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YÖNETİM KURULU MESAJI                                                                                                         
İnsanlık, dünyamız ve ülkemiz çok zor zamanları 

geçiriyor. Covid-19 Corona virüsü sebebiyle 

dünya için yılbaşı sonrasında ülkemizde ise Mart 

ortası itibariyle tüm hayat adeta durdu. Bu durma 

ile birlikte birçok sağlık tedbiri ve devamında 

ekonomik, hukuksal tedbirler alınmaya başlandı.  

Bizler Gayrimenkul Hukuku Derneği olarak ilk 

bültenimizle sizlere Türkiye’de yaşanan bu 

durumun gayrimenkul sözleşmelerine etkisini 

anlatmak istedik. Tüm üyelerimizle birlikte ortak 

düşüncemiz bu dönemin bir olağanüstü dönem 

olduğu bu virüsün yaratmış olduğu etkinin de 

mücbir sebep olarak nitelendirilmesi gerektiğidir.  

Derneğimiz Başkan Yardımcımız Sayın Av. Azize 

Şencan, Covid-19 Corona virüsünün “Kat 

Mülkiyeti Kanunu Kapsamında Aidatlar ve Diğer 

Etkilerini” incelediler. Başkan Vekilimiz Sayın Av. 

Afşin Hatipoğlu, virüsün “Devre Mülk 

Sözleşmelerine Etkisi”ni inceledi. Yine Derneğimiz 

Saymanı Sayın Av. Melis Keser, virüsün “Arsa Payı 

Karşılığı İnşaat Sözleşmelerine Etkisini” inceledi. 

Derneğimiz Genel Sekreteri Sayın Nazan 

Özbaydar ve ortağı Fatma Büyükbaş Umut ise 

“Pandeminin Gayrimenkul Sektörüne Etkileri”ni 

incelediler. Ben de Dernek Başkanı olarak virüsün 

“Kira Sözleşmelerine Etkisi”ni inceledim.  

Derneğimiz yeni yönetim kurulu olarak 

olağanüstü genel kurulu sonrası çalışmaya 

başladı. İlk olarak sizlere bu bültenle 

sesleniyoruz. Yeni bir yönetim ve anlayışla bu 

dönemde daha aktif ve çalışkan bir dernek olarak 

karşınıza çıkacağız.  

Bu vesile ile tüm Türkiye’nin Ramazan Bayramını 

da dernek yönetim kurulu olarak kutluyoruz.  

Evde Kal Türkiye diyerek ilk bültenimizin hepinize 

katkı sunmasını diliyor, ülkemiz, dünya, insanlık 

ve tüm gayrimenkul sektöründe çalışan 

arkadaşlarımızın, dostlarımızın sağlıkla bu süreci 

atlatmasını diliyoruz.  

Saygılarımızla                                            
Gayrimenkul Hukuku Derneği Yönetim Kurulu 
Adına Başkan Av. Ali Güvenç KİRAZ 
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 COVID-19 CORONA VİRÜSÜNÜN KİRA SÖZLEŞMELERİNE ETKİSİ  

Dünyamızda ve ülkemizde yaklaşık 2 aydır yaşanan 

Covid-19 Corona virüsünün sonrası ciddi bir süreç 

yaşamaktayız. Dünya Sağlık Örgütü tarafından pandemi 

yani dünya genelinde salgın hastalık tanımının yapılması 

ve hemen sonrasında bu tanımın Türkiye Cumhuriyeti 

Sağlık Bakanlığı tarafından da kabulü sonrasında tüm 

dünyada büyük bir karantina döneminin yaşandığına 

şahit olmaktayız. Ülkemiz de gerek sağlık açısından 

sosyal ve iş hayatını önleyici gerekse de ekonomik 

yönden ciddi kararları özellikle Mart ayının ikinci 

haftasından itibaren almaya başladı. Mart ayı sonu 

itibariyle Cumhurbaşkanlığı kararı ile kapatılan 

işletmeler oldu ve birçok işletme de oluşan karantina 

durumu nedeniyle işletmelerini kapatmak zorunda 

kaldı. Bu işletmelerde çalışan insanların büyük bir 

çoğunluğu ücretli veya ücretsiz izne çıkarıldı bir kısmı da 

nöbet sistemi çerçevesinde daha esnek bir çalışma 

düzenine geçti.  

GHD Yönetim Kurulu Başkanı                               
Av. Ali Güvenç KİRAZ 

AGK Hukuk Bürosu 

Yine Mart ayı sonunda başlayan ve özellikle de Nisan ayı içerisinde hafta sonları, 23 Nisan tatili ve Mayıs 

ayı içerisinde de 1 Mayıs tatili sürecinde sokağa çıkma yasağı kapsamında belli işletmeler (fırın, market 

vb. gibi ve valilik izni ile çalışan işletmeler) dışında tüm işletmeler kapatıldı ve tüm işveren, işçi kesimi 

evinde kalmak zorunda kaldı.  

İşte bu noktada özellikle konut ve iş yeri kiralamaları açısından daha önce hukuk tarihimizde görülmemiş 

bir durum ortaya çıktı. Kapatılan işletmeler, kapatmak zorunda kalan işletmelerin iş yeri kira sözleşmeleri 

ile yine bu işletme sahiplerinin kendi barındıkları konutlar ile ücretsiz izne çıkarılan veya işten tamamen 

çıkarılan işçilerin barındıkları konut kira sözleşmelerinin akıbetinin ne olacağı konusu önemli bir gündem 

maddesi oluşturmaktadır. Bizler bu yazımızda öncelikle kira borcunun niteliğini, mücbir sebebin ne 

olduğunu, Covid-19 Corona virüsünün mücbir sebep olup olmadığını ve bu kapsamda konut ve işyeri kira 

sözleşmelerinin hukuk nezdinde ne şekilde bir sürece tabi olacağını anlatacağız.  

 

 

 
 
KİRA SÖZLEŞMESİ VE KİRA BORCUNUN NİTELİĞİ 
NEDİR? 
 
Kira sözleşmeleri Türk Borçlar Kanunu’nun 299. 
maddesine göre, kiraya verenin bir şeyin 
kullanılmasını veya kullanmayla birlikte ondan 
yararlanılmasını kiracıya bırakmayı, kiracının da buna 
karşılık kararlaştırılan kira bedelini ödemeyi üstlendiği 
sözleşmelerdir. 
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Bu kapsamda kiraya verenin temel sorumluluğu kiralanan taşınmazı elverişli bir şekilde kiracının 

kullanımına teslim etmek, kiracının temel sorumluluğu da kullanım bedeli olan “kira bedelini” ödemektir. 

Türk Borçlar Kanunu’nun 313. maddesine göre “Kiracı, kira bedelini ödemekle yükümlüdür.”  Kira borcu 

bir para borcu olup kiracının kira bedelinin ödememesi veya kira borcunun imkansız hale gelmesi 

hukuken mümkün değildir.  

MÜCBİR SEBEP NEDİR? 

Yargıtay Hukuk Genel Kurulu’nun 2017/11-90 E. 2018/1259 K. Sayılı ve 27.06.2018 tarihli kararına göre 

mücbir sebep şudur: 

“Mücbir sebep, sorumlu veya borçlunun faaliyet ve işletmesi dışında meydana gelen, genel bir davranış 

normunun veya borcun ihlâline mutlak ve kaçınılmaz bir şekilde yol açan, öngörülmesi ve karşı 

konulması mümkün olmayan olağanüstü bir olaydır. Deprem, sel, yangın, SALGIN HASTALIK gibi doğal 

afetler mücbir sebep sayılır.” 

COVID-19 CORONA VİRÜSÜ BİR MÜCBİR SEBEP MİDİR? 
 
Dünya genelini ve Türkiye’nin tamamını etkisi altına alan sosyal 
hayatı tamamen durdurma noktasına getiren, iş hayatını ise ciddi 
oranda durduran Covid-19 Corona virüsünün yukarıdaki Yargıtay 
Hukuk Genel Kurulu kararına uygun bir şekilde tanımlandığı üzere 
bir mücbir sebep halidir. Günümüze kadar yaşanan bazı olaylar 15 
Temmuz Darbe Girişimi, 12 Eylül Askeri Müdahalesi, 2000 
ekonomik krizi sürecinde yaşanan döviz dalgalanması gibi yakın 
tarihte yaşanan olayların toplum geneline değil kısmi olarak etkisi 
olduğu görülmüş ve bu etki çerçevesinde bu olaylardan 
etkilenenlerin mücbir sebep halini ileri sürdükleri görülmüştür. 
Ancak Covid-19 Corona virüsü tüm ülkeyi etkileyen bir mücbir 
sebep hali olarak kabul edilmelidir. Bu konuda son kararı yine 
yargı makamının vereceğini de söylemek zorundayız.  

 
 

 
 

 

COVID-19 CORONA VİRÜSÜ MÜCBİR SEBEP İSE KİRA SÖZLEŞMELERİ NE OLACAKTIR?                                  

NASIL ETKİLENECEKTİR? 

Covid-19 Corona virüsünün ülke yaşamını tamamen etkilemesi sonrasında konut ve iş yeri kiralarının 

durumu ne olacak ve bu sözleşmeler bu halden nasıl etkilenecektir sorusu önemli hale gelmiştir. 

Yazımızın başında da söylediğimiz gibi kira borcu bir para borcu olduğu için hiçbir zaman imkansız hale 

gelmeyecektir. Bu nedenle de Türk Borçlar Kanunu 136 ve 137. maddelerinin yani ifa imkansızlığı/kısmi 

ifa imkansızlığı hallerinin uygulama ihtimali kira sözleşmelerinde bulunmamaktadır. Yine bazı 

durumlarda ifade edilen Türk Borçlar Kanunu’nun 97. maddesinde öngörülen yani kiraya verenin mecuru 

sözleşmeye göre kullanmaya hazır bulundurma borcuna dair hükmünün bu süreçle ilgili de 

uygulanamayacağı hukuki görüşünde olduğumuzu bildirmek isteriz.  Şöyle ki; TBK’nun 97. maddesi, 

tapuda konut vasıflı bir yerin işyeri olarak kiraya verilmesi, iskan ruhsatı olmayan bir yerin kiraya verilip 

iskan ruhsatının alınamaması gibi örneklerde olduğu gibi kiraya verenin kusurundan kaynaklanan 

durumlarda uygulanır ve bu durumda kira borcu oluşmaz, ödeme yapılmışsa geri dahi alınabilir.  
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Covid-19 Corona virüs sebebiyle işyerinin açılamaması durumu mücbir sebeptir, kiraya verenin kusuru 

söz konusu değildir, TBK’nun 97. maddesinin uygulanamaz hukuki görüşündeyiz. 

Kira sözleşmelerinin Covid-19 Corona virüs yani mücbir sebep hali ile etkilenmesi hallerini Türk Borçlar 

Kanunu 138. maddesinde yer alan Aşırı İfa Güçlüğü maddesine göre çözümlemek gerekecektir.  

Buna göre;  

Türk Borçlar Kanunu 138. Maddesi Aşırı İfa Güçlüğünü; 

“Sözleşmenin yapıldığı sırada taraflarca öngörülmeyen ve öngörülmesi de beklenmeyen olağanüstü bir 

durum, borçludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya çıkar ve sözleşmenin yapıldığı sırada mevcut 

olguları, kendisinden ifanın istenmesini dürüstlük kurallarına aykırı düşecek derecede borçlu aleyhine 

değiştirir ve borçlu da borcunu henüz ifa etmemiş veya ifanın aşırı ölçüde güçleşmesinden doğan 

haklarını saklı tutarak ifa etmiş olursa borçlu, hâkimden sözleşmenin yeni koşullara uyarlanmasını 

isteme, bu mümkün olmadığı takdirde sözleşmeden dönme hakkına sahiptir. Sürekli edimli 

sözleşmelerde borçlu, kural olarak dönme hakkının yerine fesih hakkını kullanır. Bu madde hükmü 

yabancı para borçlarında da uygulanır.” şeklinde tanımlamıştır.  

 

Buna göre Covid-19 Corona virüsü nedeniyle direkt etkilenen işyeri ve konut kiracılarının bu madde 

kapsamında; 

a) Sözleşmenin yeni koşullara göre uyarlanmasını istemek  
b) Uyarlama mümkün değil ve koşullar çekilmez hale gelmiş ise sözleşmeyi fesh etme hakkı 

bulunmaktadır.  
 

İmkânsızlık kavramından farklı olan aşırı ifa güçlüğüne dayanan uyarlama isteminin temeli, Türk Medenî 

Kanunu’nun 2. maddesinde öngörülen dürüstlük kurallarıdır. Ancak, sözleşmenin değişen koşullara 

uyarlanması ya da dönme hakkının kullanılması, şu dört koşulun birlikte gerçekleşmesine bağlıdır.  

a. Sözleşmenin yapıldığı sırada, taraflarca öngörülmeyen ve öngörülmesi de beklenmeyen olağanüstü bir 

durum ortaya çıkmış olmalıdır. 

b. Bu durum borçludan kaynaklanmamış olmalıdır. 

c. Bu durum, sözleşmenin yapıldığı sırada mevcut olguları, kendisinden ifanın istenmesini dürüstlük 

kurallarına aykırı düşecek derecede borçlu aleyhine değiştirmiş olmalıdır. 

d. Borçlu, borcunu henüz ifa etmemiş veya ifanın aşırı ölçüde güçleşmesinden doğan haklarını saklı 

tutarak ifa etmiş olmalıdır. 

Maddeye göre, uyarlamanın bütün koşulları gerçekleşmişse kiracı, hâkimden sözleşmenin yeni koşullara 

uyarlanmasını isteyebilir. Bunun mümkün olmaması hâlinde kiracı fesih hakkını kullanabilir.  
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KİRA SÖZLEŞMESİNİN UYARLANMASI TALEBİ NE ŞEKİLDE KULLANILABİLECEKTİR?  

Kiracının kira sözleşmesinin mücbir sebep nedeniyle uyarlanmasını talep etme hakkını ne şekilde 

kullanacağı büyük önem arz etmektedir. 

Bu konuda söylenmesi gereken ilk husus mücbir sebep hali olan Covid-19 Corona virüsü halinin işyeri 

veya konut sözleşmelerini doğrudan etkilemesi gerekliliğidir. Örneğin ekonomik durumu yerinde olan, 

bu salgın nedeniyle işini kaybetmemiş, iş yerini kapatmamış bir şahsın konut kirasının mücbir sebep 

nedeniyle uyarlanmasını istemesinin mümkün olmadığını düşünmekteyiz. Yine mevcut salgın hastalık 

dönemi içerisinde iş yerini hiç kapatmamış hatta insanların evlerinde olmaları nedeniyle daha fazla ciro 

yapan bir lojistik firmasının iş yeri kira sözleşmesini de uyarlanmasını talep edemeyeceğini 

düşünmekteyiz. Mücbir sebebin kira sözleşmesini ve kira sözleşmesinin taraflarını doğrudan etkilemesi 

gerekmektedir. Kiracı işten çıkarılmış veya ücretsiz izne çıkarılmış veya işletmesi kapatılmış veya kendisi 

işyerini kapatmış olmalıdır.  

Bu konuda sözleşme hükümlerinin askıya alınması suretiyle uyarlama talep edilebileceğine yönelik 

görüşler de vardır, biz bu görüşe katılmıyoruz.  

 
 

 

 
Şöyle ki; kiralananı mülk sahibine 
usulüne uygun olarak iade etmeden 
kira sözleşmesi hükümleri tek taraflı 
iade beyanıyla askıya alınamaz ayrıca 
biraz sonra bahsedeceğimiz bu konuya 
tam olarak uyan TBK 138. Maddeye 
göre uyarlamanın mümkün olmaması 
halinde sözleşmenin feshinin kiracı 
tarafından istenebileceğini belirtmiştir. 
Yani kiracının uyarlama talep 
edememesi durumunda fesih hakkı 
mevcuttur, sözleşmenin askıya alınması 
hak ve nesafete uygun bir durum 
olmayacaktır.  

 

Dolayısıyla kira sözleşmelerinde mücbir sebep hali dâhil olmak üzere tek tarafın yararına ve bir tarafın 

mahvına sebep olacak şekilde bir uyarlama talep edilemeyeceği hukuki görüşünde olduğumuzu 

belirtmek isteriz. 

Bu güne kadar var olan uygulamaya bakıldığında kira bedelinin uyarlanması davalarının ileriye yönelik 

olarak hükümlerini ifa ettiği görülmüştür. Şöyle ki; mevcut Covid-19 Corona virüsünün fiili etki süresi ve 

etki süresi geçtikten sonrası yaratacağı ekonomik etki süresi olmak üzere iki dönemi olacaktır. Burada 

kiracılar açısından Mart, Nisan ve Mayıs aylarının fiili etki süresi olacağı kesin olmakla birlikte Haziran ile 

başlayacak birkaç ayın ise ekonomik etki süresi olacağı görülmektedir. Her iki halde de süreçte Mart ile 

başlayan dönemden başlamak üzere uyarlama talep edilmesi gerekliliği doğmaktadır. Bu noktada 

kiracılar açısından kira bedelinin ödenmesi konusunda iki seçenek bulunmakta ve her halükarda 

uyarlama talep edilmesi gerekmektedir.  
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1.SEÇENEK; 

a) Kiracı kira bedelini belli bir oranda indirerek ve ödeme dekontuna ihtirazi kayıt koyarak 
ödeyebilir yani aslında uyarlamayı fiilen yapmış olur, bu durumu mal sahibine yazılı olarak 
bildirebilir.  

b) Mal sahibi alacak davası açar ise TBK 138. madde gereğince mücbir sebep itirazını savunmasında 
yapabilir veya mal sahibi icra takibi yaparsa kiracı icra dairesine sunacağı itiraz dilekçesinde TBK 
138. maddesi gereğince borca tamamen itiraz edebilir.  

c) Kiraya veren icra takibi yapar ve kiracı da itiraz eder ise kiraya veren İcra Mahkemesi’ne itirazın 
kaldırılması için başvurması halinde, icra mahkemesinin sınırlı inceleme yetkisinin bulunduğunu, 
itirazın TBK 138’e göre uyarlama istemine dayalı olduğunu ve bu sebeple davanın itirazın 
kaldırılması olarak icra mahkemesinde görülemeyeceği görevli mahkemenin Sulh Hukuk 
Mahkemesi olduğu mutlaka cevap dilekçesinde belirtilmelidir. 

d) Gerek doğrudan alacak davası şeklinde gerekse de icra takibi suretiyle eksik ödemenin talep 
edilmesi halinde görevli mahkeme Sulh Hukuk Mahkemesinin uyarlamayı mutlaka öncelikle  
dikkate alması gerekmektedir.  

e) Bu seçeneğin kullanılması halinde eğer mahkeme kiracının yapmış olduğu fiili uyarlama oranının 
fazla olduğuna karar verirse bu durumda ek bir ödeme kiracı için çıkmış olacaktır. Sulh Hukuk 
Mahkemesi daha fazla bir uyarlama oranı belirler ise bu durumda da kiracının kiraya verenden 
bu bedelleri talep etme hakkı doğacaktır.  

