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etkilemistir. Diinya Saglik Orgiitii tarafindan pandemi olarak ilan edilen
bu hastaligin etkilerinin azaltilmas1 amaciyla, tilkemizde de birtakim
hukuki diizenlemeler yapilmaktadir. Bu ¢alismada, COVID 19 nedeniyle
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GIRIS

Sozlesmeler hukukuna hakim olan ilkelerin baginda “Ahde vefa” ilkesi gelmektedir.
Taraflar, oncelikle sozlesme ile verdikleri sozde durmalidirlar. Bu nedenledir ki, s6zlesme
yapildiktan sonra, taraflarin 6zel durumlarinda ortaya ¢ikan degisikliklere bakilmamalidir.2

Ahde vefa ilkesine gore, bir sozlesmenin akdedilmesi iradesini ortaya koyan
taraflardan sozlesmenin devamlhiligini saglamak iizere adina tistlerine diisen yiikiimliiliikleri
ifa etmeleri beklenir ve kural budur. Ancak bu kuralin mutlak olarak uygulanmasi, bazi
durumlarda hakkaniyet kurallarina ve adalet duygularina aykir1 sonuglar dogurabilmektedir.
Taraflar, “Olaganiistii durumlarda sozlesme sartlarinin degisecegini bilselerdi; anilan sozlesmeyi bu
sartlarda yapacaklar miydi?” veya “Sozlesmeyi hi¢ yapmama olasiligr var miydi?” sorularmin
cevaplar1 somut olay nezdinde degerlendirilmelidir®.

COVID 19 pandemisinin kira sozlesmeleri iizerindeki etkilerini incelemeye
baslamadan once, ahde vefa ilkesinin istisnalarindan biri olan “Miicbir Sebep” kavraminin
tizerinde durulmasinda fayda vardir.

1. MUCBIR (ZORLAYICI) SEBEP KAVRAMI
1.1. Genel Olarak

Borg iligkisinin amaci ifadir. ifa ile birlikte alacakli maddi ya da manevi bir yarar
elde eder. Iki tarafa borg yiikleyen akitlerde her iki tarafin da karsilikli olarak ifa etmek
zorunda olduklar1 edimleri vardir. Bu tiir borg iligskilerinde taraflarin her ikisi de borg¢lu ve
alacakli durumundadir. Edimler karsilikli olarak ifa edilir. ifanin sonunda iki tarafin da maddi
veya manevi bir yararinin olmasi beklenir#.

6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu, adalet ve diiriistliik kurallarina dayanarak, ahde
vefa ilkesinin istisnasi olarak sayilan “Uyarlama” kavramini benimsemektedir. Uyarlama,
gelecege iliskin bir sorun olup, daha ziyade uzun siireli s6zlesmelerde uygulama alani bulur.
Sozlesmenin igeriginin uyarlanmasi dar anlamda uyarlamadir. S6zlesmenin hem igeriginin
hem de siiresinin yeni sartlara uyarlanmasi ise genis anlamda uyarlamadir®.

2UNAL, Ozlem Acar. COVID 19 Viriisiiniin Sézlesmelere Etkisinin TBK Md. 138 Hiikmii Cercevesinde
Degerlendirilmesi, Istanbul Kiiltiir Universitesi Medeni Hukuk Anabilim Dali. Istanbul, 2019, s. 158.

3 (UNAL, s. 158)

4 (AKINCI, Sahin. Korona Viriis - COVID 19 - Salgminin Hukuki Iligkilere Etkisi - Ozellikle Borglar
Hukuku, Ticaret Hukuku, ig Hukuku, Medeni Usul ve icra Hukuku Alanlarina Higkin Bir inceleme -
Istanbul, 2020, s. 5)

5 (EREN, Fikret. Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 25. Baski, Ankara 2020, s. 561)
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Yukarida agiklandig: gibi, ahde vefa ilkesi geregince, sdzlesme kurulduktan sonra
degisen sartlar sebebiyle bor¢lu zarar etse bile borcunu sézlesmeye uygun bir bi¢cimde ifa
etmek zorundadir. Ancak bazen sartlar Gylesine degisir ve agirlasir ki, borglu agisindan
sozlesme c¢ekilmez hale gelir. Artik onun igin sdzlesmenin kurulus amaci ortadan kalkmus,
sozlesme temelinden ¢okmiistiir. Bu durumda ahde vefa (pacta sunt servanda) ilkesinin bir
istisnas1 olan s6zlesmenin degisen sartlara uyarlanmasi (clausula rebus sic stantibus) ilkesi
karsimiza ¢ikar.

Dayanagini 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu'nun 2. maddesinden alan uyarlama ile
borg¢luya, belirli durumlarda sézlesmeyi sona erdirme veya s6zlesmenin degisen sartlara gore
yeniden yapilandirilmas: (uyarlama) hakkini verir. Ancak ahde vefa kural, uyarlama istisna
oldugundan stzlesmenin hangi sartlar altinda uyarlanabilecegi meselesi karsimiza ¢ikar.

