen ¢ok sayida kigiye ayni sekilde sunulan hitkiimlerdir. Bu hitkim-
lerin yaptirimi yazilmamug sayilmadir. Aligveris merkezleri veya sanal kira-
lama yapan ofisler agisindan konulan uyarlama ve miicbir sebep hitkiimleri
bu kapsamda degerlendirilebilir. Diger bir ol¢iitte basiretli tacir kavramidir.
Koronaviriis salginin 6nceden tahmini 6zellikle ekonomiye etkilerini bile-
bilmek igin adeta kahin olmak gerekir. Bu boyutta bir 6ngoriiyii basiretli ta-

cir 6l¢iiti ile tacire yiiklemek adaletsiz olur.
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