2.SEÇENEK; 

f) Kiracı kira bedelini bu dönem süresince tam olarak öder ve ödeme dekontuna mücbir sebep 
nedeniyle ihtirazi kayıt koyar.  

g) Mücbir sebep halini mal sahibine yazılı olarak ihtar eder ve uyarlama talebinde bulunabilir. 
Taraflar anlaşırsa anlaştıkları dönem için o bedel geçerli hale gelmiş olur, uyarlama sağlanmış 
olur.  

h) Mal sahibi kiracının uyarlama talebini uygun bulmazsa kiracı uyarlama talepli olarak davasını açar 
ve mücbir sebebin başladığı andan itibaren ve bu halin etki alanının devam ettiği süre boyunca 
kira bedelinin uyarlanmasını ve uyarlama kararı verilmesi halinde de fazla ödemiş olduğu 
bedellerin kendisine geri iadesini talep eder. 

 
 
Son olarak 26 Mart 2020 tarihinde Resmi Gazete’de yayımlanan 
7226 sayılı yasanın Geçici 2. maddesiyle İŞYERİ kira sözleşmeleri için 
geçerli olmak üzere; 1 Mart 2020-30 Haziran 2020 tarihlerindeki iş 
yeri kira bedellerinin ödenmemesinin kira sözleşmesinin feshine ve 
tahliyesine yol açamayacağı yasalaşmıştır. Burada önemle 
belirtilmesi gereken bu döneme dair olan kira bedellerinin 
ödenmeyeceğine yönelik bir düzenleme olmayıp sözleşmenin feshini 
ve tahliyeyi engellemiş olmasıdır.   

 

Bu dönem için geçerli olmak üzere yazımızın başında da belirtmiş olduğumuz üzere para borcu olduğu 

için kira borcunun hiç ödenmemesi gibi bir durumun asla olamayacağını ancak yine bu dönem için de 

geçerli olmak üzere burada bahsetmiş olduğumuz TBK 138. maddesi hükümlerinin işletilerek 1. veya 2. 

seçenek kullanılarak uyarlama talep edilmelidir. Uyarlama talep edilmediği takdirde bu dönemler 

arasındaki kira bedellerinin toplamı için kiraya verenlerin alacak talebinde bulunabilecekleri 

gözetilmelidir.  



GAYRİMENKUL HUKUKU DERNEĞİ  

 

KAT MÜLKİYETİ KANUNU KAPSAMINDA COVİD 19’UN ORTAK GİDER AVANS 

PAYINA ETKİLERİNİN HUKUKİ DURUMUNA KISA BİR BAKIŞ 

Covid-19 Corona virüsü tüm dünyayı etkisi altına alan ve 
mevcut durumda hem sağlık açısından hem de hayatın 
diğer birçok alanında ağır etkiler bırakan bir pandemi oldu. 
Bu etkilerin en derin yaşandığı noktalardan biri de 
ekonomik etkileri; bu kapsamda ekonomik etkilerinin 
yarattığı ilk izdüşümü ise pandeminin hukuki sonuçları 
üzerinde olmuştur. 
 
Bu noktada bizim açıklamaya çalışacağımız durumun hukuki 
boyutunu; Covid-19 pandemisinin Kat Mülkiyeti Kanunu 
(KMK) ve Genel Kanunlar kapsamında kat maliklerinin 
“ortak gider avans payı ‘’ olarak hukuki olarak niteliği olan 
ama genel itibarıyla ‘‘aidat’’ şeklinde bilinen giderler 
konusunda dikkate alınıp alınamayacağı konusudur.  

 

 
GHD YK. Başkan Yardımcısı 

Av. Azize Şencan 
Şencan Hukuk Bürosu 

 

Konunun değerlendirilmesi önce ortak gider avans payının hukuki değerlendirmesi yapılarak, ödeme 

sorumluluğu, Covid-19 Corona virüsünün bu sorumluluğa etkisi, bu etkilerin ağırlığının azaltılması 

açısından düşünülebilecek hukuki görüşler şeklinde 2 aşamada yapılacaktır. 

Öncelikle “ortak gider avans payı”nın (anlaşılma kolaylığı sağlamak adına bizde aidat olarak devam 

edeceğiz)  ne olduğu hangi kanunlarca düzenlendiği ve neye göre isteneceği hakkında kısaca bilgi 

verdikten sonra ikinci aşamada Covid-19 Corona virüsünün bu ödemeler noktasında etkilerinin neler 

olabileceği ve hukuki olarak nasıl nitelendirileceği olacaktır. 

1- “ORTAK GİDER AVANS PAYI’NIN  KMK’DA VE BORÇLAR KANUN’DA (BK)’DA HUKUKİ NİTELİĞİ; 

ORTAK GİDER AVAS PAYININ HUKUKİ SORUMLULUĞU ve İSTENMESİNİN KOŞULLARI 

a) Ortak Gider Avans  Payı’nın (Aidat)  Hukuki Niteliği  

Aidat borcu, kira sözleşmelerine bağlı olarak, taşınmazların kullanımından doğan giderler açısından 

süreklilik arz eden bir mükellefiyettir. Sürekliliği de bağlı olduğu kira sözleşmelerinin sürekli edimli 

sözleşme niteliğinde olmasından doğmaktadır.  

Ortak Gider Avans Payı sorunlarına uygulanacak hukuk, KMK 17 de açıklandığı üzere, tapuda kat irtifakı 

kurulmuş gayrimenkullerde yapı fiilen tamamlanmışsa ve bağımsız bölümlerin üçte ikisi fiilen 

kullanılmaya başlanmışsa veya kat mülkiyeti kurulmuş ise, KMK hükümleridir.  (KMK 17/3; (13.04.1983 

tarih ve 2814 sayılı Kanunun 7 nci maddesiyle eklenmiştir.) Kat irtifakı kurulmuş gayrimenkullerde yapı 

fiilen tamamlanmış ve bağımsız bölümlerin üçte ikisi fiilen kullanılmaya başlanmışsa, kat mülkiyetine 

geçilmemiş olsa dahi ana gayrimenkulün yönetiminde kat mülkiyeti hükümleri uygulanır.) Bu hükümler 

dışında kalan durumlarda ise Borçlar Kanunu genel hükümleri uygulanacaktır. 
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Burada dikkat edilmesi gereken en önemli noktalardan birisi de KMK hükümlerinin, gayrimenkulün tek 

veya birden fazla blok olmasının önemi olmaksızın, tek parsel üzerinde inşaa edilmiş olması ve yine birden 

fazla parsel üzerinde inşa edilmiş çoklu bloklarda ise yönetim olarak toplu yapı yönetimine geçilmiş ve 

tapuya toplu yapı şerhi işlenmiş bloklarda uygulanabilecek olmasıdır. Bu durumda olan yönetimlerde 

aidata ilişkin ihtilaflarda KMK uygulanacaktır.  

Bu durum mevcut değil ise uygulanacak hukuk BK genel hükümleridir. (KMK 9 /2; Kat mülkiyetine veya 

kat irtifakına ait kütük kaydında veya kat malikleri arasındaki sözleşmede veya yönetim planında veya bu 

kanunda hüküm bulunmayan hallerde, kat mülkiyetinden doğan anlaşmazlıklar, Medeni Kanun ve ilgili 

diğer kanunlar hükümlerine göre karara bağlanır.)  

Yani uygulanacak hukukun belirlenmesi esnasında dava konusu taşınmazlar açısından tapu kaydındaki 

durumu (Toplu Yapı Şerhinin olup olmaması, tek parsel olup olmaması ), toplu yapılara ilişkin özel 

hükümlerin uygulanıp uygulanmadığı ve birden fazla parselde kurulmuş toplu yapılar için de her bir parsel 

için kat malikleri kurulu bulunup bulunmadığı kriterlerine dikkat edilmesi gerekecektir.  

Bu konuda BAM kararlarında uygulanacak kanunun açık ve net olarak belirtildiği de görülmektedir.  

BAM İstanbul 37. Hukuk Dairesi 03.12.2019 Tarihli 2019/1554 E.   Ve 2019/2821 K. Tarihli kararında; 

“...........Dava, itirazın iptaline ilişkindir. İstanbul Anadolu 14. Sulh Hukuk Mahkemesi, dava konusu  

taşınmazın 21 ve 23 no.lu parseller üzerinde kurulu olduğu, toplu yapı şerhinin bulunmadığı, bu haliyle 

Kat Mülkiyeti Kanunu 66,67 ve devamı maddeleri gereğince toplu yapıya geçildiğine dair şerh veya beyan 

bulunmadığından mahkememizin görevsizliği sabit görülmekle, neticeten görev yönünden dava 

dilekçesinin reddine, .....................dosyanın görevli İstanbul Anadolu Nöbetçi Asliye Hukuk Mahkemesine 

gönderilmesi gerekçesiyle görevsizlik kararı vermiştir.  

İstanbul Anadolu 30. Asliye Hukuk Mahkemesince, Dava, ortak gider alacağının tahsili için yapılan takibe 

itirazın iptaline ilişkindir. Davacı taraf, AVM'de kiracı olan davalı şirketin ortak gider alacağını ve aidatı 

ödemediğini ileri sürmektedir. ................... somut olayda, her iki tarafta ticari şirket olduğuna göre, her iki 

tarafın ticari işletmesiyle ilgili husustan doğan uyuşmazlığın TTK'nın 4/1-a maddesine göre asliye ticaret 

mahkemesinde çözümlenmesi gerekir. O halde görev nedeniyle davanın reddi gerekçesiyle görevsizlik 

kararı verilmiştir.  

İstanbul Anadolu 5. Asliye Ticaret Mahkemesi ise, tapu kayıtlarının incelenmesinden; dava konusu 

taşınmazın 21 ve 23 no.lu parseller üzerinde kurulu olduğu, toplu yapı şerhinin bulunmadığı, bu haliyle 

Kat Mülkiyeti Kanunu 66,67 ve devamı maddeleri gereğince toplu yapıya geçildiğine dair şerh veya beyan 

bulunmadığı, bu nedenle uyuşmazlıkta Kat Mülkiyeti Kanunu hükümlerinin değil, genel hükümlerin 

uygulanması gerektiği, dava konusu olayla aynı hususları barındıran emsal nitelikteki Yargıtay 20. Hukuk 

Dairesi'nin 21/01/2016 tarihli 2015/14733 E. 2016/707 K sayılı ilamında da görevli mahkemenin genel 

görevli Asliye Hukuk Mahkemesi olduğunun belirtildiği anlaşıldığından somut uyuşmazlığı çözmeye 

görevli mahkemenin Asliye Hukuk Mahkemesi olduğu değerlendirilerek davanın dava şartı yokluğu 

nedeni ile usulden reddine, karar verilmiştir.  

........ somut olayda talebin, davalı tarafından ödenmeyen ortak gider borcunun tahsili amacıyla yapılan 

takibe vaki itirazın iptaline ilişkin olduğu anlaşılmaktadır. Dosya içindeki bilgi ve belgelerle, tapu 

kayıtlarının incelenmesinden; davaya konu apartmanın birden fazla parsel üzerinde kurulu olduğu, ancak 
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her bir parsel için kat malikleri kurulu kararının bulunmadığı ve 5711 sayılı Kanunun 22. maddesi ile Kat 

Mülkiyeti Kanununa eklenen 66. ve devamı maddelerinde düzenlenen Toplu Yapılara İlişkin Özel 

Hükümlere göre taşınmazda henüz toplu yapı yönetimine geçilmediği anlaşılmaktadır. Bu nedenle 

uyuşmazlıkta Kat Mülkiyeti Kanunu hükümlerinin değil, genel hükümlerin uygulanması gerektiğinden 

görev hususu da genel hükümler çerçevesinde belirlenmelidir. Bu nedenle uyuşmazlığın, İstanbul Anadolu 

30. Asliye Hukuk Mahkemesinde görülüp sonuçlandırılması gerekmektedir. ......’’bu konuya ilişkin 

yerleşik kararını da belirtmiştir.  

b) Ortak Gider Avans Payı (Aidat) ile İlgili İhtilaflarda Kat Malikinin ve Taşınmazdan İstifade Edenlerin 

Sorumluluk Durumu 

Bu konunun çok kapsamlı olduğu da dikkate alınarak bu yazımızda odaklanılan konunun tek parselde 

bulunan blok/bloklar ve toplu yapı yönetimine geçmiş, tapuya toplu yönetim şerhi verilmiş toplu konutlar 

olduğunu belirtmek isteriz.    

Kat malikleri KMK maddelerine aykırı olmamak kaydıyla yönetim planında belirlenen şekilde ana 
gayrimenkulün ortak kullanımından doğan giderlerinden daimi kullanan ile birlikte müştereken 
sorumludur. Bu giderler aidat adı altında maliklerden ve aynı şekilde sorumlu tutulabileceklerden KMK 20 
gereği toplanır. (KMK 20; Kat maliklerinden her biri aralarında başka türlü anlaşma olmadıkça: Kapıcı, 
kaloriferci, bahçıvan ve bekçi giderlerine ve bunlar için toplanacak avansa eşit olarak; Ana gayrimenkulün 
sigorta primlerine ve bütün ortak yerlerin bakım, koruma, güçlendirme  ve onarım giderleri ile yönetici 
aylığı gibi diğer giderlere ve ortak tesislerin işletme giderlerine ve giderler için toplanacak avansa kendi 
arsa payı oranında; katılmakla yükümlüdür.) 

 

      

KMK gereği bu kanunda hüküm altına alınan tüm 
konular, kat maliki ve bu bağımsız bölümde kiracı ve 
sükna hakkı sahipleri ile beraber bu bölümlerden 
herhangi bir suretle devamlı olarak faydalananlara da 
uygulanır; Bu şekilde belirlenen giderler konusunda 
aidat ödeme mükellefiyeti direk kat malikine aittir. Bir 
başka deyişle aidat borcunun ana sorumlusu kat 
malikidir. Kat maliki yanında bağımsız bölümde 
bulunan oturma (Sükna) hakkı sahipleri veya bu 
bölümlerden herhangi bir suretle devamlı olarak 
istifade eden faydalanan kişi/kişilerde aidat 
borcundan kat malikleriyle birlikte, müteselsilen kat 
malikleri gibi sorumludur.  
 

Burada her ne kadar son yıllara kadar aidat borcundan kiracının sorumlu olduğu kabul edilmekte kanun 

maddesinin uygulaması göz ardı edilmekteydi. Oysaki aidatların ödenmesi sorumluluğu kapsamında kiracı 

için özel bir durum mevcut olup bağımsız bölümde kira akti yararlanan kiracının o bağımsız bölüme ilişkin 

aidat borcundan sorumluluğu mülk sahibine ödemekle yükümlü olduğu kira miktarı ile sınırlı olduğu 

unutulmamalıdır. Yani kiracı mülk sahibine karşı mevcut kira borcu kadar aidat ödeme yükümlülüğü 

altındadır. (KMK22/1, “Kat malikinin, 20 nci madde uyarınca payına düşecek gider ve avans borcundan ve 

gecikme tazminatından, bağımsız bölümlerin birinde kira akdine, oturma (sükna) hakkına veya başka bir 

sebebe dayanarak devamlı bir şekilde faydalananlar da müştereken ve müteselsilen sorumludur. Ancak, 

kiracının sorumluluğu ödemekle yükümlü olduğu kira miktarı ile sınırlı olup, yaptığı ödeme kira borcundan 

düşülür.”) 
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Örneklersek kira bedelini her yıl sözleşme başlama tarihinde peşin olarak ödeyen kiracının aidat ödeme 

mükellefiyeti de yoktur. Ancak taraflar bu konuda kira sözleşmelerine aksi hüküm koyabilme serbestisine 

sahiptir. Bu nedenle bu konudaki hukuki ihtilaflarda aidat sorumluluğu konusunun o bağımsız bölüme ait 

yönetim planını, vaziyet planı ile KMK, genel kanunlar dikkate alınarak kira sözleşmesi bağlamında 

inceleme yapılarak çözülmesi gerekmektedir.  

Burada sorumluluğu genel olarak toparlarsak, kat malikinin sorumluluğu esas sorumluluk olup kat maliki 

hiçbir şekilde bağımsız bölümü kullanmaması nedenine dayanarak sorumluluktan kurtulamaz.  (KMK 

20/3Kat malikleri ortak yer veya tesisler üzerindeki kullanma hakkından vazgeçmek veya kendi bağımsız 

bölümünün durumu dolayısıyla bunlardan faydalanmaya lüzum ve ihtiyaç bulunmadığını ileri sürmek 

suretiyle bu gider ve avans payını ödemekten kaçınamaz.) 