1.2. Miicbir Sebep

Davranista bulunan kisinin iradesi disinda meydana gelen, kars1 konulmasi ve
ongoriilmesi miimkiin olmayan, kagmilmaz bir bigimde zararli sonucun ortaya ¢ikmasina
neden olan olaya “Miicbir Sebep ”(Vis Maior) ad1 verilir®.

Miicbir sebeplerin ortaya ¢ikmasi halinde taraflarin sozlesme sartlarina siki sikiya
baglh kalmasin1 beklemek hakkaniyete ve diiriistliik kuralina aykirilik tegkil edecektir. Ahde
vefa ilkesinin bir istisnasini olusturan uyarlama davalari ile sozlesme sartlarmin, degisen
kosullar sebebiyle gii¢ duruma diisen taraf lehine revizesi miimkiin olabilmektedir. Hakim,
burada taraflar arasinda bozulan dengeyi yeniden saglamakta, boylelikle yargilamanin nihai
amaci olan “Adaleti” tesis etme yoniinde hukuki bir imkana sahip olabilmektedir.

Fiil ile zarar arasindaki nedensellik bagini ortadan kaldiran ve kisiyi sorumluluktan
kurtaran olaganiistii bir durumun miicbir sebep olarak kabul edilebilmesi igin, objektif olarak
herkes bakimindan dngoriilmez ve kaginilmaz olmas: gerekir. Gergekten de deprem, savas,
salgin hastalik gibi 6nceden ongoriilemeyen ve etkilerinden kaginmanin miimkiin olmadig1
haller hukukumuzda miicbir sebep olarak kabul edilmektedir. Yargitay da bir kararinda bu
hususa isaret ederek, miicbir sebebin kagmilmazligin 6l¢ii olarak benimsemistir”.

¢ (AKINCI, Sahin. Bor¢lar Hukuku Bilgisi, Gozden Gegirilmis 11. Baski, Konya 2019, s. 140)

7 “...Miicbir sebep, sorumlu veya bor¢lunun faaliyet ve isletmesi disinda meydana gelen, genel bir
davranis normunun veya borcun ihlaline mutlak ve kaginilmaz bir sekilde yol agan, dngoriilmesi ve
karst konulmasi miimkiin olmayan olaganiistii bir olaydir. Deprem, sel, yangin, salgin hastalik gibi
dogal afetler miicbir sebep sayilir. Yukaridaki aciklamadan da anlasilacagi gibi miicbir sebebin bir
takim unsurlari vardir. Oncelikle miicbir sebep, zorlayici bir olaydir. Bu olay dogal, sosyal veya hukuki
bir olay olabilecegi gibi insana bagh begeri bir olay da olabilir. Bu olay, zarar verenin faaliyet ve isletmesi
diginda kalan bir olay olmalidir. Miicbir sebep sebebiyle zarar veren, bir davranig normunu veya
sozlesmeden dogan bir borcu ihlal etmis olmalidir. Yine miicbir sebep, davranis normunun ihlali ya da
borca aykiriigin sebebi olmali ve kagimnilmaz bir sekilde buna yol a¢gmis olmalidir. Kaginilmazlik
kavrami, miicbir sebep yoniinden kars: konulmazlik ve dnlenemezlik kavramini da kapsar. Miicbir
sebebin bir diger unsuru ise 6ngoriilmezliktir...” Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 2017/90 E. 2018/1259
K. 27.06.2020 K. https://www.corpus.com.tr/#!/Yargitay E.T. 05.12.2020
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2. KiRA SOZLESMELERIN DEGIiSEN KOSULLARA UYARLANMASI
2.1. Uyarlama Cesitleri
2.1.1.Iradi (Taraflarca) Uyarlama

Olumlu uyarlamada sozlesmenin degisen sartlara nasil uyarlanacagi ele almur.
Olumsuz uyarlamada ise sartlar degisse bile sozlesmenin degisen sartlara uyarlanmayacagi
ele alinir. Taraflar olumlu veya olumsuz uyarlama ongdérmemislerse, sozlesmede uyarlama
boslugu s6z konusu olurs.

2.1.2.Kanuni Uyarlama

TBK’da stirekli borg iligkisi doguran sozlesmelerde vaktinden once hakli sebeplerle
olaganiistii fesih imkani diizenleyen hiikiimler, olumlu kurallara 6rnektir. Olumsuz kurallar
agikca diizenlenmis olabilecegi gibi, kanunda nitelikli bir susma seklinde de diizenlenebilir.
Kanun koyucu, TBK'nin 138. maddesinde asir1 ifa giigliigii durumunda genel olarak, 480.

2.1.3.Mevzuat
TBK'nin “Asir1 Ifa Glgligii” baslikli 138. maddesi su sekildedir:

“Sozlesmenin yapildig1 sirada taraflarca Ongoriilmeyen ve Ongoriilmesi de
beklenmeyen olaganiistii bir durum, bor¢ludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya ¢ikar ve
sozlesmenin yapildig1 sirada mevcut olgulari, kendisinden ifanin istenmesini diiriistliik
kurallarina aykir1 diisecek derecede borglu aleyhine degistirir ve bor¢lu da borcunu hentiz ifa
etmemis veya ifanin asir1 6lgiide gliglesmesinden dogan haklarini sakl tutarak ifa etmis olursa
borg¢lu, hakimden s6zlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme, bu miimkiin olmadig:
takdirde sozlesmeden donme hakkina sahiptir. Siirekli edimli sézlesmelerde borglu, kural
olarak doénme hakkinin yerine fesih hakkini kullanir. Bu madde hiikmii yabanci para
alacaklarinda da kullanilir.”

Hakimin bu sekilde sozlesmeye miidahale etmesine "Emprevizyon yetkisi" veya
"Islem temelinin cokmesi" denmektedir®. Emprevizyon, énceden bilememek ve hesaba
katamamak gibi anlamlara gelir. Beklenmeyen haller kavrami da kaynagini buradan alir!'.

8 (EREN, s. 561)

9 (EREN, s. 562)

10 (CETINER, Bilgehan. Borglar Hukuku Istanbul Agik ve Uzaktan Egitim Ders Notlar1. Istanbul, 2017,
s. 148)

1 (KIYLIK, Mustafa Harun. Islam Hukukunda ve Modern Hukukta ki Tarafa da Borg Yiikleyen
Sozlesmelerin Degisen  Kosullara Uyarlanmasinin Imkan, Islam Hukuku Arastirmalar: Dergisi, Say1
29,s.161.)
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3. COVID 19 SALGINININ KiRA SOZLESMELERINE HUKUKI ETKILERI

Diinyay1 etkisi altina alan COVID 19 salgin1 nedeniyle kiiresel bir ekonomik kriz
ortaya ¢ikmus, borg iligkileri bu krizden ciddi diizeyde zarar gormiistiir. C)yle ki, bir¢ok bor¢lu
borcunu hi¢ ya da sézlesmede kararlastirilan sartlarda ifa edemez hale gelmistir. Bu durumda
borg iligkilerinin kuruldugu zamandaki sartlarla devam edecegini iddia etmek, en kotii
ihtimalle etkileri tiim diinyay1 saran devasa bir krizin maliyetini, s6zlesmenin bir tarafina
yiiklemek gibi hakkaniyete aykir1 bir sonug doguracaktir.

Acaba zarar tamamen sozlesen taraflarin birinin tizerinde mi kalacak yoksa taraflar
bu zarara birlikte mi katlanacaktir? Bu soruya tek ve kesin bir cevap vermek miimkiin degildir.
Her isletmenin, her sdzlesmenin durumunu ayri ayri degerlendirmek gerekir. Dahasi,
bor¢lunun ticari faaliyetlerinin tamamen mi durdugu yoksa faaliyetine devam ettigi halde
zarar mu ettigi de onem arz eder. Sayet ticari faaliyetini krize ragmen siirdiirmiis ve fakat zarar
etmigse zararin boyutlar1 da onemli olacaktir. Ote yandan borglu agisindan ortaya ¢ikan
hukuki durum da bu soruya farkli cevaplar vermemizi gerektirecektir. Zira temerriit halinde
farkli, imkansizlik halinde farkli sonuglar ortaya gikacaktir. Elbette bor¢lunun ulasmak istedigi
hukuki sonug da, bu soruya verecegimiz cevabi farklilastiracaktir. Mesela borglu borg iliskisini
sonlandirmak mi yoksa sozlesmeyi degisen sartlara uyarlayarak yiikiimliiliiklerinin bir
kismindan kurtulmak mi istemektedir'?? Iste bu durumda, her somut olayin zelliklerine gore
s0zlesmenin degisen sartlara uyarlanmasi glindeme gelmektedir’.

3.1. Sozlesmenin Hakim Tarafindan Uyarlanmasinin Sartlar1
3.1.1.Sozlesme yapilirken var olan sartlar daha sonra degismelidir'*

Bu degisiklikler sozlesme kurulduktan sonra ve fakat ifa sona ermeden 6nce ortaya
¢itkmalidir ve genel hayat tecriibelerine gore Onemli sayilabilecek nitelikte olmalidir.
Degisiklige yol acan olaylar tabiat olaylar1 olabilecegi gibi sosyal ve ekonomik olaylar da
olabilir. Ayrica edimler arasi dengeyi bozacak nitelikteyse yasama, yiiriitme ve yargi
karalarindaki degisiklikler de bu kapsamda degerlendirilebilir’.