    

Kiracı aidat borcundan mülk sahibine ödemekle yükümlü olduğu kira miktarı ile sınırlı olup, bunun dışında 

oturma hakkı ile bağımsız bölümü devamlı kullananlar ve bağımsız bölümden bir sözleşmeye bağlı olarak 

faydalananlarda kat maliki ile birlikte müteselsilen sorumlu olacaklardır. (KMK 18/3; Bu kanunda kat 

maliklerinin borçlarına dair olan hükümler, bağımsız bölümlerdeki kiracılara ve oturma (Sükna) hakkı 

sahiplerine veya bu bölümlerden herhangi bir suretle devamlı olarak faydalananlara da uygulanır; bu 

borçları yerine getirmeyenler kat malikleriyle birlikte, müteselsil olarak sorumlu olur.)    

c) Aidat Miktarının ve Toplanma Şekillerinin ve İstenebilmesinin Koşulları 

Aidat KMK 37 gereği Kat Malikleri Kurulunca yapılan, Kat Malikleri Kurulunda işletme projes i 

yapılmamışsa yönetici/yönetim kurulu/yöneticilik tarafından, o yıl için ortak ana taşınmaz için yapılması 

düşünülen tahmini ve muhtemel harcamalar ile her yıl tekrar eden mutat giderlerin kat maliklerine ayrı 

ayrı düşecek oranlarının belirlenmesi ile ortaya çıkan durumu gösterir kesinleşmiş işletme projesine göre 

ödenir. (KMK 37; (13.04.1983 tarih ve 2814 sayılı Kanunun 12 nci maddesiyle değişen şekli.) Kat malikleri 

kurulunca kabul edilmiş işletme projesi yoksa, yönetici gecikmeksizin bir işletme projesi yapar.) 

Aidatların doğum noktasına esas teşkil eden Kat Malikleri Kurulunun kararlarının kesinliği söz konusu 

olup, Yargıtay'ın kararlılık kazanmış uygulamalarında Kat Mülkiyeti Yasasının özel ve mutlak nisap 

öngördüğü hususlara ilişkin kararlar dışındaki, aidatların belirlenmesi gibi mutad yönetim işlerine ilişkin 

kat malikleri kurulu kararlan iptal edilmedikçe KMK 32 /1-2 maddesinin buyurucu hükmü gereği olarak 

bütün kat maliklerini bağlayacağı kabul edilmektedir. (KMK 32/1-2; Ana gayrimenkul kat malikleri kurulu 

tarafından, sözleşme, yönetim planı ve kanun hükümleri uyarınca verilecek kararlara göre yönetilir. Bütün 

kat malikleriyle külli ve cüzi halefleri, yönetici ve denetçiler, kat malikleri kurulunun kararlarına uymakla 

yükümlüdürler.) 
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Yani yapılan kesin hükümlere aykırı olmamak kaydıyla genel kurullarda belirlenen veya yönetimlerce 

hazırlanan ve KMK 22 de belirtilen malik ve hak sahiplerine yapılacak tebligatlar ile itiraza uğramayarak 

veya itiraz edilmiş ancak yargı kararı ile kesinleşmiş bir işletme projesinde belirlenen (ister aidat densin 

isterse başka bir isimle nitelendirilsin) avansın ödenmesi gerekir. (KMK 37/3; Bu proje, kat maliklerine 

veya bağımsız bölümden fiilen yararlananlara, imzaları karşılığında veya taahhütlü mektupla bildirilir. 

Bildirimden başlayarak yedi gün içinde projeye itiraz edilirse durum kat malikleri kurulunda incelenir ve 

proje hakkında, karar verilir, gerekirse yeni bir proje hazırlanır.) 

Bu şekilde belirlenen avansın ilgilisi tarafından ödenmemesi yasal müeyyide gerektirip alacaklı konumda 

olan ...yöneticiliği/yönetimi tarafından aylık % 5 gecikme tazminatı ile birlikte yasal faiz de talep edilebilir. 

(KMK 20/2 (13.04.1983 tarih ve 2814 sayılı Kanunun 9 uncu maddesiyle değişen şekli.) Gider veya avans 

payını ödemeyen kat maliki hakkında, diğer kat maliklerinden her biri veya yönetici tarafından, yönetim 

planına, bu Kanuna ve genel hükümlere göre dava açılabilir, icra takibi yapılabilir. Gider ve avans payının 

tamamını ödemeyen kat maliki ödemede geciktiği günler için aylık yüzde beş (2) hesabıyla gecikme 

tazminatı ödemekle yükümlüdür.) 

Kat maliklerinin, gider borcunu ödemeyen kat maliki veya diğer sorumlulardan olan alacakları öncelikli 

alacaklardan olup, kesinleşen işletme projeleri veya kat malikleri kurulunun işletme giderleri ile ilgili 

kararlar, İcra ve İflas Kanununun 68 inci maddesinin 1 inci fıkrasında belirtilen belgelerdendir.  

Bu konuda İstinaf kanun yoluna başvuru tarihinden önce 
HGK sonrasında da Bölge Adliye Mahkemeleri de kararları 
doğrultusunda aidat borcunun ödeme tarihleri belli olan 
dönemsel bir borç olduğu ve zamanında ödenmemesi 
halinde yasal faiz talebi ile ayrıca gecikme tazminatının 
KMK na göre talep edilmesi gerekeceği bunun talep 
edilmesi için kesinleşmiş işletme projesi veya kat malikleri 
kurulunun kararının olması gerektiği sonucu çıkmaktadır. 

 

 

 

T.C. Yargıtay  Hukuk Genel Kurulu 2017/12-346 2018/1773 Karar Tarihi: 27.11.2018 tarihli kararı en son 

bu konuda  

‘’............Mahkemece yanlar arasındaki uyuşmazlığın Kat Mülkiyeti Kanunu’nun 33. maddesinden 

kaynaklandığı, bu maddeden kaynaklanan uyuşmazlıkların taşınmazın bulunduğu yer icra daireleri 

tarafından çözümlenmesi gerektiği, bu nedenle yetkiye yönelik itirazın 68. madde uyarıca kesin olarak 

ortadan kaldırılması gerektiği, dosya içerisinde bulunan ve davacı tarafından dayanılan işletme projesi kat 

malikleri kurulunun işletme giderleri ve uzantıları kararına göre talep edilen alacak miktarı kararının 

kesinleştiği, söz konusu alacağı ihtiva eden belgelerin İİK’nun 68/1. maddesi kapsamında olduğu 

gerekçesiyle itirazın İİK'nun 68. maddesi uyarınca kesin olarak kaldırılmasına, İİK'nun 68/son maddesi 

gereğince alacağın %20'si oranındaki tazminatın borçludan tahsili ile alacaklıya ödenmesine karar 

verilmiştir.  

Borçlu vekilinin temyizi üzerine Özel Daire’ce yerel mahkeme kararı onanmış ise de onama kararına karşı 

borçlu vekili tarafından karar düzeltme yoluna başvurulması nedeniyle bu defa Özel Dairece onama kararı 

kaldırılmış ve yukarıda başlık bölümünde gösterilen nedenlerle yerel mahkeme kararı bozulmuştur.  

 

http://cshizkmmpgupifjecqrmhhy.palmiyeweb.com/NewWindowPlmLinks.aspx?Link=%22Kan2004_0068As%22
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Mahkemece hem Kat Mülkiyeti Kanunu’nun 37. maddesi gereğince oluşturulan ve yayımlanarak sabit 

hâle gelen işletme projesi hem de bu işletme projesini somutlaştıran takip dayanağı alacak kalemlerin 

tahakkukuna ilişkin bildirimin usulüne uygun olup davada etki ve sonuç doğuracak nitelikte olduğu, kat 

işletme projesine istinaden tebliğ edilip kesinleşen alacak kalemleri ve dayanaklarının İİK 68. maddesinde 

sayılan belgelerden olduğu gerekçesiyle önceki kararda direnilmiştir.  

Direnme kararı davalı-borçlu vekili tarafından temyize getirilmektedir.  

..................Kat Mülkiyeti Kanunu'na göre, yönetici (veya diğer kat maliklerinden her biri), gider (veya 

avans) payını ödemeyen kat malikine karşı, yönetim planına, Kat Mülkiyeti Kanununa ve genel hükümlere 

göre ilamsız icra takibi yapabilir. Gider ve avans payının tamamını ödemeyen kat maliki ödemede geciktiği 

günler için aylık yüzde beş hesabıyla gecikme tazminatı ödemekle yükümlüdür (Kat Mülkiyeti K. m.20,II; 

m.35/i; m.25,III/a). Borçlu (kat maliki) ödeme emrine itiraz ederse, takibi yapan yönetici (veya diğer kat 

maliklerinden biri), (K....m.37'ye göre) kesinleşen işletme projesine veya kat malikleri 

..........................alacağın kesinleşen işletme projeleri veya kat malikleri kurulunun işletme giderleri ile ilgili 

kararına dayanmadığı, takip dayanağı belgelerin alacaklı kooperatifin 2012 yılı olağan genel kurul tutanağı 

ve 2013 yılı tahmini bütçesi olup, bu belgelerin Kat Mülkiyeti Kanunu'nun 37. maddesinde belirtilen 

kesinleşmiş işletme projesi veya kat malikleri kurulunun işletme giderleri ile ilgili kararları niteliğinde 

olmadığı gibi, kayıtsız şartsız borç ikrarı da içermediğinden alacaklının itirazın kaldırılması isteminin 

reddine karar verilmesi gereklidir.  

Hâl böyle olunca yerel mahkemece Hukuk Genel Kurulunca da benimsenen Özel Daire bozma kararına 

uyulması gerekirken, önceki kararda direnilmesi usul ve yasaya aykırıdır. Bu nedenle direnme kararı 

bozulmalıdır. ....’’ şeklinde kararı ile son yerleşik görüşünü ortaya koymuştur.  

İstinaf Kanun Yoluna başvurma döneminde de BAM kararlarında aynı görüş hakim olarak geçerliliğini 

devam ettirmektedir. (TC. BAM İstanbul 21. Hukuk Dairesi 2017/2690 2018/1357 Karar Tarihi: 

31.05.2018)  

2- COVID-19 AÇISINDAN BAKILDIĞINDA AİDAT BORCUNUN HUKUKİ DURUMU 

Dünya Sağlık Örgütü tarafından pandemi olarak ilan edilen Covid-19  salgını ile ilgili olarak ülkemizde de 

ilk vakanın 10.03.2020 tarihinde açıklanması ile pandemi durumu başlamıştır. Bu döneme ilişkin olarak ilk 

etapta alınması gereken sağlık tedbirlerinin yanında devam eden süreç içerisinde çeşitli sektörlere ilişkin 

olarak da doğan zorunlu gerekliliklere bağlı olarak bu önlemler genişletilmiştir.  

 

 

 
Çalışmamızda özellikle KMK açısından öncelikle 
konutlar ve KMK tabi binalarda dükkanları 
bulunan ticari işletmelerin aidat 
mükellefiyetlerini açıklamamıza rağmen Covid-19 
Corona virüs salgınının aidat ödeme sorumluğunu 
nasıl etkileyebileceği konusunun daha iyi 
anlaşılması açısından kısaca genel kanun 
hükümlerine göre aidat mükellefiyetine 
değinmek yerinde olacaktır.  
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Covid-19 Corona virüsünün ülkemizde de PANDEMİ olarak kabul edilmesinden sonra öncelikle iş 

yerlerine ilişkin olarak 16.03.2020 tarihli genelge ile; “... bu kapsamda Sağlık Bakanlığı ile yapılan 

değerlendirmeler sonucunda; Umuma Açık İstirahat ve Eğlence Yerleri olarak faaliyet yürüten ve 

vatandaşlarımızın çok yakın bir mesafede bir arada bulunarak hastalığın bulaşma riskini arttıracağı 

gerekçesiyle; tiyatro, sinema, gösteri merkezi, konser salonu, nişan/düğün salonu, çalgılı/müzikli 

lokanta/kafe, gazino, birahane, taverna, kahvehane, kıraathane, kafeterya, kır bahçesi, nargile salonu, 

nargile kafe, internet salonu, internet kafe, her türlü oyun salonları (atari, playstation vb.), her türlü kapalı 

çocuk oyun alanları (AVM ve lokanta içindekiler dahil), çay bahçesi, dernek lokalleri, lunapark, yüzme 

havuzu, hamam, sauna, kaplıca, masaj salonu, SPA ve spor merkezlerinin faaliyetleri geçici bir süreliğine 

16.03.2020 pazartesi saat 24:00 itibariyle durdurulacak’’ denilerek toplu yaşam yerlerinin kapatılması 

yönünde idari bir karar alınmıştır. Bu durum söz konusu olunca ortaya bu işletmelerin kiralarının 

ödenmesi durumu ile bu bağlamda da ortak yaşamdan kaynaklanan kullanım ve hizmet giderleri yani 

aidatların ne olacağı sorunsalı gündeme gelmiştir.  

Bu yasak devamında da alınan tedbirler kapsamında ticari işletmelerin çalışmamasından dolayı ortaya 

çıkabilecek ekonomik sıkıntılar dikkate alınarak önceliklere göre vergiler açısından,  devamla kullanım 

abonelikleri açısından ödemelerin ötelenmesi şeklinde önleyici kararlar alınmış bu esnada da 26.03.2020 

Tarihinde 7226 SK ile ticari işletmeler açısından 01.03.2020 tarihinden 30.06.2020 tarihine kadar kira 

bedellerinin ödenmemesinin fesih nedeni olarak gösterilemeyeceği yasaklaması ile 

ödenemeyen/ödenemeyecek olan kira borçları açısından düzenleme hayata geçirilmiştir. (7226 SK GEÇİCİ 

MADDE 2 – (1) 1/3/2020 tarihinden 30/6/2020 tarihine kadar işleyecek iş yeri kira bedelinin 

ödenememesi kira sözleşmesinin feshi ve tahliye sebebi oluşturmaz.) 

 

 
 

Söz konusu düzenleme mevcut problemi çözmek bir yana 
kendi içinde birçok sorun da yaratacak niteliktedir. Söz konusu 
düzenlenme kapsamında esasen idari karar ile kapatılan yerler 
dışındaki kapalı alan kiralamaları için temel düzenlemeyi kira 
ödeme sorumluluğunun devam ettiği dikkate alındığında 
ancak kira bedellerine ilişkin bu düzenlemenin tek cümle ile 
kalması nedeni ile geçici bir çözüm olarak değerlendirilmiştir. 
Temelde birçok kira ilişkisi için, kira ödeme mükellefiyetinin 
devam ettiği, ama kira bedellerinin ödenmemesi halinde de 
tahliye nedeni olarak kullanılamayacağı yönünde bir 
düzenleme olduğu görülmektedir.  

Bu duruma ek olarak kira sözleşmelerin mütemmim cüz-ü olan aidat ödemelerine ilişkin bir hususa yer 

verilmediği gibi normal KMK’ya tabi olan taşınmazların kira borçları ve aidatları konusunda bir düzenleme 

gelmemiştir. Oysaki hem bu taşınmazların kira ödemeleri ve yine bağlantısında eklentisi olan aidat konusu 

da en az ticari işletmelerin kira bedelleri kadar önem arz etmektedir.  

Ancak bu konuda bir düzenleme yapılmamasının nedeninin, KMK’ya tabi taşınmazların büyük kısmının 

mesken kullanılması ve yine bunlara ilişkin aidatların ve ticari işletmelerin aidat konusunun çok geniş bir 

yelpaze de her durum için belirlenmiş bir sürü harcama kaleminin toplamından oluşan periyodik bir 

ödeme olması ve Covıd 19’un mevcut haliyle süreklilik arz eden bir durum olmadığının düşünülmesi 

olduğunu düşünüyoruz.  

Öncelikle Covid-19 Corona virüsünün nasıl değerlendirilebileceğini konuşmalıyız.  



GAYRİMENKUL HUKUKU DERNEĞİ  

 

TBK da mücbir sebeplerin açıkça belirtildiği bir kanun maddesi yoktur. Ancak ,Yargıtay ilgili HD lerinin 

mücbir sebep tanımlaması bizim bu konudaki ışığımız olmaktadır. (Yargıtay 11.HD 2014/13893 

E.  ,  2014/19777 K.; (‘’..... Ancak, mücbir sebep bir sorumluluğun yerine getirilmesini veya bir hakkın veya 

hukuksal imkanın veya kanuni bir avantajın kullanılmasını veya talep edilmesini, kısmen veya tamamen, 

geçici veya daimi surette engelleyen, bu niteliği dolayısıyla sorumluluğu kaldıran veya yerine getirilmesini, 

süresini ve vadesini geciktiren veya sorumluluğun niteliğini değiştiren, bir hakkın veya hukuksal imkanın 

veya kanuni bir avantajın kullanılmasına ilişkin sürelerin yeniden tanınmasını, sürelerin uzatılmasını veya 

eski hale iade edilmesini gerekli ve zorunlu kılan, kişinin önceden beklemediği, öngöremeyeceği ve 

tahmin edemeyeceği, beklese ve tahmin etse bile, kişilerin alabilecekleri her türlü tedbirlere rağmen 

meydana gelmesini engelleyemeyeceği, kişilerin tedbir alma ve ihmalde bulunmama yükümlülüklerini 

aşan nitelikte ve ağırlıkta olan, dıştan gelen, olağan üstü, olağan dışı ve mutad ve devamlı olanın dışında 

gerçekleşen nitelikte bir olay, olgu veya durumdur...) 

Bu kadar açık bir şekilde açıklanan mücbir sebep karşısında Covid-19 Corona virüsünün bir salgın olarak 

nitelendirilmesi gerektiği konusunun tüm hukukçular açısından doğru bir değerlendirme olacağı kabul 

görmektedir. Nitekim salgının tüm dünya ile birlikte seyrediyor olması da bu görüşü tam olarak 

desteklemektedir. Burada aidat borcunun alınan tedbirler sonrasında ödenmemesinin yasal bir dayanağı 

olup olmayacağı durumu önümüze çıkmaktadır.  

Görülen hukuki sonuç; aidat borçlarında, alınan 
tedbirler sonrasında ortaya çıkan çalışma 
hayatının sıfırlanması veya asgari düzeye 
indirilmesi durumu ileri sürülerek (ki salgının 
ekonomik açıdan en büyük olumsuzluğu çalışma 
hayatının neredeyse sıfır noktasına gelmesidir) 
aidat borcunun ödenmemesinin aidat borçlusunu 
ödeme mükellefiyetini ortadan kaldıracak hiçbir 
hukuki dayanağı olmayacağıdır. Bir başka deyişle 
Covid-19 Corona virüsünün bir salgın olarak 
mücbir sebep sayılsa da süreklilik arz etmemesi 
nedeni ile PANDEMİ durumunun sonrasında 
oluşan ekonomik kriz ileri sürülerek aidat 
borçlarının ödenmemesi yönünde hukuki bir 
neden olarak kullanılamayacağıdır. 
 