Salgin hastaligin pek ¢ok sozlesme agisindan taraflarmn yiikiimliiliiklerini 6nemli
Olctide degistirdigi bir gergektir. Salgin hastaligin beraberinde getirdigi ekonomik kriz tiim
diinyay1 etkilemistir. Salgin sona erse bile ekonomik sonuglar1 kestirilememektedir. Daha
simdiden dovizde 6nemli yiikselmeler meydana gelmistir. Ote yandan pek g¢ok isyeri
kapatilmis, isletmeler borglarmi 6deyemez hale gelmistir. Bir kisim igyerleri ise agik tutulsa
bile masraflarmi dahi karsilayamamaktadir. Ancak basta da belirttigimiz tizere her bir olay,
her bir sozlesme icin ayr1 ayr1 degerlendirme yapmak gerekir. Bir kisim borglular bakimindan
uyarlamanin bu ilk sart1 gerceklesmekle birlikte, baz1 borglular agisindan gerceklesmemistir.

12 (AKINCI, s. 6)
13 (AKINCI, s. 113)
14 (UNAL, s. 368)

15 (AKINCI, s. 114)
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Salgin hastaliktan etkilenmeyen, gelirinde azalma olmayan, ifa giigliigii icine diismeyen bir
isletme agisindan bu sart gerceklesmemistir '°.

3.1.2.Sartlarda meydana gelen degisiklik 6nceden 6ngoriilememelidir

Taraflarin normal sartlar altinda 6ngormesi, hesaba katmas: gereken degisiklikler
uyarlama hakki vermez. Ancak 6nemli olan olaym degil sonuglarin éngoriilememesidir.
Ongoriilebilir olmakla beraber sonuglarmin bu kadar agir olacag1 tahmin edilemeyen olaylar
uyarlamaya yol acabilirler?”.

COVID 19, ortalama bir insanin ongorebilecegi bir salgin hastalik degildir. Hatta
basiretli bir tacirden bile boylesine yiiksek bir ongorii beklenemez. Giiniin birinde bdyle bir
salgin tahmin edilse bile sonuglarinin bu kadar agir olabilecegini tahmin etmek hi¢ miimkiin
degildir. Pek ¢ok devlet boyle bir salgin1 ngdrememis ve salgina hazirliksiz yakalanmigtir.
Devletlerin bile ongoremedigi bir salgin hastaligi tacirlerin ongormesi beklenemez. Bu
nedenle uyarlamanin 6ngoriilmezlik sartinin gerceklestigi rahatlikla sdylenebilir?®.

Bununla birlikte gecerli olarak kurulmus sozlesmede uyarlama boglugu olmalidur.
Hakim s6zlesmede iradi ve kanuni uyarlama kurallar1 bulamamali, yani uyarlama boslugu
olmalidir. Hakim, sozlesmeyi degisen sartlara kendi koydugu kurallarla uyarlamalidir.
Diiriistlitk kurali cercevesinde hakim, taraflarin farazi iradelerini tespit etmeli ve bu tespite
gore sozlesmeyi degisen sartlara uyarlamalidir®.

3.1.3.Edimler arasindaki denge asir1 derecede bozulmalidir

Sonradan degisen olaylar edimler arasindaki dengeyi asir1 derecede degistirmeli,
objektif olarak agir bir oransizhk meydana getirmelidir. Denge bozuklugu sebebiyle
taraflardan birinin zarar etmeye baslamasi uyarlama icin yeterli degildir. Her s6zlesme belli
oranda risk tagir. Taraflar bu risklere katlanmak zorundadir. Ancak riskin de bir sinir1 vardir.
Smirin agilmasi halinde taraflardan riske katlanmalar1 beklenemez. Sinir agildiginda uyarlama
glindeme gelir. Smirm asilip asilmadigl sozlesmenin tiiriine ve somut olaya bakilarak
belirlenir.

3.1.4.Uygun illiyet bag1 olmalidir
Uyarlamanin s6z konusu olabilmesi igin sartlardaki ongoriilmeyen degisiklik ile

edimler arasindaki denge bozuklugu arasinda uygun illiyet baginin bulunmasi gerekir. Denge
bozuklugunun baska bir sebebi varsa uyarlama cihetine gidilemez?!.

16 (AKINCI, 2019, s. 114)
17 (AKINCI, 2019, s. 114)
18 (AKINCI, s. 29)

19 (EREN, s. 563)

20 ARAT, Ayse, Kiiresel Salginin Isyeri Kiralarina Etkisi ve C6ziim Onerileri, Lexpera Yeni Nesil
Hukuk Bilgi Sistemi, https://blog.lexpera.com.tr/kuresel-salginin-isyeri-kiralarina-etkisi-ve-cozum-
onerileri/ (E.T. 05.12.2020).

21 (AKINCI, s. 115)
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3.1.5.Bor¢lu kusursuz olmalidir

Sartlarin degismesine kendi kusuru ile sebep olan borglu uyarlama talep edemez.
Ayni sekilde sartlardaki degisikligi fark ettikten sonra gerekli tedbirleri alarak edimler
arasindaki dengenin bozulmasma engel olabilecekken bunu yapmayan borglu da kusurlu
say1lir?.