 

Şöyle ki; Covid-19 Corona virüsünün hukuken niteliğinin açıklanmasından sonra aidat borcunun hukuki 

niteliğinin genel olarak blok/toplu yapı yönetimleri aracılığı ile ana taşınmazın kullanımı nedeni ile alınan 

hizmetler karşılığı ödenmesi gereken para borcu olduğunun sabit olduğunu belirtelim.  

Bu bağlamda aidat ve ödememe ilişkisini birkaç madde altında açıklamak gerekirse; 

*Aidat borcunun KMK açısından ödenmemesi durumu incelenirse;  

KMK 20/3 dikkate alındığında kullanmama, ihtiyaç duymama nedenlerine bağlı olarak aidat borcu 

ödemeden kaçınılamaz.  Bu madde hükmü gereğince kat malikleri ortak yer veya tesisler üzerindeki 

kullanma hakkından vazgeçmek veya kendi bağımsız bölümünün durumu dolayısıyla bunlardan 

faydalanmaya lüzum ve ihtiyaç bulunmadığını ileri sürmek suretiyle bu gider ve avans payını ödemekten 

kaçınamaz.  
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Kaldı ki yine Yargıtay ‘’kullanma ‘’olmasa da kat malikinin aidat ödeme mükellefiyeti ile ilgili olarak kesin 

görüş ile verdiği kararlarda; “…634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanununun 22. maddesine göre kat malikinin 20. 

madde uyarınca payına düşecek gider ve avans borcundan ve gecikme tazminatından bağımsız bölümlerin 

birinde kira akdine dayanarak devamlı bir şekilde faydalananlar da müştereken ve müteselsilen 

sorumludur. Ancak kiracının sorumluluğu ödemekle yükümlü bulunduğu kira miktarı ile sınırlı olup yaptığı 

ödeme kira borcundan düşülür. Kanunun bu hükmüne göre ortak gider ve aidat borcundan kural olarak 

kat maliki sorumludur. Kiracı ise kat maliki ile birlikte söz konusu borçlardan kira miktarı kadar her ay için 

müteselsil sorumlu bulunmaktadır. 

Bu sebeple mahkemece; davalı kat maliki B. Y. açısından dava konusu taşınmazı kullanmadığı ve bu 

sebeple taşınmazın ortak giderinden sorumlu olmayacağı gerekçesi ile davanın reddine karar verilmesi, 

Kat Mülkiyeti Kanununun 22. maddesinin ana taşınmaza ait ortak gider borcundan kat maliki ve kiracının 

müşterek ve müteselsil sorumlu tutulacağı hükmüne açıkça aykırı olması sebebiyle doğru görülmemiştir. 

Bu itibarla yukarıda açıklanan nedenlerle; Yargıtay Cumhuriyet Başsavcılığının temyiz itirazlarının kabulü 

ile hükmün HUMK'nın 427. maddesi gereğince sonuca etkili olmamak kaydıyla kanun yararına 

BOZULMASINA ve gereği yapılmak üzere kararın bir örneği ile dosyanın Yargıtay Cumhuriyet 

Başsavcılığına gönderilmesine, temyiz harcının istek halinde iadesine 17/12/2018 gününde oy birliği ile 

karar verildi.” denilmek üzere taşınmazın kullanılmadığı ileri sürülerek müteselsil sorumluluktan 

kurtulamayacağı karar altına alınmıştır. (Yargıtay 20. Hukuk Dairesi’nin 2017/4269E, 2018/8284K ve 

17.12.2018 tarihli kararı) diyerek kullanma olmasa da aidat borcunun ödenmesi gerekliliğini açıkça görüş 

olarak kabul etmiştir.  

 
Ortak yaşanılan adı ne olursa olsun 
tüm taşınmazlarda yaşayanların 
toplu olarak ve bireysel anlamda 
taşınmazda yaşanılmasını 
sağlayacak olan kullanım borçları 
kesintiye uğramaz. Ortak 
giderlerdeki elektrik, asansör 
giderleri, kapıcı kullanımı, ortak 
alanların temizliği vs. kullanımlar 
devam etmektedir. Devam eden bir 
kullanımın olduğu yerde otomatik 
olarak faturalama olacak ve devam 
eden bir periyodik ödeme de 
olacaktır.   

 

Ödememe durumunda KMK ve genel hükümlere göre ödeme yapmayan kat maliki veya KMK gereği aidat 

borcundan sorumlu olanlar aleyhine yasal takibata geçilerek, ödemeyen kat maliki /sorumlular ödemede 

gecikilen günler için aylık yüzde beş gecikme tazminatı ile beraber temerrüt tarihlerine göre yasal faiz de 

talep edilebilir.  

Sonuç itibarıyla KMK açısından mücbir sebep nedeni ile aidat ödeme mükellefiyeti ortadan 

kalkmayacaktır.  
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Sadece bu aidat borcunun ödenmemesi noktasında ve genel anlamda para borçları konusunda 

“ödememe” durumuna karşı ortaya çıkacak yasal takibatları önleme açısından 26.03.2020 Tarihinde 

(7226 SK ile GEÇİCİ MADDE 1 – a. Dava açma, icra takibi başlatma, başvuru, şikâyet, itiraz, ihtar, bildirim, 

ibraz ve zamanaşımı süreleri, hak düşürücü süreler ve zorunlu idari başvuru süreleri de dâhil olmak üzere 

bir hakkın doğumu, kullanımı veya sona ermesine ilişkin tüm süreler; 6/1/1982 tarihli ve 2577 sayılı İdari 

Yargılama Usulü Kanunu, 4/12/2004 tarihli ve 5271 sayılı Ceza Muhakemesi Kanunu ve 12/1/2011 tarihli 

ve 6100 sayılı Hukuk Muhakemeleri Kanunu ile usul hükmü içeren diğer kanunlarda taraflar bakımından 

belirlenen süreler ve bu kapsamda hâkim tarafından tayin edilen süreler ile arabuluculuk ve uzlaştırma 

kurumlarındaki süreler 13/3/2020 (bu tarih dâhil) tarihinden, ................. itibaren 30/4/2020 (bu tarih 

dâhil) tarihine kadar durur...) yasal takip hakkı durdurulmuş ve takip hakkının durdurulması süresi 

30.04.2020 TARİHLİ 2480 SAYILI CK İLE DE  15.06.2020 TARİHİNE KADAR DA UZATILMIŞTIR.  

Bu açıdan sadece ödememe halinde borçlu açısından takibe başlanması yönünden zaman kazanma 

durumu doğurulmuştur. Dolaylı açıdan aidat borçlarında da bu durum geçerli olacaktır.  

**BK Genel Hükümleri Bağlamında Borçlunun Covid-19 Corona Virüsü Nedeni ile Aidat Borçlarından 

Dolayı Sorumluluğunun Ortadan Kalkıp Kalkmayacağı Durumu  

a) Aidat ödemeyen kişinin BK 112 anlamında ödememe nedeni ile borçtan dolayı sorumluluğun kalkması 

söz konusu olmayacaktır.  

Bu maddeler ile borcunu ödemeyen borçlunun kusuru olmadan borcu ifa edememesi durumunda borcun 

ortadan kalkacağı aksi halde borçtan sorumlu olacağı belirlenmiştir.  Genel olarak açıklama getirirsek; 

aidat bedellerinin ödenmemesi durumunda oluşan temerrüt durumu karşında her ne kadar borçlunun 

kusursuz olması halinde borçtan sorumluluğu olmasa da aidat borcunun oluşumunun özel durumu 

incelendiğinde süregelen borç olması ve kullanıma bağlı olması nedeni ile bu açıdan da borç ortadan 

kalkmaz. Örneklenirse ana taşınmazın güvenliklerinin görevlerine devam etmesi elektrik kullanımının 

devam etmesi asansör bakım, kapıcı vs. kullanımlarının devam etmesi gibi durumlarda görüldüğü üzere 

taşınmazlar kullanılmasa da bir takım mutat ödemeler devam etmektedir.  

b) Aidat borçlusunun TBK 138 açısından talep hakkı Covid-19 Corona virüsünün mücbir sebepler 

kapsamına girmesine rağmen bu maddelere bağlı uygulanacak hukuki yolların aidat borçları için 

uygulanamayacağı; belki geçici imkânsızlık olarak değerlendirilebileceği ancak mücbir sebebin ortadan 

kalkması ile ödeme mükellefiyetinin kaldığı yerden devam edeceği ve ödenmeyen edimler için 

uygulanacak faizi ile birlikte ödenmesi gerekeceği düşünülmektedir.   

Bu açıdan aidat ödemeleri konusunda Yargıtay’ın içtihatlarındaki görüş, BK’nun mücbir sebep ve 

müeyyideleri maddelerinin yanında genel hükümler de dikkate alınarak söylenebilecek sonucun gerek 

KMK gerekse BK açısından aidat ödeme mükellefiyetin salgın nedeni ile alınan tedbirler ileri sürülerek 

ödenemeyeceği ileri sürülemeyecektir.  
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Ancak Yargıtay’ın kararlarında belli bir yere kadar dikkate aldığı “akde tahammül süresi” dikkate alınarak 

aidat ödemelerinin yapılmamasının kötü niyet olarak algılanmadan ödemelerin ertelenmesi durumu 

gündeme gelebilir. 

Burada Covid-19 Corona virüsünün şu anda belirtilen aşaması ve Bilim Kurulu’nun önerileri ile CB 

tarafından yapılan açıklamalar dahilinde geçici süreli olduğu ve normal hayata dönülmesi aşamalarının 

başlayacak olması nedeni ile de bitecek olduğu açıktır.  

Bu anlamda Yargıtay’ın kararlarında içtihatlarına ışık olan akde tahammül süresinin aidat ödemelerinde 

ödeme yapılmaması durumuna karşı takip sürelerinin durdurulması süresinin sona ermesinden sonra 

makul tahammül süreleri de dikkate alınarak hukuki işlemlere başlanılması gerektiğini önermek istiyoruz.  

Yine BK 138’den esinlenilerek aidatların indirilmesi/yeniden belirlenmesi konusunda alınan tedbirle 

nedeni ile olağanüstü /olağan genel kurullarının yapılamaması da söz konusu olup en azından alınan genel 

tedbirlere paralel kullanım giderleri kalemlerinde mutat devam eden kalemler dışındaki zorunlu olmayan 

kullanımlara ilişkin kalemlerin sıfırlanması veya tasarrufa gitmek sureti ile ilk genel kurullarda aidatların 

yeniden belirlenmesi esnasında da uyarlamanın gündeme getirilebileceği de düşünülmektedir.  

Sonuç itibarıyla “fedakarlığın denkleştirilmesi” ve “akde tahammül süresi” genel düsturları ışığında ve en 

önemlisi MK 2 bağlamında iyi niyet kuralları dikkate alınarak durumu ortak bir görüş birliği ile ılımlı 

düşünce ile bu sürecin atlatılacağı düşüncesindeyiz. 

 

 

 



GAYRİMENKUL HUKUKU DERNEĞİ  

 

SALGININ SÖZLEŞMELERE ETKİSİNİN DEVRE MÜLK HAKKI ÖZELİNDE 

DEĞERLENDİRİLMESİ 

 
 
Çalışmamız iki bölümden oluşacaktır; 
 
Birinci bölümde, “Salgının” sözleşmelere etkisini, 
TBK 138 kapsamında ele alacağız.    
 
İkinci bölümde, Devre Mülk hakkının sözleşme 
boyutuyla gündeme nasıl gelebileceğini ve bu 
hakkın ayni etkisini ve sonuçlarını irdeleyeceğiz. 

 
GHD Yönetim Kurulu Başkan Vekili 

Av. Afşin HATİPOĞLU 
Töre Hukuk Bürosu 

1-) SALGIN’IN SÖZLEŞMELERE ETKİSİ 
 
Hukukumuzda borcun farklı kaynakları vardır; “Haksız Fiil”, “Sebepsiz Zenginleşme”, “Sözleşme” hatta 
“Vekaletsiz İş görme”. Bugün güncel tartışmanın (Salgın etkisinin) neden tek bir borç kaynağından, yani 
“Sözleşme”den devam ettiğini merak ediyor olabiliriz. Bunun cevabını, temerrüde düşme anında (İfa 
zamanı gelmiş borcun ifa edilmemesi hali) aramalıyız. Zira, borçtan sorumluluğun gerçek manada 
yaptırıma tabi tutulma riski, temerrüde düşme ile başlar.  
  
Buna göre; TBK- Md:117,  
“Muaccel bir borcun borçlusu, alacaklının ihtarıyla temerrüde düşer. Borcun ifa edileceği gün, birlikte 
belirlenmiş veya sözleşmede saklı tutulan bir hakka dayanarak taraflardan biri usulüne uygun bir 
bildirimde bulunmak suretiyle belirlemişse, bugünün geçmesiyle; haksız fiilde fiilin işlendiği, sebepsiz 
zenginleşmede ise zenginleşmenin gerçekleştiği tarihte, borçlu temerrüde düşmüş olur. Ancak sebepsiz 
zenginleşenin iyiniyetli olduğu hâllerde, temerrüt için bildirim şarttır.” 
 
“Haksız fiilde fiilin işlendiği, sebepsiz zenginleşmede ise zenginleşmenin gerçekleştiği tarihte, borçlu 
temerrüde düşmüş olur.” Bu ifade, salgının etki alanının neden “Sözleşme” özelinden tartışıldığının da 
göstergesidir. Haksız fiilin ve Sebepsiz Zenginleşmenin, “Kurulma” şeklinde gelişen bir hukuk ilişkisinden 
ziyade, “Ortaya çıkma” şeklinde oluşan bir hukuki durum olması, bu iki borç kaynağının Salgın kavramının 
öncesinde, sırasında veya sonrasında her zaman oluşabileceğini göstermektedir.  
 
A-) Sözleşmelerin Salgın sebebiyle uyarlanmasının veya sona erdirilmesinin TBK kapsamında 
değerlendirilmesi:  
  
Sözleşmelerin nasıl sona erdirileceğini veya nasıl yeni şartlara uyarlanacağını tespit edebilmek için, önce 
nasıl kurulduğunu belirlemeliyiz. 
 
TBK-Md. 1,  
“Sözleşme, tarafların iradelerini karşılıklı ve birbirine uygun olarak açıklamalarıyla kurulur.” 
O halde, üzerinde tartışmamız için, öncelikle sağlıklı şekilde kurulmuş bir sözleşmeye ihtiyacımız vardır. 
Yokluk, Hükümsüzlük, İptal gibi sebeplerle ortadan kalkmış, hukuki etkisi tükenmiş ilişkiler, “Salgın” 
açısından değerlendirilemeyecektir. 
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TBK- Md. 12  
“Sözleşmelerin geçerliliği, kanunda aksi öngörülmedikçe, hiçbir şekle bağlı değildir. Kanunda sözleşmeler 
için öngörülen şekil, kural olarak geçerlilik şeklidir. Öngörülen şekle uyulmaksızın kurulan sözleşmeler, 
hüküm doğurmaz.” 
 
Bu madde ile uyarlamaya tabi tutacağımız sözleşmenin hangi şekil şartlarına tabi olduğunu tespit 
etmemiz gerekecektir. Kanunlarda özel bir şekil şartı öngörülen sözleşmeler, yine o şekil şartlarına 
uyularak yeni haline çevrilmelidir, aksi takdirde hükümsüz olacaktır.  
 
Örneğin; çalışmamıza konu edilecek olan “Devre Mülk Hakkı” , tapu müdürlüğünde resmi senet ile 
yapılmaktadır. Eğer o hak üzerinde bir değişikliğe gidilecekse, muhakkak ki bu değişikliğin, yine tapuda 
resmi senet üzerinden yapılması gerekecektir.   
 
TBK – Md. 126,  
“İfasına başlanmış sürekli edimli sözleşmelerde, borçlunun temerrüdü hâlinde, alacaklı, ifa ve gecikme 
tazminatı isteyebileceği gibi, sözleşmeyi feshederek, sözleşmenin süresinden önce sona ermesi yüzünden 
uğradığı zararın giderilmesini de isteyebilir.” 
 
Bu madde ile, salgının ne tip sözleşmeleri tartışmalı hale getireceğini de görmüş oluyoruz. Eğer sözleşme 
ani edimli bir sözleşme ise, bunda uyarlamaya gitme şansımız zaten bulunmuyor. Eğer şartları varsa, 6502 
sayılı tüketici kanunu kapsamında, cayma hakkını, ayıplı eşyaya karşı yaptırımları kullanabilirsiniz.  
  
Örneğin; tıraş makinesi aldınız ama memnun kalmadınız, karşılıklı borç yüklesede ani edimli bir sözleşme 
olduğundan güncel tartışmamızın dışında bir hukuki sonuca tabi olacaktır. Karşılıklı ve sürekli edim 
ilişkisine tabi edimlerde tartışma devam etmelidir. Örneğin; Kira sözleşmeleri, ifa ile tükenen sözleşmeler 
olmadığından, salgın etkisinin geleceğe etkili veya geçmişe etkili halleri, bu tip sözleşmeleri etkileyecektir. 
Uyarlama ve fesih de, en çok bu tip süreli sözleşmelerde gündeme gelecektir. 
 
TBK – Md. 138, 
“Sözleşmenin yapıldığı sırada, taraflarca öngörülmeyen ve öngörülmesi de beklenmeyen olağanüstü bir 
durum, borçludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya çıkar ve sözleşmenin yapıldığı sırada mevcut 
olguları, kendisinden ifanın istenmesini dürüstlük kurallarına aykırı düşecek derecede borçlu aleyhine 
değiştirir ve borçlu da borcunu henüz ifa etmemiş veya ifanın aşırı ölçüde güçleşmesinden doğan haklarını 
saklı tutarak ifa etmiş olursa borçlu, hâkimden sözleşmenin yeni koşullara uyarlanmasını isteme, bu 
mümkün olmadığı takdirde sözleşmeden dönme hakkına sahiptir. Sürekli edimli sözleşmelerde, borçlu, 
kural olarak dönme hakkının yerine, fesih hakkını kullanır.” 
 
Öncelikle içinde bulunduğumuz “Salgın Dönemi” nin hukuk literatüründeki adının, “Mücbir Sebep” olduğu 
tespit etmemiz gerekiyor, zira TBK III. Aşırı İfa güçlüğü başlığı altında düzenlediğini, bu başlığın, eski 
TBK’da bulunmadığını belirtelim. 
 