COVID 19 sebebiyle uyarlama talebi giindeme geldiginde higbir borglu igin
sartlardaki degisiklige kendisinin sebep oldugu soylenemez. Ancak degisiklik fark edildikten
sonra tedbir alinmasinin miimkiin olup olmadigi her olayda ayr1 ayr1 arastirilmalidir. Bununla
birlikte bor¢lunun tedbir alabilecegi durumlar da yok denecek kadar azdir?.

3.1.6.Edim ifa edilmemis veya ihtirazi kayit konularak ifa edilmis olmalidir

TBK'nin 138. maddesine gore borglu, “...borcunu hentiz ifa etmemis veya ifanin asir
olctide gliclesmesinden dogan haklarmi sakl: tutarak ifa etmis olursa...” uyarlama talebinde
bulunabilir. Edim ifa edilmisse, ortadan kalkmuis bir s6zlesmenin uyarlamas: olmayacagindan
uyarlama talebi reddedilir 2.

Uyarlama genellikle kira sozlesmesi gibi stirekli borg iligkisi kuran sdzlesmelerde s6z
konusu olur. Fakat eser sozlesmesi gibi ani edimli olmakla birlikte ifanin zamana yayildig:
sozlesmelerde de uyarlama cihetine gidilebilir. Her iki sozlesme tipinde de genellikle
edimlerin bir kism ifa edildikten sonra sartlar degisir ve uyarlama giindeme gelir. Iste boyle
bir durumda uyarlama talebinde bulunacak olan bor¢lu ya edimini ifa etmemeli veya ¢ekince
koyarak ifa etmelidir. Yani ifada bulunurken uyarlama talebini sakli tutmalidir. Aksi takdirde
bu hakkimni kaybeder 2.

Kira sozlesmesi gibi stirekli borg iliskisi kuran sozlesmelerde bor¢lunun edimini
donem donem (mesela her ay) ifa ediyorsa her bir ifada gekince ileri siirebilir. Fakat buna
gerek yoktur. Alacakliya bundan sonraki edimlerin uyarlama talebi sakh tutulmak suretiyle
ifa edileceginin bildirilmesi yeterlidir. Bu bildirimin bir sekli yoktur. Bununla birlikte ispat
agisindan yazili sekilde yapilmasinda fayda vardir. Hatta noterden bir ihtarname gekilmesi de
tavsiye olunabilir. Isyeri kiralarinda kira bedeli banka aracilig1 ile dendiginden her 6demede
uyarlama talebinin sakli tutuldugu agiklamasinin yazilmasinin da dogru olacag: sdylenebilir?.

TBK 138. maddede gergek olmayan (ortiilii) bir bosluk oldugu sdylenebilir. Ciinkii
madde hiikmii ile, hicbir istisnaya yer verilmeden, cekince konulmaksizin ifa yapilmigsa
uyarlamanin yapilamayacagi kurali konulmustur. Bu kural agik¢a adalete, hakkaniyete ve
TMK. 2. maddesinde diizenlenen diiriistliik kuralina aykir1 diismektedir. Kanun koyucunun

2 (UNAL, s. 367)
2 (AKINCI, s. 115)
24 (AKINCI, s. 26)
25 (AKINCI, s. 26)
2% (AKINCI, s. 27)
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amaci bu olamaz. Su halde hitkmiin lafzina degil amacina bakilarak yorum yapilmali, burada
bir ortiilii bosluk oldugu kabul edilerek, bu kural, siirekli borg iliskisi kuran sozlesmeler ile
ifas1 uzun zamana yayilmis ani edimli borg iligkilerinde pesin 6demelerde de uyarlama hakk:
verecek sekilde uygulanmalidir?.

3.1.7.Kanun veya s6zlesmede uyarlamay1 engelleyen bir hiikiim bulunmamalidir

Hakim tarafindan uyarlamanin yapilabilmesi i¢in mevzuatta veya sozlesmede
uyarlamay1 engelleyen bir hiikiim bulunmamalidir. Mevzuatta veya sozlesmede uyarlamay1
yasaklayan bir hiikiim varsa hakim tarafindan uyarlama yapilamaz. Bununla beraber
sozlesmede yer alan uyarlama yasagina iliskin hiikiim yukarida agiklamis oldugumuz genel
islem sartlar1 ve haksiz sart ile ilgili diizenlemelere takilabilir 5.