Buna göre; 
 1-) Sözleşmenin yapıldığı sırada, taraflarca öngörülmeyen ve öngörülmesi de beklenmeyen 
olağanüstü bir durum, 
 2-) Borçludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya çıktığında, 
 3-) Sözleşmenin yapıldığı sırada mevcut olguları, kendisinden ifanın istenmesini dürüstlük 
kurallarına aykırı düşecek derecede borçlu aleyhine değişirse, 
 4-) Borçlu da, borcunu henüz ifa etmemiş veya ifanın aşırı ölçüde güçleşmesinden doğan haklarını 
saklı tutarak ifa etmiş olursa, 
 5-) Hâkimden sözleşmenin yeni koşullara uyarlanmasını isteme hakkına sahiptir. 
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İlk dört maddenin bir arada gerçekleştiği durumlarda, Borçlu, 5. maddeyi hakimden talep edebilecektir.  
 
Salgının en çok tartışılan maddesi olması sebebiyle, bu maddeye özel olarak literatüre de atıf yapmamız 
yerinde olacaktır. Akademik bir makale olmaması sebebiyle detaylı bir atıf yapmadan,  ‘’ Mücbir sebep 
nedeniyle borcun ifa edilmemesi ‘’ hakkında 2019 yılında, Hale Şahin tarafından hazırlanan Yüksek Lisans 
Tezi’nden bazı bölümleri buraya almak istiyorum. 
 
Yazar Mücbir Sebebin unsurlarını tartışırken şu başlıkları irdelemektedir; 
 - Olay 
 - Haricilik 
 - Kaçınılmazlık ve Öngörülmezlik 
 - Borcun İfasının İmkansızlaşması 
 - Mücbir Sebep ile İfa Edilememesi arasında İlliyet Bağı 
 
Yazar bu unsurları şöyle değerlendirmektedir; 
‘’Sonuç olarak kanaatimizce mücbir sebep; mutlak olarak kaçınılmaz olan, sözleşmenin kurulması 
sırasında öngörülemeyen ve borcun ihlâli sonucunu doğuran haricî olaydır. Mücbir sebep sonucu 
borçlunun borcunun ifası sürekli veya geçici olarak imkânsızlaştığı için mücbir sebep borcun ihlâline neden 
olmaktadır.’’  
 

 
  
Sonuç olarak, kanun maddeleri özelinde değerlendirdiğimizde, geçerli kurulmuş edimlerin ifasının süreye 
yaygın şekilde devam ettiği sözleşmeler, TBK- Md.138 kapsamına alınırsa, TBK – Md.12’deki şekil şartları 
dikkate alınarak, sözleşmelerin uyarlanması ve fesih edilmesinin hukukumuzda dayanağı vardır. 
 
B-) “Salgın”ın  “Mücbir Sebep” kabulü ile, sözleşmeler üzerindeki Yargıtay yorumları: 
  
Farklı sözleşme ilişkileri üzerinde, farklı dairelerin “Mücbir Sebep” iddialarına yönelik verdiği kararlardan 
bazı örnekler alalım; 
 
Yargıtay 13. HUKUK DAİRESİ’nin E. 2003/4175, K. 2003/7683 sayılı kararında,  olayın 2001 büyük 
ekonomik krizinin akabinde ele alındığını, kira uyarlaması isteyen davacının devalüasyon sebebiyle 
uğradığı zararı net şekilde ispat edemediğini, bu sebeple uyarlama talebinin reddedildiğini görüyoruz. 
Ancak o tarihteki yürürlükte olan kanunda yukarıda da belirttiğimiz üzere, “Aşırı İfa Güçlüğü”  başlığı 
bulunmamaktaydı. “Ekonomik Sebepler” ile sözleşmenin temelinden çöktüğünü arayan Yargıtay, bu 
anlamda olayları dar yorumluyordu.   
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Yargıtay 15. HUKUK DAİRESİ E. 2006/7442, K. 2007/7996 sayılı kararında, 1999 büyük depremi sırasında 
yapımına devam edilen, ve yine dava konusu şehirde yaşanan sel felaketi de işaret edilerek, “Mücbir 
Sebep” iddiası bulunan bir durumda ele almış, depremin ve selin inşaata olumsuz etkisi yeteri kadar 
araştırılmadığı için, “Mücbir Sebepten” sözleşmenin feshine müsade etmemiştir. Yargıtay “Doğa olayları” 
ile sözleşmenin feshi ilişkisini inandırıcı bulmamıştır. 
 
Yargıtay 3. HUKUK DAİRESİ, E. 2014/12359, K. 2014/16124 sayılı kararında, Van Depremi sonrasında 
yaşanan bir hukuki uyuşmazlıkta şöyle bir ifade kullanmıştır;  
“Depremin mücbir sebep olarak kabul edilip, zararla illiyet bağını kestiği kabul edilemez ise de; ne zaman 
ve hangi büyüklükte olacağı öngörülemeyen ve sonucu gerçekleştiğinde büyük bir yıkıma sebebiyet veren, 
bölgede herkesi etkileyen en büyük doğal afet olduğu da kabul edilmek zorundadır.”  
Bu ifade ile, Yargıtay’ın olayın güncel şartlarına göre kararlarını gözden geçirmeye hazır olduğu açıktır. 
 
Yargıtay 11. HUKUK DAİRESİ, E. 2012/1932, K. 2013/2574 sayılı kararında, huzura getirilen davaya 
dayanak “Sel dolayısıyla Mücbir sebep iddiasını” titizlik ile inceleyerek, yine duruma özel şöyle bir kanıya 
varmıştır; 
“Davalı şirketin sahibi olduğu deponun daha önce de sık sık sele maruz kalan bir dere yatağında 
bulunması nedeniyle, 26.10.2008 tarihinde meydana gelen sel olayının, önceden sezilemeyen ve 
öngörülemeyen bir sebepten, diğer bir söyleyişle “mücbir sebep” ten kaynaklandığı ileri sürülemez.” 
Yargıtay, İşyerinin kurulu olduğu yerin sele müsait olduğunun önceden bilinen bir gerçek olması sebebiyle 
durumun mücbir sebep sayılamayacağına hükmetmiş.  

 
Yargıtay 13. HUKUK DAİRESİ, E. 2017/9419, K. 2018/8468 sayılı kararında, uyarlama talepli bir kira 
sözleşmesinde ortaya konulan bilirkişi raporunun soyut ifadelere sebep olması sebebiyle uyarlama 
gerekçesinin somut şekilde tespit edilemediğinden talebin reddine karar vermiştir.  
 
Farklı daireler üzerinden atıf yaptığımız Yargıtay’ın son yirmi yıllık mücbir sebep yorumunun, aslında son 
derece net olduğunu görüyoruz. Özellikle son dönemde kamuoyunda bazı hukukçular tarafından dile 
getirilen, “Salgın dönemi tüm sözleşmeler ne olursa olsun, TBK 138 kapsamında uyarlamaya tabi tutulmak 
zorunda” iddiası bizce gerçeği yansıtmamaktadır.  
 
Yargıtay kararlarını bu perspektif ile bir bütün olarak yorumlayacak olursak; 
 
1-) Yargıtay son 20 yılda ülkemizde yaşanan iki büyük felakette dahi (99 Depremi ve 2001 ekonomik krizi)  
konuya özel somut deliller aramıştır. Tüm hukukçuların da bildiği üzere Yargıtay TMK Md-2’yi her olayda 
gözetmektedir. Dürüstlük ilkesinin, hakkın kötüye kullanımı olmamasına çaba sarf etmektedir. Bu 
nedenle, “Dünya üzerinde Salgın oldu, bizler evlerden çıkamadık mahvolduk, bittik, sözleşmeleri uyarlayın 
veya feshedin” şeklindeki genel ifadelerin, Yargıtay seviyesinde karşılık görmeyeceğini geçmiş kararlardan 
tahmin etmek zor olmayacaktır. 
 
2-) Güncel durumun, benzer olaylardan çok farklı olduğu ise su götürmez bir gerçektir.  Dünya tarihinde 
yaklaşık 200 ülkeyi aynı anda evlere hapseden bir salgın daha önce meydana gelmemiştir. Kara veba veya 
İspanyol Gribi denilen salgınlar dahi, dünyanın belli ülkelerinde hiç görülmemiştir. Günümüz hayatının 
imkanları, salgının her bir köşeye yayılmasını kolayca sağlamıştır. Sadece şu örnek dahi kafidir; Bundan 
otuz yıl önce bir Umreci’nin Mekke’den buraya gelmesi bir hafta sürüyorken, şimdi bu süre sadece 3 
saatir. Ama aynı Umreci’yi 14 gün karantinada tuttuk. Bu Umreci “Ben mağdur oldum, dükkanımı 
açamadım, karantinada kaldım, işlerim bozuldu, kira sözleşmemi uyarlayın” diyebilir. Ancak Mülk sahibi, 
mahkemeye “Evet kendisi karantinada kaldı, ama aynı süre zarfında oğlu dükkanını çalıştırdı, somut bir 
zararı yoktur, hatta kendisi, medikal ürünler sattığı için dönem itibari ile, satışlarında fahiş artışlar 
olmuştur, ben kendi lehime uyarlama istiyorum” şeklinde karşı bir dava açsa Yargıtay acaba nasıl bir karar 
verecektir? 
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3-) Sözleşme ilişkisini dava konusu yapacak tarafların, kendi özel durumlarını, salgından etkilenme 
şartlarını somut şekilde ispat etmesi gerekmektedir. O kadar ki, bilirkişi raporlarına gerek kalmayacak 
ölçüde tarafların avukatları marifetiyle durumlarına özel tablolar, belgeler, dökümler v.b evrakları bir 
dilekçe ile mahkemelere sunması hukuki önem taşımaktadır. Atıf yaptığımız bilimsel çalışmada da yer 
verilen ölçülerin ise, literatürde de Mücbir Sebep unsurlarında bütünlük arandığının işareti olduğunu ve 
mutlaklık değil, nispilik ilkesinin olaya özel incelenceğini görmeliyiz.   
 
4-) Bu dönemde, hükümet eliyle açıklanan kararlar kapsamında doğrudan muhatap olan tarafların ise, 
dönemin şartlarından etkilendiği için mağdur olanlara göre bir adım önde olduğu düşünülmelidir. 
Örneğin; resmi bir karar ile AVM’ler kapatıldığı için, bu tip alanlarda ticaret yapanlar ile çarşı dediğimiz, 
halka açık alanlarda ticaret yapanlar, mahkemelerin huzurunda, ispat noktasında farklılık delillere 
dayanmak durumunda kalacaktır. Bir gözlük dükkanı düşünelim, AVM’de ise kapalı olması zorunluluk, 
cadde üzerinde ise ihtiyarilik, bu farklılığın izah ettiğimiz yargıtay kararları ve literatür açısından mutlaka 
önemi olacaktır ve gerek iş hukukundan kaynaklı sözleşmelerde, gerekse sair özel hukuk sözleşmelerinde, 
olaya özel ispat araçlarının net şekilde ortaya koyulması gerekecektir. 

 
Özet olarak, bu bahiste söylememiz gereken husus 
şudur, yukarıda tasnif ettiğimiz TBK 138’deki hallerin bir 
arada gerçekleştiğini, her bir davada ayrı ayrı ispat 
etmemiz, Yargıtay’ın bizden beklediğidir. Eşi benzeri 
ömrümüzde görülmemiş bir hali yaşıyor dahi olsak, bu 
durumun bize matbu davalar kazandırmayacağını veya  
kaybettirmeyeceğini hukuk nosyonu açısından 
söylememiz, bizce vazifedir. 

 

 

 
2-) SALGIN DÖNEMİNİN DEVRE MÜLK HAKKINA ETKİSİ 
 
Yukarıda detaylı olarak ele aldığımız salgının sözleşmelere etkisini, Devre Mülk hakkı özelinde 
detaylandırdığımızda, halkımız tarafından yanlış bilinen birçok noktayı da izah etmiş olacağız. Özellikle bu 
sayede Devre Mülk Hakkının basit bir sözleşmesel ilişki olmadığının, ayni etkisinin ağır bastığının altını 
çizeceğiz. 
 
A-) Devremülk Hakkının Hukuki Niteliği:  
 
Öncelikle, kısa ancak önemli bir tespiti yaparak görüşlerimizi izaha geçelim, “Devremülk” ile “Devre Tatil”, 
iki farklı hukuki kavramdır. “Devremülk”, 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu kapsamında düzenlenirken; 
“Devre Tatil”, 6502 sayılı Tüketicinin Korunması Hakkındaki Kanunda düzenlenmektedir. 
Açıklamalarımızın konusu, “Salgının Devremülk Hakkına Etkisi” olması sebebiyle, tartışma alanımızı 
belirlemek açısından bu zorunlu tespiti yapmamız gerekmektedir. 6502 sayılı kanunun 50. Maddesinde 
düzenlenen “Devre Tatil” başlığı, ayrıca 14 Ocak 2015 tarihli, “Devre Tatil ve Uzun Süreli Tatil Hizmeti 
Sözleşmeleri Yönetmeliği” ile de uygulama açısından sınırları belirlenen, kişisel veya ayni etkisi olabilecek 
ayrı bir izah konusudur. Farklı bir yazı ile de bu konuyu elbette tartışmaya açacağız. 
 
“Devremülk hakkı”, 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu’nun, 8. Bölümü altındaki, 57 ila 65. maddeleri 
arasında düzenlenmiştir. Bu Kapsamda; 
 
Madde 57 – “Mesken olarak kullanılmaya elverişli bir yapı veya bağımsız bölümün ortak maliklerinden her 
biri lehine bu yapı veya bağımsız bölümden yılın belli dönemlerinde istifade hakkı, müşterek mülkiyet 
payına bağlı bir irtifak hakkı olarak kurulabilir. 
Bu hakka devre mülk hakkı denir.” 
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Yargıtay 13. H.D.’nin tabiriyle, Madde metninden de anlaşıldığı gibi devremülk hakkı, mesken olarak 
kullanılmaya elverişli bir yapı veya bağımsız bölüm üzerinde, bu hakkın sahiplerinin müşterek malik 
olmaları koşuluyla, Tapu Sicil Müdürlüğünde resmi senet düzenlenerek kurulabilmektedir. 
 
Madde hükmünden ve Yargıtay tanımından da anladığımız üzere, hak sahibi olduğumuz taşınmazın, 
öncelikle bazı vasıfları taşıması gerekmektedir. İşaret edilen bu vasıfları belirterek açıklamak suretiyle 
güncel tartışmayı iyice kendi merkezine çekmeyi başarabiliriz. Buna göre; 
 
1-) Konut niteliğinde bir taşınmaz olmalı. Ofislerin, Otellerin üzerinde devre mülk kurulamaz. Ayrıca Kat 
Mülkiyetine tabi olmasa da, konuta uygun bir yapı da bu kapsamda değerlendirilebilir. Eğer taşınmazınız 
“Konut” vasıflı değil ise, zaten varsa yaşadığınız hukuki problem, Devre Mülk hakkı ile ilgili olmayacaktır.  
 
2-) Paylı mülkiyete tabi olması gerekir. Tek başına mülkiyette, devremülk olmaz.  Birden fazla paydaşın 
belli dönemlerde faydalandığı bir taşınmaz olacağı için, taşınmaz, paylı mülkiyete dönmeden devre Mülk 
kurulamaz.  Bu nedenle, eğer taşınmazınızda, sadece siz malikseniz, o zaman devremülk kapsamında bir 
taşınmazınız bulunmamaktadır ve devremülk kurmak için mülkiyet hakkını paylaşmanız gerekmektedir. 
 
3-) Tapu sicilinde resmi senet tanzimi ile kurulmalıdır. Buna göre, devremülk, harici bir sözleşme ile 
hüküm doğurmayacaktır. Eğer elinizde resmi senet dışında yapılan bir sözleşmeye dayalı devremmülk 
hakkı varsa, bu kanuna aykırıdır. Bir başka deyişle, kesin hükümsüzdür. Yani, harici sözleşmeniz davaya 
konu olduğunda, hukuk sizi korumayacaktır.  
  
4-) Yılın belli dönemlerinde kullanım hakkı verecektir. Düzenleme ile paylı mülkiyete tabi bir taşınmazdan 
paydaşların belli zaman dilimleri arasında faydalanması amaçlandığı için, Kanunun 59. maddesinde bu 
süresinin ‘yılda en az 15 gün’ olacağı belirtilmiştir. Gerek kanundan, gerekse TKGM’nin Devremülk Hakkını 
düzenleyen 1476 sayılı genelgesinden anladığımız üzere, belirlenen 15 günlük sürenin bölünemeyeceği ve 
madde metninde yer alan “en az 15 gün” şeklindeki lafızdan, sürenin, artırılabileceği ancak 
azaltılamayacağı anlaşılmaktadır. Bu, aynı zamanda emredici bir hüküm olarak karşımıza çıkmaktadır. 
Tapuda tanzim edilecek resmi senette, bu sürenin altının belirlenemeyeceği, ancak sürenin artırılabileceği 
açıktır. Örneğin; Kullanım sürelerinin 20, 30, 40 günlük süreler şeklinde düzenlenmesi mümkündür.  
 

 

Ayrıca şunu da özellikle belirtmemiz gerekir; 
devremülk hakkına sahip kişilerin hissesi, 
tapuda eşit dahi olsa, kullanım sürelerinin 
birbirinden farklı olmasında bir engel 
bulunmamaktadır. Yeter ki, her birine en az 15 
günlük aralıksız kullanım hakkı verilmiş olsun. 
Bu detaylar da, mutlaka resmi senette 
belirtilmelidir.  

 
Yine, yıllık büyük tadilat zamanının da hesaplanarak, bu sürelerin belirlenmesi gerekmektedir.  
 
Madde hükmünden çıkarttığımız bu genel ölçüleri belirledikten sonra, salgın döneminde tartışmamız 
gereken Devremülk Hakkına kısaca işaret edelim; 
 
Kat Mülkiyeti Kanununa tabi “Konut” nitelikli bir bağımsız bölümde veya “Konut” niteliğine uygun yapıda, 
birden çok malik ile, 1 yıl içinde, aralıksız en az 15 günlük kullanım hakkına sahip bir faydalanma modeli 
belirleyerek, bu iradenizi, Tapu Sicil Müdürlüğünde resmi senet ile hüküm altına alarak, Tapu Kütüğüne 
tescilini sağlayabilirsiniz. 
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Bu aşamada anlattıklarımızın akıllarda somut şekilde belirmesi için tapu müdürlüğünde yapılan örnek bir 
Devre Mülk tescilini 1476 sayılı genelgeden alarak buraya aktaralım; 
 
Örnek; 
 

 A) Müstakil yapılarla, kat mülkiyetine çevrilmiş mesken nitelikli bağımsız bölümlerde devre mülk 
hakkının, hak ve mükellefiyetler hanesine tescili; 

 
 a M- Ocak ile Haziran dönemlerinde Mehmet Taş lehine devre mülk hakkı 
 b M- şubat ile Temmuz dönemlerinde Mehmet Gökduman lehine devre mülk hakkı 
 c M- Mart ile Ağustos dönemlerinde Osman Acar lehine devre mülk hakkı 
 ç M- Nisan ile Ekim dönemlerinde İlhan Topdemir lehine devre mülk hakkı 
 d M- Mayıs ile Kasım dönmlerinde Ergün Akdemir lehine devre mülk hakkı 
 e M- Eylül ile Aralık dönemlerinde İlknur Hatipoğlu lehine devre mülk hakkı 
 

 B) Daha önce kat irtifakı tesis edilmiş bulunan mesken nitelikli bağımsız bölümler üzerine tesis  
edilen devre mülk hakkının tescili; 

 
Daha önce tesis edilen kat irtifakına göre c harfi altında birinci kat 2 nolu meskende Muzaffer Uğur ve 
İbrahim Eriş lehlerine yarı yarıya kat irtifakı bulunduğunu varsayalım, bu mesken üzerine tesis edilen ve 
üçer aylık dönemleri kapsayan devre mülk hakkının tescili 
 
 c1 M- 4/24 arsa, paylı 2 nolu meskende Ocak, şubat, Mart ve Temmuz, Ağustos, Eylül 
dönemlerinde Muzaffer Uğur lehine devre mülk hakkı 
 c2 M- 4/24 arsa paylı 2 nolu meskende Nisan, Mayıs, Haziran ve Ekim, Kasım, Aralık dönemlerinde 
İbrahim Eriş lehine devre mülk hakkı, 
 
1476 sayılı genelgede yer verilen bu örnek tescil, belirttiğimiz gibi bir resmi senede dayanmaktadır. Bu 
örnek ile asıl vurgulamak istediğimiz, sözleşmesel etkiden daha üst bir ayni etkinin nasıl oluştuğunu 
görmüş oluyoruz. Devre Mülk demek Tapu Sicili demektir, Salgın dönemiyle ayni etki fonksiyonunun bir 
ilgisi bulunmamaktadır. Cayma hakkı, ayıplı ifa gibi kavramlar tüketiciyi korumaya yönelik konulardır,  
ancak elinde Devre Mülk hakkına dayanan tapusu olan bir fert artık bu tartışmaların çok üstünde, Arpacı 
hocanın dediği gibi, “Süreyle sınırlandırılmış bir mülkiyet hakkına” zaten sahiptir.  
 
Bu açıklamalar şunu göstermiştir ki, Devremülk Hakkı, çalışmamızın birinci bölümündeki genel sözleşme 
sisteminden ayrılarak kendine has ayni etkili, eşyaya bağlı bir borç oluşturmaktadır. Tapu Sicili üzerinden 
takip edildiği için de, taraflar arası adi sözleşmelerden daha üst koruma ve uyarlama şartlarına sahiptir.  
 

 
 

 
 
Bu özellikleri gereği, Devremülk 
Hakkına ilişkin salgın dönemi olası 
hukuki sorunları nasıl 
çözebileceğimizi, aşağıda ayrıca 
açıklayacağız. 
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B-) Salgın Döneminde, Olası Devremülk Hakkı Sorun Ve Çözüm Yolları:  
 
Şimdi, devremülk hakkının bu açıklamalar ışığında, Salgın’dan nasıl etkilenebileceğini ve hukuku 
kullanarak husumetleri nasıl çözebileceğimizi tartışalım.  
 
Başta izah ettiğimiz gibi, Devremülk hakkı, kendine has maddeleri içeren, resmi senet ile hüküm altına 
alınan ayni bir haktır. Bu nedenle, yukarıda detaylandırdığımız özel hukuk sözleşmeleri çerçevesinde 
değerlendirmek doğru olmayacaktır.  
 
Devremülk hakkı, eşyaya bağlı bir borçtur, yani tapu sicilinde doğar ve tapu sicilinde sona erer. Devremülk 
hakkının iç yönetimi ise, taşınmazın vasfına göre, ya paylı mülkiyetin idaresine ya da Kat Mülkiyeti 
Kanununun özel hükümlerine tabidir.  
 

 
 
O halde, devremülkü bu manada ikiye ayırmamız gerekir;  
 
Birincisi; sınırlı ayni etki açısından, eşya sisteminde tapu sicilinde tescil edilip, tapu sicilinden terkin 
edilmesi gereken bir haktır.  
 
İkincisi; kullanım şekli ve taşınmazdan faydalanma usulü açısından, yönetimi, taşınmazın hukuki 
durumuna göre ya paylı mülkiyet sistemine, ya da Kat Mülkiyeti Kanununa tabi bir haktır. 
 
Salgın döneminde devremülk hakkında yaşanabilecek olası iki soruna bakacak olursak; 
  

1. Kullanma döneminin salgına denk gelmesi sebebiyle hakkın kullanılamaması, 
 2. Kullanılamayan dönem hakkı kapsamındaki devremülke ait yıllık gider veya aidatların durumu 
   
Bu iki tespit, salgın dönemi yaşanacak muhtemel sorunların da çözümüne altlık olacaktır.  
 
Şöyle ki; 
 1-) Salgına denk gelen devre mülk dönemi, öncelikle net bir şekilde tespit edilerek, devre mülk 
yönetimine, bu yoksunluk ihbar edilmelidir. İhbar süreleri, Resmi Gazete’de yayınlanan süreler zarfında 
durduğu için, bu sürelerin bitişinin akabinde, hak sahibi olunan ve salgın dönemine denk gelen dönemde 
devre mülkten faydalanılamadığı ifade edilmelidir.  
 
 2-) Yönetime yapacağınız ihtar kapsamında, belli seçimlik hakları yönetime sunmanız, faydalı 
olacaktır. Devre mülklere özel ve yönetimin muhatap olduğu temel iki seçimlik hakkınız düşünülmelidir. 
Birincisi, kullanamadığınız dönemin başka bir dönemde kullandırılması veya hakkınızı kullanmanız için 
tarafınıza seçenek sunulmasını talep etmek. İkincisi ise, hakkınızı kullanamama durumu ortaya çıkar ise, o 
yıl için ödediğiniz veya ödeyeceğiniz aidat ve ödemelerden muaf tutulmanızı ya da o yıl için 
ödediklerinizin iade edilmesini talep etmek.  
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 3-) Bu ihbarın, noter aracılığı ile yapılması şart değildir. Karşı tarafa ulaşması yeterlidir. Ancak, 
Tebligat Kanununun tanıdığı haklar sebebiyle, noter üzerinden yapılması, daha sağlıklı olacaktır. İhbarda, 
yönetime makul bir süre verilmesi gerekir. Yönetim, cevaben, taleplerinizi karşılamayacağını bildirdiği 
takdirde, yukarıda izah ettiğimiz TBK 138 kapsamında dava hakkınızı kullanmanız yerinde olacaktır.  
 
 4-) Devre mülk hakkınızın devredilmesinin ise, Salgın veya yönetim ile bir ilgisinin olmadığının 
özellikle altını çizmemiz gerekmektedir. İstediğiniz zaman, tapu sicil müdürlüklerine giderek, devre mülk 
hakkınızı devretmeniz mümkündür. (Bu devrin; Resmi Senet ile satış veya bağış yoluyla yapılması 
mümkündür.) Yine, devre mülk kullanım hakkınızı, (Örneğin; bir yıl boyunca kullanım hakkını, bir 
arkadaşınızın ailesine bırakmak gibi)  devretmenizde de, herhangi bir hukuki engel yoktur.  
 

 
Açıklamalarımızda da işaret ettiğimiz üzere, Sınırlı Ayni 
bir hak olan devre mülk hakkının, “Salgın” a özel, 
gündeme taşınacağı iki husus olacaktır. “Kullanım 
döneminin salgına denk gelmesi”, “Kullanılmayan 
döneme ait gider veya aidat verilmiş veya verilecek 
olması”. Bu iki durumun hukuken nasıl çözüme 
kavuşması gerektiğini ise izah ettik. 
 
Burada tekrar altını çizmek istediğimiz husus ise, devre 
mülk hakkının ayni olarak devrinin, salgından bağımsız, 
her zaman tapu sicil müdürlüklerinde yapılabileceği ve 
yine dönemsel kullanımının devrinde herhangi bir engel 
olmadığıdır. 
 

            

 

Son olarak; 
 
Yargıtayın benzer bir salgın ile daha önce dosyalarda karşılamadığını bildiğimiz için elimizde “Salgın’’a özel 
örnek bir karar bulunmuyor. Ancak Devre Mülk hakkının her ne kadar ayni etkisi bulunsa da, temelinde 
yatan; “Belli bir süre, belli hizmetleri alarak kullanma edimi” mantığını Yargıtay’ın nasıl koruduğunu, şu 
karardan anlayabiliriz. 
 
Yargıtay, 13. HUKUK DAİRESİ E. 2019/2148, K. 2019/11700, sayılı kararında; 
 
‘’Bu durumda, mahkemece davalı tarafından tapunun davacıya devredildiği anlaşıldığından yapı kullanma 
izin belgesi ile kullanıma ilişkin iskan ruhsatının olup olmadığı, inşaatın tamamlanıp tamamlanmadığı ve 
Devre Mülk  Satış Sözleşmesinin feshine ilişkin koşulların oluşup oluşmadığı araştırılarak taraf delilleri 
toplanıp sonucuna göre bir karara verilmesi gerekir. Ayrıca mahkemece, söz konusu Devre Mülk  Satış 
Sözleşmesinin feshinin koşullarının oluştuğunun anlaşılması halinde, davacı üzerinde yer alan tapunun 
sözleşmenin feshinin doğal sonucu olarak davalıya iadesi gerekeceğinden tapusu iade edilecek taşınmaz 
Afyonkarahisar ilinde yer aldığı gözetilmesi gerekir.‘’ 
 

Bu karar ve Yargıtay’ın konuya ilişkin genel yorumuna baktığımızda, her ne kadar Devre Mülk hakkı Tapu 
da tescil yapılsa dahi, “Belli bir süre, belli hizmetleri alarak kullanma edimi” sağlanmayacak durumdaysa, 
bu durum da hakimin araştırmasıyla tespit edilebiliyorsa, yani sözleşme borçlusunun, Devre Mülk hakkını 
tapuda devrettiği kişiye, taahhüt ettiği hizmetleri sunamayacağı veya ifa tarihine kadar sunmadığı şüphe 
götürmeyecek kadar açıksa, artık bu sözleşmenin ifa edilememesi sebebiyle dava bir tapu iptal tescil 
davası niteliği kazanacaktır. 
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Bu kararın “Salgın”a özel muhakemesi yapıldığında, karşımıza şu olası husumet çıkabilir. Devre Mülk 
Yüklenicisi (Tapuda hakkını Devre Mülk hakkı edinmek isteyen 3. kişiye devreden kişi veya şirket) “Salgın 
sebebiyle Sözleşmesel taahhütlerimi ifa edemedim’’, iddiasıyla belli edimlerin kendisinden talep 
edilmemesini veya bir süre ertelenmesini talep edebilir ( TBK-138 ). Diğer açıdan ise tapuda Devre Mülk 
hakkını alan 3. kişi, Salgın sebebiyle artık Devre Mülk hakkını kullanacağı tesisin kendisi için sağlıklı 
olmadığını düşünerek, sözleşmeye dayanan ilişkisini fesih ile tapu iptalini talep edebilir.  
 

 
 
Çalışmanın başından itibaren savunduğumuz görüşü burada da dile getirmek isteriz, Yargıtay, “Salgın var 
herkes mağdur herkesin iddiasını veya talebini kabul ediyoruz" demeyecektir. Bu hukuken mümkün 
görülen bir hal olamaz. Neticede, “Salgın” genel bir ifade ile, borçuları etkilediyse alacaklıları da etkiledi o 
nedenle her olayın tarafları çok ciddi ve titiz bir hazırlık ile “Salgın”dan nasıl etkilendiklerini ve salgının 
hukuk ilişkilerine ne gibi zararlar verdiğini tartışmaya yer olmayacak şekilde ortaya koymak 
durumundadır. 
  
Büyük hukukçu Rona Serozan’ın dediği gibi, “Hukuk rastlantısal veya bıçak üstü halleri sevmez”  
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COVID-19 KÜRESEL SALGINININ ARSA PAYI KARŞILIĞI İNŞAAT SÖZLEŞMELERİ  
ÜZERİNDEKİ ETKİSİ  

 
 
Aralık 2019’da Çin’de ortaya çıkan Covid-19 
Corona virüs salgınının dünya üzerinde hızla 
yayılması, enfekte olan ve ölen kişi sayısının 
beklenmedik bir şekilde artması ile birlikte Dünya 
Sağlık Örgütü (WHO) tarafından 11 Mart 2020 
tarihinde ‘Küresel Salgın-Pandemi’ ilan edilmiştir.  
 
Başta Çin olmak üzere Avrupa’da çeşitli devletler 
salgının yayılımını sınırlandırabilmek amacıyla 
olağanüstü hal ilan etmiş; bazı ülkeler sokağa 
çıkma yasağı bazı ülkeler kısıtlı olarak önlemler 
almaktadır. Ülkemizde de Mart ayının başından 
itibaren ciddi düzeyde eğitim, ticaret, hukuk, 
uluslararası lojistik, seyahat, turizm ve benzeri 
sektörlerinde devlet kurumları tarafından 
mecburi önemler alınmakta olup bu önlemler 
doğrultusunda da kısıtlamalar yaşanmakta ve 
haliyle aksaklıklar baş göstermektedir. Alınan bu 
önlemler tüm dünyada olduğu gibi ülkemizde de 
hem ekonomik hem sosyal yaşantıyı derinden 
etkilemektedir.  
 

Av. Arb. Melis KESER 
GHD Yönetim Kurulu Üyesi  

Ülkemizde alınan önlemlerin başında hafta sonları ve resmi günler ile sınırlı olmak üzere dışarı çıkma 

yasağı gelmektedir. Hafta sonları ile sınırlı olmasının sebeplerinden biri ülke ekonomik sisteminin ayakta 

tutulmak istenilmesidir. Ekonomik sistemin sağlıklı bir şekilde işleyebilmesi için vatandaşların 

ihtiyaçlarının karşılanması gerekir. (Alıntı: BAYKAL, C.Murat, Hakemli Makale, Ankara Barosu Dergisi, Güz 

2008, s. 77.) Bunun için de etkin bir hukuk sisteminin varlığı ve ekonomik hayata uygun hukuk 

kurallarının, kanunların, yönetmeliklerin çıkartılması, düzenlenmesi ve keza en önemlisi etkin olarak 

uygulanması gerekir. 

Dünyada pandemi olarak ilan edilen Covid-19 küresel salgınının Kıta Avrupası hukuk sistemine dahil olan 

Türk Hukukunda genel olarak sözleşmelerin ifasında mücbir sebep olarak kabul edilip edilmeyeceği bunun 

neticesinde sözleşmelerin pandemi süresi boyunca askıya alınıp alınmayacağı-ifa imkansızlığı/güçlüğü 

kavramlarının irdelenmesi ve taraflardan birinin Türk Ticaret Kanunu uyarınca ‘basiretli tacir’ sıfatına haiz 

yüklenici ve diğer tarafın arsa sahipleri olduğu Arsa Payı Karşılığı İnşaat Sözleşmeleri bakımından 

02.04.2020 tarihli Resmi Gazete’de yayımlanan 2020/5 sayılı Cumhurbaşkanlığı Genelgesi ile Covid-19 

salgının Kamu ihale sözleşmelerine etkisi ve pandemi sürecinin etkileri çalışmamızın konusunu 

oluşturmaktadır. 
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I. TÜRK HUKUKUNDA GENEL OLARAK MÜCBİR SEBEP VE PANDEMİ İLİŞKİSİ 

A.MÜCBİR SEBEP KAVRAMININ YERİ 

Mücbir sebep; farklı konuları, farklı tarafları içeren farklı türden birçok sözleşme içeriğinde bulunmasına 

rağmen Türk hukukunda yazılı olarak kanunda yoktur. Kanunlarda yer almayan mücbir sebep kavramının 

içini Yargıtay içtihatları ve doktrin ile doldurmaya çalışıyoruz.  

Yargıtay Hukuk Genel Kurulu’nun 2017/11-90 E. 2018/1259 K. Sayılı ve 27.06.2018 tarihli kararında 

mücbir sebep; “..Mücbir sebep, sorumlu veya borçlunun faaliyet ve işletmesi dışında meydana gelen, 

genel bir davranış normunun veya borcun ihlâline mutlak ve kaçınılmaz bir şekilde yol açan, öngörülmesi 

ve karşı konulması mümkün olmayan olağanüstü bir olaydır (Eren, F.: Borçlar Hukuku Genel Hükümler, 

Ankara 2017, s. 582). Deprem, sel, yangın, salgın hastalık gibi doğal afetler mücbir sebep sayılır. 