COVID 19 sebebiyle baz1 alanlarda diizenlemeler yapilarak bir kisim s6zlesmelerde
kanuni uyarlama cihetine gidilmistir. Mesela salgin sebebiyle yiliz yiize egitimin
yapilamayacag1 anlasilmistir. Bu asamadan sonra 6zel 6gretim kurumlarinin uzaktan egitime
gecme konusunda bir uyarlama talepleri giindeme gelebilirdi. Fakat buna gerek kalmadan
Bakanlik tarafindan uzaktan egitime gecilmesi Ongoriilmiistiir. Bunun gibi kira
sozlesmelerinde kira bedelinin 6denmemesi veya bir kira yili icinde iki hakli ihtar kiraya
verene fesih hakki tanimaktadir. Kriz sebebiyle zor durumda kalan kiracilar uyarlama talep
ederek vadenin uzatilmasmi talep edebilirlerdi. Mahkemenin bu talebi olumlu karar
baglamas1 durumunda vade dolmadan temerriide diismeyecekleri igin ihtarlar hiikiimsiiz
kalir, fesih ve tahliye sartlar1 olugsmazdi. Fakat kanun koyucu salgin siiresince kiracilar
aleyhine tahliye davasi agillamayacagini diizenlemek suretiyle aslinda kanuni bir uyarlama
yapmustir. Iste kanun koyucunun uyarlama yaptigi bu gibi hallerde artik hakim tarafindan
uyarlama yapilamaz. Fakat uyarlama yasagi kanunun diizenleme yaptig1 alan ve konu ile
smirhdir. S6zlesmenin bagka bir hiikmiiniin uyarlanmas: pekala talep edilebilir. Mesela kira
bedelleri ile ilgili bir uyarlama yapilmadigi icin kirac1 bedel konusunda uyarlama talebinde
bulunabilir®.

4. KIRA UYARLAMA DAVASININ OZELLIKLERI 30

Kiranin uyarlamasi davasi kira tespit davasi degildir.

Mahkemece, kira sozlesmesi incelenecek, uzun siireli kira sozlesmelerine gore agilmis dava
dinlenebilecektir. 1 yil siireli kira s6zlesmelerine gore kira uyarlama davas: agilamaz.
Mahkemece, kira bedelinin degisen ekonomik kosullara gore ¢ok diisiik kalip kalmadig:
tespit olunacaktir (Kiralayan yoniinden, kiralayan davaci ise).

Kira bedelinin degisen ekonomik kosullara gore ¢ok yiiksek, yani fahis oldugu ile birlikte
bu fazla olan kiranin tahammiil edilemez hale gelip gelmedigi de arastirilacaktir (Kiraci
yoniinden, kirac1 davaci ise).

27 (AKINCI, s. 28)

28 (AKINCI, s. 29)

2 (AKINCI, s. 29-30)

30 (OZKAN, Hasan. Ag¢iklamali - igtihath Tahliye ve Kira Tespiti Davalar1 Ve Tatbikati, I. Baski, Legal,
Istanbul, 2007, s. 1183)
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Yeni kosullarin olusup olusmadig: da arastirilip davacidan ispatlamasi istenecektir.

Yeni kosullarin nelerden ibaret oldugu hususunda takdir hakime birakilmistir. Kiralananin
etrafinin agilmasi, meydan, yol, gibi kiralananin degerine etki yapacak etkinliklerin varlig:
g0z oniinde tutulacaktir.

Degisen kosullar nedeniyle yeni diizenlemeler yapilmas: imkani agilmis midir? Edimler
arasinda fahis nispetsizlik ve tahammiil edilmezlik unsurlar1 gerceklesmis midir? Bu
hususlar da ayr1 ayr1 arastirilabilecektir. Kesfe karar verilecek, kiralanan basinda uzman
bilirkisiler araciligiyla kesif yapilacaktir. (Kirac1 ve kiralayan yoniinden)

Uzman bilirkisiler kurulunun diizenleyecegi raporda, yukarda agiklanan hususlar ayr1 ayri
incelenip, kira bedelinin artmas1 veya eksilmesi gereken miktar1 agik¢a saptanmais olacaktir.
Kira tespit davalarindaki gibi, kiralananin cinsi, niteligi, ¢evreyle olan baglantis1 vs.
hususlar burada da goz 6ntinde tutulacaktir. Ancak, davanin kira tespit davasi olmadigi da
akildan ¢ikarilmayacaktir.

Dava acilirken gorev hususunun saptanmasi igin, kesinlikle kiralananin sozlesmede
belirtilen yillik kira bedeline bakilacaktir.

Kira bedelinin doviz olarak Odenecegi kararlagtirilmis olup, Dovizin Tiirk parasi
karsiliginin fazla artmis olmasi nedeniyle de uyarlama davasi agilabilir. Kiranin emsallerine
uygun duruma getirilmesi istenebilir.

Mahkemece gz ontinde tutulacak en 6nemli husus; s6zlesmeye baghlik ve saygi olacaktir.
Uyarlama daima yardima bir ¢oziim olarak diistintilmelidir.

Karar verilirken sozlesmeye yonelik ve baglantili degerlendirme yapilmalidir.

Uyarlama kosullarinin olusup olugsmadig aragtirilip tespit olunacaktir.

Dava sabit bulundugu takdirde, kira parasi, taraflarin amacina uygun, objektif iyi niyet,
hakkaniyet ve nesafet kurallar1 gdz oniinde tutularak bunlarin elverdigi oran ve seviyede,
asir1 olmayan, katlanilabilir bir bigcime getirilmelidir.

Uyarlama davasmin séz konusu olabilmesi icin kiract ve kiralayan arasindaki kira
sozlesmesinin dava giiniinii de kapsar sekilde uzun siireli olmasi ve kira s6zlesmesindeki
belirtilen kosullarda degisiklik istemini icermesi gerekecektir®.

5. UYARLAMANIN SONUCLARI

TBK 138. maddesine gore uyarlamanin s6z konusu olabilmesi igin borglunun
hakimden uyarlama talebinde bulunmasi gerekecektir®.

Madde hiikmiinde uyarlama davasinin ne zaman agilmas: gerektigi konusunda bir
diizenleme yoktur. Dolayisiyla pandeminin sozlesme {tizerindeki etkileri ortaya c¢iktiktan
sonra istenildigi zaman dava agilabilir. Ancak borglu ihtirazi kayitla borcunu ifa etmek yerine
hi¢ ifa etmeme yolunu tercih etmisse, davanin ¢ok zaman ge¢meden agilmasinda fayda
vardir®.

Ozellikle gbz oniinde tutulacak husus, bu tiir davalarin bir yillik siireli kira
sozlesmelerine konu olamayacagi, uzun siireli kira s6zlesmeleriyle ilgili oldugu ve siirenin

31 (OZKAN, s. 1184)
32 (UNAL, s. 315)
3 (UNAL, s. 316)
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bitimine de uzun bir zamanin bulunmas: gerekecegi hususu olacaktir. Kira tespit davasi
genellikle kesin olarak Sulh Hukuk Mahkemesinde goriildiigii halde, kira uyarlamasi1 davasi
yillik kira bedeli goz oniinde tutularak, genel kurallara gore sulh veya asliye hukuk
mahkemelerinde goriilecektir. Davada, kira tespit davasinda ispatlanacak hususlar gegerli
olacak ve dava her tiirlii delille kanitlanabilecektir. Ayrica uyarlama isteyen (davaci), degisen
durum ve kosullarin ortaya ¢itkmasina kendi kusuru ile neden olmamalidir3.

Uzun siireli kira sozlesmelerinde; kira bedelinin degisen ekonomik kosullara paranin
alim giiclindeki degisiklige gore cok diisiik kaldigi, kira sozlesmesindeki taraflarn
menfaatlerinin katlanilamaz duruma geldigi hallerde, kira s6zlesmesinde geriye kalan siire de
cok uzun bulunuyorsa, siirenin uzunlugu nedeniyle kira tespit davasi acilamamaktadir. Iste
bu gibi durumlarda, "Kiranin yeni kosullara uyarlamasi” ad1 altinda bir dava agilarak kira
parasimnun artirilmasi yoluna gidilmektedir. Uygulamada son giinlerde fazla goriilen uyarlama
davalari, boylece kira tespiti davasi agcamayanlarn bagvurduklar bir kurtarici olmaktadir®.

TBK. 138. maddeye gore uyarlamanin sartlar1 olusmussa borglu, “...hadkimden
sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasmni isteme, bu miimkiin olmadig takdirde
sozlesmeden donme hakkina sahiptir. Stirekli edimli sézlesmelerde borglu, kural olarak
donme hakkinin yerine fesih hakkini kullanir.”

Goriildiigh tizere kanun borgluya iki hak tanimaktadir. Biri sézlesmeden donme
(stirekli edimli sozlesmelerde fesih) ikincisi ise sOzlesmenin yeni sartlara uyarlanmasini
istemedir. Yeni sartlara uyarlama genellikle bedelin indirilmesi ya da arttirilmasi seklinde
karsimiza ¢ikmaktadir. Fakat daha baska uyarlama sekilleri de olabilir. Mesela sozlesmenin
uzatilmasi veya kisaltilmasi®, ifa yerinin, seklinin veya tarihinin degistirilmesi, kiralanan is
yerinin farkli bir amag igin kullanilmasina izin verilmesi gibi.

Sozlesmelerin uyarlanmas: konusunda takdir yetkisi hakime aittir. Dolayisiyla
s0zlesmenin ne sekilde uyarlanacagina hakim karar verecektir. Elbette ki hakim uyarlamay1
yaparken iki tarafin da menfaatlerini gozetmek ve buna uygun olarak hakkaniyete ve
diirtistliik kuralima uygun bir uyarlama yapmak zorunda olacaktir®.

6. UYGULAMADA KARSILASILAN BAZI SORUNLAR

Yukarida agiklanmis oldugu tizere isyeri kiralarinda kiraciya sdzlesmeyi fesih imkani
sunmak problemi ¢dzmeyecektir. Dogru olan bedel indirimi yapmak suretiyle uyarlama
cihetine gitmektir. Elbette kira siiresinin uzatilmas: da giindeme gelebilir ki TBK. 138. madde
cercevesinde bu da mumkiindiir. Bedel indirimi noktasinda iki 6nemli mesele kargsimiza
¢ikmaktadir. Birincisi indirim orany, ikincisi ise indirim siiresidir. Doktrinde kapanan isyerleri

34 (OZKAN, s. 1182)
35 (OZKAN, s. 1181)
3 (EREN, s. 547)
7 (UNAL, s. 317)
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icin %40, kisitlama getirilen yemek isletmeleri i¢in %30 gibi oranlar belirlenerek bu oranlarda
indirim yapilmasimin uygun olabilecegi ileri siirtilmiigtiir®.