Yukarıdaki açıklamadan da anlaşılacağı gibi mücbir sebebin bir takım unsurları vardır. Öncelikle mücbir 

sebep, zorlayıcı bir olaydır. Bu olay doğal, sosyal veya hukuki bir olay olabileceği gibi insana bağlı beşeri 

bir olay da olabilir. Bu olay, zarar verenin faaliyet ve işletmesi dışında kalan bir olay olmalıdır. Mücbir 

sebep nedeniyle zarar veren, bir davranış normunu veya sözleşmeden doğan bir borcu ihlal etmiş 

olmalıdır. Yine mücbir sebep, davranış normunun ihlali ya da borca aykırılığın sebebi olmalı ve kaçınılmaz 

bir şekilde buna yol açmış olmalıdır. Kaçınılmazlık kavramı, mücbir sebep yönünden karşı konulmazlık ve 

önlenemezlik kavramını da kapsar. Mücbir sebebin bir diğer unsuru ise öngörülmezliktir…” 

Her somut olayı mücbir sebep yönünden 
Yargıtay’ın görüşleri ve doktrinin açıklamaları 
nezdinde sübjektif koşullarına göre ayrı ayrı 
değerlendirmek gerekir. İçinde bulunduğumuz 
pandemi süresince sözleşmenin ifasında 
sözleşmenin taraflarından birinin fırıncı olması ile 
taraflardan birinin taksi şoförü olması arasında 
sözleşmenin ifası ve ifa edilememesinin sonuçları 
arasında büyük farklar vardır. Türk hukukunda 
sözleşmeler de, mücbir sebep kavramı 
sözleşmenin ifasını engelleyebileceği gibi 
uyarlanmasına ya da feshine karar verilmesine 
imkan veren bir sebep olarak karşımıza 
çıkmaktadır. Salgın şartlarının kötü niyetli olarak 
kullanılmasını hukuk sistemimiz pek tabi ki 
engelleyecektir. 

 

 

B.TÜRK BORÇLAR KANUNU UYARINCA SÖZLEŞMENİN TANIMI 

Türk Hukuk sisteminde genel ilke sözleşme serbestisidir. Sözleşme serbestisi kavramını üç başlık altında 

toplayabiliriz; 1- Gerçek kişiler/tüzel kişiler dilediği gerçek kişiler/tüzel kişiler ile sözleşme yapıp yapmama 

serbestisine sahiptirler. 2- 6098 sayılı Türk Borçlar Kanunu Madde 26 uyarınca sözleşmenin tarafları 

sözleşmenin içeriğini kanunda öngörülen sınırlar içerisinde özgürce belirleyebilirler.3-6098 sayılı Türk 

Borçlar Kanunu Madde 12 uyarınca taraflar aksi kanunda belirtilmedikçe sözleşmelerin tipini serbestçe 

belirleyebilirler. Borçlar Kanununa tabi olan sözleşmeler de sınırlı sayı  (numerus clausus) ilkesi geçerli 

değildir. Kanunda belirli bir sözleşme tipi için geçerlilik şartı olarak şekil şartı var ise o şekil şartına bağlı 

kılınmadan yapılan sözleşmeler geçersizdir.  
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C.SÖZLEŞMENİN İFASI 

Sözleşme ilişkisinde esas olan ana ilke “Ahde Vefa” ilkesidir. Taraflar sözleşme yapıldığı andan sona 

ermesine anına kadar sözleşme ile getirilen yükümlülüklerini, borçlarını sözleşmede yazdığı şekilde yerine 

getirmelidir. Aynı zaman da sözleşmeye bağlılık olarak ta nitelendirilen Ahde Vefa ilkesinin ve hukuk 

güvenliğinin gereği olarak borçlu taraf-tam iki tarafa borç yükleyen sözleşmelerde her iki taraf ta borçlu 

sıfatına haiz olmakla birlikte-alacaklı olan diğer tarafa sözleşme konusu borcunu sözleşmeye uygun yerine 

getirmelidir. Borç ihlalleri olarak sayılan borcun hiç ifa edilememesi, kötü ve ya geç ifa edilmesi halleri bu 

durumdan ayrık olup Türk Borçlar Kanunu genel hükümlerinde açıklamış olup farklı sonuçlar bağlamıştır. 

İnceleme konumuza girmediği için burada detaylandırmayacağız. Ancak bazı durumlarda sözleşmenin 

aynı şartlar ile sürdürülebilmesinin beklenmesi taraflar açısından hakkaniyet ilkesi ve Medeni Kanun 

madde 2 hükmü uyarınca dürüstlük kuralı ile bağdaşmayabilir. Yukarı da açıkladığımız üzere her somut 

olayda olayın, durumun özelliğine göre mücbir sebebin değerlendirilmesi gerektiğini ekleyerek Covid-19 

Pandemisini mücbir sebep olarak kabul edebilmemiz için borcun aynen ifa edilmesini imkansız hale 

getirmesi yahut ifanın imkansızlaşmamasına rağmen aşırı ölçüde güçleştirmesi gerekmektedir.      

D.İFA İMKANSIZLIK HALLERİ  

MADDE 136- İfa İmkansızlığı  
Borcun ifası borçlunun sorumlu tutulamayacağı sebeplerle imkânsızlaşırsa, borç sona erer. 

Karşılıklı borç yükleyen sözleşmelerde imkânsızlık sebebiyle borçtan kurtulan borçlu, karşı taraftan 
almış olduğu edimi sebepsiz zenginleşme hükümleri uyarınca geri vermekle yükümlü olup, henüz kendisine 
ifa edilmemiş olan edimi isteme hakkını kaybeder. Kanun veya sözleşmeyle borcun ifasından önce doğan 
hasarın alacaklıya yükletilmiş olduğu durumlar, bu hükmün dışındadır. 

Borçlu ifanın imkânsızlaştığını alacaklıya gecikmeksizin bildirmez ve zararın artmaması için gerekli 
önlemleri almazsa, bundan doğan zararları gidermekle yükümlüdür. 

 
MADDE 137- II. Kısmi ifa imkânsızlığı 

 Borcun ifası borçlunun sorumlu tutulamayacağı sebeplerle kısmen imkânsızlaşırsa borçlu, borcunun 
sadece imkânsızlaşan kısmından kurtulur. Ancak, bu kısmi ifa imkânsızlığı önceden öngörülseydi taraflarca 
böyle bir sözleşmenin yapılmayacağı açıkça anlaşılırsa, borcun tamamı sona erer. 

Karşılıklı borç yükleyen sözleşmelerde, bir tarafın borcu kısmen imkânsızlaşır ve alacaklı kısmi ifaya 
razı olursa, karşı edim de o oranda ifa edilir. Alacaklının böyle bir ifaya razı olmaması veya karşı edimin 
bölünemeyen nitelikte olması durumunda, tam imkânsızlık hükümleri uygulanır. 
 

 
Tam ifa imkansızlığı, borcun hiç ifa edilememek 
üzere imkânsız hale gelmesiyken, kısmi ifa 
imkansızlığı, borcun, esaslı unsur teşkil 
etmemek üzere sadece bir kısmının imkânsız 
hale gelmesidir. Görüldüğü üzere yukarı da yazılı 
iki hükmün sonuçları sözleşmenin diğer tarafı 
açısından ağır olacağından dolayı içinde 
bulunduğumuz küresel salgından birebir 
etkilenmeyen sözleşmeler için Türk Borçlar 
Kanunu madde 136 ve 137’nin uygulanmaması 
daha adil sonuçlar doğuracaktır. 
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Ahde vefa ilkesinin geçerli olduğu Borçlar Hukukuna tabi olan sözleşmeler de ifanın tam veya kısmi olarak 
yerine getirilip getirilemeyeceğinin kesin olarak bilinmediği durumlar da ‘Aşırı İfa Güçlüğü’ olarak 
nitelendirilip Uyarlama yapılması daha uygun olacaktır. 
 
6098 sayılı Türk Borçlar Kanunu yürürlüğe girene kadar sözleşmenin uyarlanmasına ilişkin mülga 818 sayılı 

Borçlar Kanununda genel nitelikli yani tüm sözleşme türleri için uygulanacak bir hüküm 

bulunmamaktaydı. Mülga 818 sayılı Borçlar Kanununa göre Türk Medeni Kanunu Madde 2 dürüstlük 

kuralı uyarınca eğer sözleşmenin şartlarında değişiklik meydana gelmiş ise ve diğer şartlarla birlikte 

değerlendirilerek sözleşmenin uyarlanması imkanı var idi. Özel borç ilişkilerini düzenleyen bazı hükümler 

de sözleşmenin uyarlanması imkanı var idi; detaylı olarak inceleyeceğimiz Türk Borçlar Kanunu 

Madde:480 hükmü uyarınca eser sözleşmelerin de uyarlama imkanı bulunmaktadır. Burada belirtmek 

gerekir ki eser sözleşmeleri söz konusu olduğunda TBK 480/2 Eser Sözleşmeleri için özel hüküm 

niteliğinde olduğundan öncelikli olarak uygulama alanı bulacaktır. 

6098 sayılı Türk Borçlar Kanunu Madde:138 hükmü ile sözleşmenin değişen şartlara uyarlanması imkanı 

getirmiş olup mülga 818 sayılı Borçlar Kanunu zamanında dürüstlük kuralı uyarınca yapılan uyarlamalar 

artık yasal bir dayanağa sahip oldu. 

III. Aşırı ifa güçlüğü  

MADDE 138- Sözleşmenin yapıldığı sırada taraflarca öngörülmeyen ve öngörülmesi de beklenmeyen 

olağanüstü bir durum, borçludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya çıkar ve sözleşmenin yapıldığı sırada 

mevcut olguları, kendisinden ifanın istenmesini dürüstlük kurallarına aykırı düşecek derecede borçlu 

aleyhine değiştirir ve borçlu da borcunu henüz ifa etmemiş veya ifanın aşırı ölçüde güçleşmesinden doğan 

haklarını saklı tutarak ifa etmiş olursa borçlu, hâkimden sözleşmenin yeni koşullara uyarlanmasını isteme, 

bu mümkün olmadığı takdirde sözleşmeden dönme hakkına sahiptir. Sürekli edimli sözleşmelerde borçlu, 

kural olarak dönme hakkının yerine fesih hakkını kullanır. 

 

 

Aşırı ifa güçlüğü başlığını taşıyan Türk Borçlar 
Kanunu madde 138 hükmünün uygulanmasını 
mahkemeden istemeden önce taraflar arasında 
yapılmış olan tarafların anayasası olarak ta 
nitelendirebileceğimiz sözleşme de mücbir sebebe 
ilişkin bir hüküm olup olmadığına bakılmalı. Bir 
durumda sözleşme de mücbir sebep durumları 
sayılmış ve bu haller dışında bir durumun mücbir 
sebep olarak sayılamayacağı yazılmış olabilir. 
Diğer bir sözleşme de mücbir sebep ve 
beklenilmeyen hal durumlarında uyarlama talep 
edilemeyeceği sadece sözleşme süresine 
ekleneceği kararlaştırılmış olabilir. Sözleşme de 
mücbir sebebe dair bir hüküm var ise Medeni 
Kanun madde 2 hükmü de gözetilmek kaydıyla 
öncelikli olarak o hüküm uygulanmalıdır. 

 
II. ARSA PAYI KARŞILIĞI  İNŞAAT SÖZLEŞMESİNDE İFA GÜÇLÜĞÜ 

Eser sözleşmesi yüklenicinin bir eser meydana getirmeyi, arsa sahibinin de bunun karşılığında bir bedel 

ödemeyi üstlendiği sözleşmedir. 
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“Düzenleme Şeklinde Gayrimenkul Satış Vaadi ve Arsa Payı Karşılığı İnşaat Sözleşmesi”  eser sözleşmesinin 

bir çeşidi olup yüklenici tarafından arsa sahibinin maliki olduğu arsa üzerine bağımsız bölümlerden oluşan 

bir ana yapı ve/veya bütünlük taşıyan bağımsız bölümler inşa etmesi karşılığında arsa sahibinin ise arsa da 

ki mülkiyetinin belirli bir payını veya meydana getirilecek yapıda ki bağımsız bölümlerin bir kısmının 

mülkiyetini devir borcu altına girdiği tam iki tarafa borç yükleyen (TBK M.: 470) (Yarg. 15.H.D. 08.05.1996 

Tarih ve 1132/2486 sayılı kararı: İlgili kararda  “……. Arsa payı karşılığı inşaat sözleşmeleri noterde 

düzenleme biçiminde yapılmakta ve mahkemelerce de bu husus resen gözetilmektedir.” 

www.kazanci.com, E.T.:26.03.2017), isimsiz sözleşmelerden çift tipli karma-  yani hem eser sözleşmesinin 

unsurlarını hem de gayrimenkul satış vaadi sözleşmesinin unsurlarını barındıran- borçlandırıcı, rızai ve 

resmi şekle tabi bir sözleşmedir. Arsa payı karşılığı inşaat sözleşmesinin resmi şekilde noter vasıtasıyla 

düzenlenme şeklinde yapılması geçerlilik şartıdır.  

 

 

Taraflar arasında imzalanmış olan arsa payı 
karşılığı inşaat sözleşmesinde, Covid-19 küresel 
salgın süresi boyunca; sözleşme de belirlenen 
süre içerisinde sözleşme konusu yapı için ruhsat 
alınamaması, teslim edilememesi, iskan 
alınamaması ve inşaat süresi boyunca kira 
yardımı yapılması ve/veya sözleşme de teslim de 
gecikilmesi durumunda kira tazminatı ve cezai 
şart kararlaştırılmış ise ödenip ödenmeyeceği 
başta olmak üzere bir çok husus tartışılmalıdır. 
Küresel salgın süresinin inşaatın yapım süresine 
eklenip eklenmeyeceği de ayrı bir 
değerlendirmeye tabidir.  

 

Mülga 818 sayılı Borçlar Kanunun da bulunmamakla birlikte Yeni Türk Borçlar Kanunda yer bulan yukarı 

da detaylı olarak açıkladığımız 138. madde düzenlemesi genel olarak her türlü sözleşme için borçlu tarafa 

uyarlama talep etme imkanı doğururken özel hükmün genel hükümden önce gelmesi prensibinden dolayı 

götürü bedelle imzalanan arsa payı karşılığı inşaat sözleşmelerinde yüklenicinin bedel konusunda 

uyarlama talep edilebilmesi için Türk Borçlar Kanunu Madde:480 hükmünü uygulamaları gerekir. 

MADDE 480- Bedel götürü olarak belirlenmişse yüklenici, eseri o bedelle meydana getirmekle yükümlüdür. 

Eser, öngörülenden fazla emek ve masrafı gerektirmiş olsa bile yüklenici, belirlenen bedelin artırılmasını 

isteyemez. Ancak, başlangıçta öngörülemeyen veya öngörülebilip de taraflarca göz önünde tutulmayan 

durumlar, taraflarca belirlenen götürü bedel ile eserin yapılmasına engel olur veya son derece güçleştirirse 

yüklenici, hâkimden sözleşmenin yeni koşullara uyarlanmasını isteme, bu mümkün olmadığı veya karşı 

taraftan beklenemediği takdirde sözleşmeden dönme hakkına sahiptir. Dürüstlük kurallarının gerektirdiği 

durumlarda yüklenici, ancak fesih hakkını kullanabilir. Eser, öngörülenden az emek ve masrafı gerektirmiş 

olsa bile işsahibi, belirlenen bedelin tamamını ödemekle yükümlüdür. 

Yüklenicinin TBK 480 fıkra 2 uyarınca uyarlama talep edebilmesi için ilk olarak başlangıçta öngörülemeyen 

veya öngörülebilip de taraflarca göz önünde tutulmayan durumların ortaya çıkması gerekir.  
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Bedelin sözleşme de  ‘götürü bedelli’ olarak belirlenmiş olması gerekir. Yukarı da açıkladığımız üzere Kat 

Karşılığı İnşaat sözleşmesi arsa sahibinin borcu arsa da ki mülkiyetinin belirli bir payını veya meydana 

getirilecek yapıda ki bağımsız bölümlerin bir kısmının mülkiyetini devirdir. Burada daha önceden 

belirlenen bir bedel bulunduğundan dolayı Yargıtay’ın da yerleşik içtihatlarında benimsendiği üzere kat 

karşılığı inşaat sözleşmesi götürü bedelli bir sözleşmedir. 

Hakimin Türk Borçlar Kanunu m. 480/2 uyarınca sözleşmeye müdahale edip uyarlama yapabilmesi için bir 

diğer şart oluşan yeni koşulların taraflarca belirlenen götürü bedelle eserin yapılmasına engel olması veya 

son derece güçleştirmesi gerekir Sözleşmenin kurulması anına göre yüklenicinin beklenmedik durumlar 

dolayısıyla sözleşme sınırları içerisinde çok daha kötü duruma düşmüş olmalıdır. 

TBK. m. 480/2’deki şartlar yerine geldiğinde, yüklenici ya sözleşmenin yeni koşullara uyarlanmasını ya da 

sözleşmeden dönme hakkına sahiptir. 

 

III. ARSA PAYI KARŞILIĞI İNŞAAT SÖZLEŞMESİ DAHİLİNDE MÜCBİR SEBEP VE PANDEMİ İLİŞKİSİ 

İnşaat sözleşmelerinde “uyarlama ve aşırı ifa güçlüğü” hususların da değerlendirilmesi gereken ilk 

hükmün Türk Borçlar Kanunu Madde:480 olduğu ardından Türk Borçlar Kanunu 168. Maddesi ve Türk 

Medeni Kanun 2. maddesi olduğunu yukarıda açıklamış idik. Yükleniciye yapmış olduğu götürü bedelli 

olan inşaat sözleşmesini uyarlama imkanı veren Türk Borçlar Kanunu madde 480 hükmü uyarınca 

mahkeme tarafından uyarlamaya karar verilmesi için öncelikle Covid 19 küresel salgınının mücbir sebep 

olarak değerlendirilmesi önemlidir. Covid-19 pandemisi inşaat hukukunda mücbir sebep olarak yer alsa 

bile yüklenicinin sözleşmeyi ifa edemediğini ve bunu da delilleri ile ispatlaması gerekmektedir. Somut 

olayın özelliğine göre mücbir sebebin varlığının ispatlanması gerektiğini daha önce de vurgulamış idik. 

Taraflardan birinin tacir olduğu arsa payı karşılığı inşaat sözleşmelerin de Yargıtay tacirler için basiretli 

davranmaları gerektiğini vurgulayarak tacirler için mücbir sebep kavramını daha ağır koşullara 

bağlamıştır. Bir diğer husus yüklenicinin başlangıçta öngörülemeyen veya öngörülebilip de taraflarca göz 

önünde tutulmayan durum olan Covid-19 küresel salgınının eserin yapılmasına engel olması veya yapımını 

son derece güçleştirmesi gerekmektedir. Yüklenicinin bu hususu arsa sahibine gecikmeksizin bildirmesi 

gerekmektedir. Covid-19 küresel salgını yüklenici açısından hangi derece ve ağırlıkta ifa güçlüğü 

yarattığının ve ifa güçlüğünün tarafında oluşturduğu durumları ve sonuçlarını ara sahibine bildirmelidir. 