Ancak Akinca®, bizim de katildigimiz gerekgelerle bu goriisii elestirmektedir.
Birincisi, kapanan is yerleri ile kisitlama getirilen isyerleri arasinda bir ayrim yapmak, her
zaman hakkaniyetle sonuglar dogurmayacaktir. Zira her ne kadar baz is yerleri kapatilmasa
bile, cirolarinda 6nemli 6lgiide diisiis meydana gelmistir. Mesela lokantalar paket servisi
hizmeti verebilmektedir. Fakat paket servis hizmeti pek ¢ok lokantanin cirosunun kiigiik bir
boliimiinii olusturmaktadir. Kald1 ki paket servis satislar1 da ciddi oraninda diismiistiir. Bu
durumda paket servis veren yerlerin de ¢ok biiyiik zararlar etmesi kaginilmazdir. Bu nedenle
dogru ¢oziim uyarlama talep eden davacinin cirosuna bakmaktir. Isyeri agik olsa bile ciroda
gozle goriiliir bir azalma varsa uyarlama talebi kabul edilmelidir#.

Ikincisi ise Yargitay tarafindan bir oran belirlenerek her olayda ayni oranin
uygulanmas: dogru degildir. Clinkii her somut olayda kiracinin ugrayacag: zarar farkl
olacaktir. Kriz siiresince fedakarligm, kirac1 ile kiraya veren arasinda yari yariya
paylastirilmasi da adil bir ¢oziim olarak kabul edilebilir. Bununla beraber isyeri kapanmakla
birlikte 6nemli masraf kalemlerinden tasarruf ettigi igin zarar1 diisiik olmussa indirim oram
da diistik tutulabilir. Faaliyetine devam eden isyerlerinde ise krizden ne Olgiide
etkilendiklerine, cirolarinda ne miktar diisiis olduguna bakarak uyarlama yapilmas: adalete
ve hakkaniyete uygun bir ¢oziim tarzidir*.

3 ARAT, Lexperia.
3 (AKINCI, s. 31)
4 (AKINCI, s. 31)
41 (AKINCI, s. 31)
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SONUC

COVID 19 salgimni pek ¢ok sektorii telafisi olanaksiz ve geri doniissiiz diizeyde
etkilenmistir. Bilhassa kira sozlesmeleri, 6zel okul so6zlesmeleri, 6grenci yurtlar: ile yapilan
sozlesmeler ve eser sozlesmeleri siklikla uyusmazlik konusu olmaya baslamistir. Bu
sozlesmelerde miicbir sebep dolayisiyla bazen imkansizlik hiikiimlerini isleterek s6zlesmeyi
sona erdirmek, bazen de uyarlama cihetine gitmek miimkiin olabilecektir.

COVID 19 siireci devam ederken, hukuki iliskilerde karsilasilan sorunlar,
beraberinde yeni ¢6ziim alternatiflerini de getirmistir. Bursa Bolge Adliye Mahkemesinin
yakin tarihli bir kararinda COVID 19 salgin kira iligkileri i¢in miicbir sebep olarak kabul
edilmis ve uyarlama yoluna gidilmesi hiitkme baglanmistir2. Boylelikle, miicbir sebepler
nedeniyle edimler arasindaki dengenin bor¢lu aleyhine olaganiistii agirlikta bozulmusg olmasi
kosulunun gergeklestigi kira sozlesmelerinde uyarlama davasi agilabilecektir.

Uyarlama olgusu ile miicbir sebepler nedeniyle ortaya ¢ikan beklenmedik durumlar
karsisinda borglu korunurken, borg iliskisinin kars: tarafin1 magdur edecek sonuclardan da
kacinilmas: gerekmektedir. Bu baglamda ifa gligsiizliigii halinde ileri siiriilebilecek olan
O0demezlik def’i ile alacakli tarafi korumak miimkiindiir. TBK'nin 98. maddesinde diizenlenen
bu hiikme gore, iki tarafa borg yiikleyen akitlerde borcunu once ifa etmekle yiikiimlii olan
taraf, eger kars: taraf ifa giigsiizliigii icine diismiisse bir def’i ileri siirmek suretiyle karsi edim
alacag icin teminat verilinceye kadar edimini ifadan kaginabilir. Kanunun lafz: ile smirl
olmayan amagsal bir yorum ile, degisen sartlara ve somut olayin verilerine uygun, adil
¢ozlimler araciligiyla giivene dayali hukuki iligkileri korumak miimkiindiir.

42 Bursa Bolge Adliye Mahkemesi 4. HD, 2020/1103 E. 2020/1008 K. 28.09.2020 T. E.T. 05.12.2020,
https://www.corpus.com
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