02.04.2020 tarihli Resmi Gazete’de yayımlanan 2020/5 sayılı Cumhurbaşkanlığı Genelgesi ile Covid-19 

salgının Kamu ihale sözleşmelerine etkisi düzenlenmiştir : “Bu kapsamda 4/1/2002 tarihli ve 4734 sayılı 

Kamu İhale Kanunu (istisnaları dahil) ile bu Kanundan istisna edilen düzenlemeler kapsamında 

gerçekleştirilen ihaleler sonucunda imzalanan sözleşmelerde, Covid-19 salgını nedeniyle sözleşme konusu 

işin yerine getirilmesinin geçici veya sürekli olarak, kısmen veya tamamen imkânsız hale geldiğine ilişkin 

başvurular, yükleniciler tarafından bu durumun belgelendirilmesi suretiyle sözleşmenin tarafı olan idareye 

yapılacaktır. 
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İdarelerce bu başvurular; 5/1/2002 tarihli ve 4735 sayılı Kamu İhale Sözleşmeleri Kanununun 10 uncu 

maddesi ve diğer mevzuat hükümleri çerçevesinde incelenecek ve karar alınmadan önce idarelerce Hazine 

ve Maliye Bakanlığının değerlendirmesi alınacaktır. 

İdarelerce yapılan değerlendirme sonucunda; ortaya çıkan durumun yükleniciden kaynaklanan bir 

kusurdan ileri gelmemiş olması, yüklenicinin sözleşmeden doğan yükümlülüklerini yerine getirmesine 

engel nitelikte olması ve yüklenicinin bu engeli ortadan kaldırmaya gücünün yetmemesi şartlarının birlikte 

gerçekleştiğinin tespit edilmesi üzerine süre uzatımı verilmesine veya sözleşmenin feshine karar 

verilebilecektir.” 4735 Sayılı Kamu İhale Sözleşmeleri Kanununun “Mücbir Sebepler” başlıklı 10 uncu 

maddesinde; “Mücbir sebep olarak kabul edilebilecek hallerden biri de ‘Genel Salgın Hastalık’ halidir.  

İçinde bulunduğumuz Covid-19 küresel salgını ile ilgili olarak 20.03.2020 tarihinde Çevre ve Şehircilik 

Bakanlığı’nın yayınlamış olduğu genelgesinde kamu ve özel sektöre yönelik yapım ve denetim 

hizmetlerinin sağlıklı şekilde yürütülebilmesi için Covid-19 tedbirleri kapsamında şantiyelerde alınacak 

önlemler belirtilmiştir. Bu hususların kontrolünün sağlanması önemlidir;  Avm inşaatı, toplu yapı inşaatı 

gibi hacimleri yüksek inşaat projelerinde binlerce işçi çalışmaktadır.  

Kanaatimizce Covid-19 küresel salgınının ortaya çıkmasından sonra yayınlanan inşaat sektöründe ki 

çalışmaların devam edeceğine dair genelgelerin, kararnamelerin varlığı ve uygulamada yer alan 

uygulamalar göstermektedir ki; bağımsız bölüm satışlarının yapılamaması ve buna bağlı olarak inşaat için 

finansal kaynak ve inşaat malzemelerinin temininin kısıtlanması, iş güvenliği gereği inşaatın yapımı için 

yeterli işçi sayısı ve çalışma şartlarındaki değişiklikler gibi nedenler yükleniciye sözleşmeyi uyarlama 

imkanı vermekle birlikte KKİS sözleşmeleri veya inşaat sektörünün genelini kapsayan mutlak bir mücbir 

sebep varlığı bulunmamaktadır.  
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 COVID-19 PANDEMİSİNİN GAYRİMENKUL PİYASALARINA ETKİLERİ  

 
Covid-19 pandemisinin hepimizin hayatında 
köklü değişiklikler yaptığı/yapmaya devam 
edeceği aşikar. Temizlik anlayışımızdan, çalışma 
düzenimize, sosyal aktivitelerimizden, eğitim 
şeklimize kadar pek çok şeyi yeniden organize 
etmek durumunda kaldık.  
 
Pandemi hayatımızı her alanda etkilediği gibi, 
gayrimenkul sektöründe de bariz etkiler yarattı.  
Pandeminin gayrimenkul piyasalarına etkileri ve 
doğurabileceği sonuçları; satışlara etkileri, 
tercihlere etkileri, gayrimenkul geliştiricilerinin 
beklenen yaklaşımları ve değerlere etkileri 
açısından yorumladık.  
 

 
Fatma BÜYÜKBAŞ UMUT – Nazan ÖZBAYDAR 

                            Genel Müdür Yrd. – Genel Müdür 
SOM Kurumsal Gayrimenkul Değerleme AŞ. 

 
KONUT SATIŞLARI NASIL ETKİLENDİ? 

 

TÜİK Verilerine göre; 2019 yılının ilk dört ayında 352.504 adet,  2020 yılının ilk dört ayında 383.821 adet 

konut satışı gerçekleşti.  

 

 
Grafik 1. 2019 – 2020 Yılları (Ocak - Nisan) Konut Satış Adetleri Karşılaştırması 

 

 

2019 yılı Ocak Ayında 72.937 konut; Şubat Ayında 78.450 konut; Mart Ayında, 105.046 konut satıldı.  

2020 yılında ise; Ocak Ayında 113.615 konut; Şubat Ayında 118.753 konut; Mart Ayında 108.860, Nisan 

ayında 42.783 adet konut satışı gerçekleşti.  

 
YIL OCAK ŞUBAT MART NİSAN TOPLAM SATIŞ 

2019 72.937 78.450 105.046 96.071 352.504 

2020 113.615 118.753 108.670 42.783 383.821 
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Grafik 2. 2019 – 2020 Yılları (Ocak - Nisan) Aylara Göre Konut Satış Adetleri Karşılaştırması 

 

Covid-19 salgını Mart ayının başlarından itibaren ülkemizde görülmüş olmasına rağmen, Mart ayı 

öncesinde başlamış olan işlemlerin ay içinde sonuçlanması nedeni ile Mart ayında dramatik bir düşüş 

görülmedi,  ancak Mart ayı ortalarından itibaren, sosyal izolasyon, evde kal çağrılarına uyum ve tedbirler, 

ve seyahat kısıtlamaları beklendiği gibi Nisan ayında keskin düşüşü getirdi.  

 

2019 yılı verileri ile karşılaştırıldığında; Şubat ve Mart aylarında etkinin yavaş yavaş görülmeye başladığı 

söylenebilir. 2020 yılı ilk üç ayında satılan konut sayısı 2019 yılı ile karşılaştırıldığında Ocak ve Şubat 

aylarında % 50’in üzerinde artış gösterirken, Mart ayında sadece % 3 artış gösterdi.  

 

 
 

 
2019 ve 2020 Nisan ayı verileri incelendiğinde; Covid-19 
pandemisinin etkileri daha net olarak algılanıyor. Türkiye 
genelinde 2019 yılı Nisan ayında 96.071 adet konut 
satılmışken, 2020 yılı Nisan ayında 42.783 adet konut 
satıldı. Son iki yıl verileri karşılaştığında Nisan ayında yapılan 
satışlar bir önceki yıla göre yaklaşık % 56 oranında azaldı. 

Grafik 3. 2019 – 2020 Yılları Nisan Ayı Konut Satış Adetleri Karşılaştırması 

 

Nisan ayındaki azalmaya karşılık yıl toplamında Nisan sonu itibari ile konut satışları geçen yıla göre 

yaklaşık % 9 artmış durumda. Nisan ve Mayıs ayları boyunca evde kalma tedbirlerinin, seyahat 

kısıtlamalarının devam etmesi ve Mayıs ayında çok az işgünü olması nedeni ile Nisan ayı satış 

adetlerinden daha iyi bir sonuç tahmin etmiyoruz. Mayıs ayı sonu verilerinin pandeminin etkisini daha 

net göstereceğini düşünüyoruz.  

 

 

YIL KONUT SATIŞ ADEDİ 

2019  96.071 

2020 42.783 

 

YIL 2019 2020 

OCAK 72.937 113.615 

ŞUBAT 78.450 118.753 

MART  105.046 108.670 

NİSAN 96.071 42.783 

TOPLAM 352.504 383.821 
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İPOTEKLİ SATIŞLARDA DURUM NASIL?  

TÜİK verilerine göre; Türkiye genelinde ipotekli konut satışı 2019 Nisan sonu itibari ile 60.650 adet, 

toplam konut satışı ise 352.504 adet olarak görülüyor. 2019 Nisan sonu itibarı ile satışların % 17’si 

ipotekli. 2020 Nisan sonu itibarı ile satılan 383.821 adet konut satışının 146.387’si ipotekli satış olup 

satışların % 38’i ipoteklidir.  

 

 

Grafik 4. 2019 – 2020 Yılları (Ocak - Nisan) İpotekli Konut Satış Adetleri Karşılaştırması 

 

Son iki yıl karşılaştığında bir önceki yıla göre ipotekli satışlar, Nisan sonu itibarı ile yaklaşık % 141 

oranında arttı.   

 

Aylara göre karşılaştırma yapıldığında;  

 

2019 Ocak ayında 6.537, Şubat ayında 8.890, Mart ayında 22.762 ve Nisan ayında 22.461 konut, 2020 

Ocak ayında 42.237, Şubat ayında 43.733, Mart ayında 43.329 ve Nisan ayında 17.088 konut ipotekli 

satıldı.  

 

Grafik 5. 2019 – 2020 Yılları (Ocak - Nisan) Aylara Göre İpotekli Konut Satış Adetleri Karşılaştırması 

YIL 2019 2020 

OCAK 6537 42237 

ŞUBAT 8890 43733 

MART  22762 43329 

NİSAN 22461 17088 

TOPLAM 60650 146387 
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Ocak, Şubat, Mart aylarında artış olmasına karşın Covid-19 Salgını nedeniyle Nisan ayında bir önceki yıla 

göre ipotekli satışlar yaklaşık % 24 azaldı.  Mayıs ayı verilerinin daha keskin düşüşle gerçekleşmiş 

olacağını tahmin ediyoruz.  

 

%10 peşinat teşviğinin, pandemi sürecinin getirdiği belirsizlikler, sokağa çıkma ve seyahat kısıtlamaları vb. 

tedbirler nedeni ile piyasada bir hareketlilik yaratamadığını gözlemliyoruz. Ancak pandemi sürecinde, 

daha önce planlanmış olan taşınmalar, düğünler, satın almalar, satışlar başta olmak üzere gayrimenkule 

ilişkin pek çok eylem ertelendi.  Sürecin nasıl devam edeceği belirsizliğini korumakla birlikte hayat devam 

ediyor. Yaz döneminde sınırlı da olsa bu ertelenmiş taleplerin bir kısmının hayata geçirileceğini, gerek 

kiralama gerekse satın almalar yönünden ve gerek nihai kullanıcılar gerekse fırsatları değerlendirmek 

isteyecek yatırımcılar yönünden evde geçirdiğimiz bahar dönemine kıyasla gayrimenkul sektörünün daha 

hareketli olmasını bekliyoruz. 

 

YABANCIYA SATIŞ İSTATİSTİKLERİ  

2020 Nisan sonu itibarı ile yabancılara 4 ayda toplam 11.738 adet konut satışı yapıldı. 2019 yılında aynı 

dönemde yabancıya 13.338 adet konut satışı yapılmış olup 2020 yılı Nisan sonu itibari ile yaklaşık %12’lik 

düşüş görüldü.  

 

Grafik 6. 2019 – 2020 Yılları (Ocak - Nisan) Yabancıya Satış Adetleri Karşılaştırması 

TÜİK Verilerine göre yabancılara yapılan konut satışlarında, son iki yılın aylara göre karşılaştırmasına 

bakıldığında,  ilk iki aylık artışın, Mart ayından itibaren düşüşe geçtiğini ve Nisan ayında bir önceki yılın 

aynı ayına göre %78,8 azalarak 790 adet gerçekleştiği görüyoruz. Pandemi dolayısı ile seyahat 

kısıtlamaları etkisini ciddi bir şekilde gösteriyor. Pandemi, Mart ayı ortalarında ülkemizde başlamış 

olmasına rağmen, pandemi öncesi başlayan işlemlerin bir kısmının Mart ayının ikinci yarısında ve Nisan 

ayı içinde tamamlanmış olduğu düşünüldüğünde Mayıs ayında daha az yabancıya satış gerçekleşmiş 

olacağını tahmin ediyoruz.  

 

Grafik 7. 2019 – 2020 Yılları (Ocak - Nisan) Aylara Göre Yabancıya Satış Adetleri Karşılaştırması 

YIL 2019 2020 

OCAK 3168 3907 

ŞUBAT 3321 4005 

MART  3129 3036 

NİSAN 3720 790 

TOPLAM 13338 11738 
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COVID-19 PANDEMİSİ KONUT TERCİHLERİNİ NASIL DEĞİŞTİRECEK? 

 
Evden çalışma, küçük dairelerde yaşayanların şartlarını zorladı. Aynı 
odada çalışmak zorunda olan aile bireyleri, odayı sadece mekan 
olarak değil aynı zamanda süre bazlı da paylaşarak, dönüşümlü 
telefon konuşmaları ve e-toplantılar yapmak zorunda kaldılar.  
 
Pandeminin süresinin hala kestirilememesi, ikinci ve hatta üçüncü 
dalgaların olup olmayacağı ve bundan sonra benzer pandemilerin 
hayatımızda olmaya devam edeceği tartışılmaya devam ediyor ve 
bu süreç konut tercihlerini değiştirecek. Çalışma mekanı da 
yaratılabilecek büyüklükle konutlar tercih edilecek.  

 

 
 

Görülen o ki evde geçirilecek zaman arttıkça, çalışma alanı rahatlığı yanı sıra, nefes alacak alanlara ihtiyaç 

artacak. Sadece daha büyük daireler değil, balkonlu, teraslı, bahçeli konutlar, bahçe ve teras katları, daha 

fazla bireysel kullanım alanları tercih edilmeye başlanacak.  

Yüksek katlı, asansöre bağımlı, pencereleri açılmayan, taze hava girmeyen konutlara talep azalacak.  

PANDEMİ SONRASI GAYRİMENKUL GELİŞTİRİCİLERİ NELERE DİKKAT EDECEK? 

Gayrimenkul geliştiricileri; pandeminin ekonomik etkileri geçtikten sonra, hem lokasyon seçimi hem de 

tasarımlarında kullanıcı taleplerine yönelik aksiyon almak zorunda kalacaklardır.  

Lokasyon seçiminde, şehir merkezlerinden ziyade, doğaya daha yakın kent çeperlerini tercih edecekler.  

 

 
Tasarımlarında, çalışma mekanı içeren, balkonlu, teraslı, bahçeli 
ve daha büyük evleri önemseyecekler. Ortak alanlarda sosyal 
mesafe korumalı tasarımlar tercih edilecek.  Asansör ihtiyacı 
duyulmayacak az katlı yapılar öncelikli olacak.  
 
Yüksek binalardaki açılamayan pencereler tercih edilmeyecek.  

 

Virüsü yayma riski ile merkezi havalandırma tercih edilmeyecek, mekanlar bireyselleşmeye yönelik 

tasarlanacak.  

Gayrimenkulde teknoloji kullanımı ve akıllı binalar artacak. Yüzeylere teması azaltacak, çalışan sağlığı ve 

güvenliğine odaklanan her türlü tasarım ve ürün öne çıkacak. Kart okutmalı asansörler, fotoselli kapı ve 

pencereler, fotoselli aydınlatmalar artacak, bina girişlerinde termal kameralar/ateş ölçerler, dezenfekte 

odaları gündeme gelecek. 
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GAYRİMENKUL DEĞERLERİNDE NASIL BİR DEĞİŞİKLİK BEKLENİYOR? 

Pandeminin değerlere etkisini yorumlamak için biraz daha zaman ve veriye ihtiyaç var.  

 
İlk etapta; ofis piyasasında hareketlilik, turizm ve perakende 
ticarete yönelik gayrimenkullerde arz fazlası, lojistik ve 
depolama alanlarında ihtiyaç artışı, konutlarda lokasyon ve 
konut tipine bağlı olarak hareketlilik olacağı tahminlerimiz 
arasında.  
 

           

              

Ofis 

En fazla hareketliliğin ofis piyasasında olacağını düşünüyoruz. 

Bazı şirketler evde çalışma yöntemini pandemi nedeni ile tanıştı ve sevdi. Çalışan açısından;  özellikle 

büyük şehirlerde yolda harcanan zaman ve maliyet azaldı. İşveren açısından, ofis sabit giderlerinin 

elektrik, su, doğalgaz vb. bir kısım maliyetleri azaldı. Uzaktan çalışma sistemini kurabilmiş işletmeler, 

ofisteki performansı hemen hemen yakaladı ve maliyetlerini azaltmış oldu.  

Zoom, GotoMeeting, Skype, Google Meet vb. pek 
çok uygulama ile online toplantı kültürü 
gündemimize girdi. Online toplantılarla, büyük 
şehirlerde toplantılar için yolda harcanan zaman ve 
maliyet azaldı, pandemi sonrası bu kültürün devam 
edeceğini ve belki bir süre sonra ofis alanlarındaki 
toplantı odalarına pek de ihtiyaç kalmayacağını 
düşünüyoruz. 

 

 

Pek çok işletme pandemi sonrasında da evden çalışmaya ve online toplantılara devam edecek, dolayısıyla 

ofislerini küçültecekler veya home-office şeklinde devam edeceklerdir. 

Pandemi sürecinde kapalı olan işletmeler için kira pazarlıkları gündeme gelecek ve süreçteki belirsizlikler 

ve şirketlerin düşen gelirleri nedeniyle ofis sahiplerinin kiracılar lehine esneklikler sağlaması söz konusu 

olabilecektir. Ofis arzında devam eden yatırımlar ve talebin daralması nedeniyle yeniden fiyatlamalar 

sonucu yatırım fırsatları doğabilecektir. 

 

 

 
Çalışma alanlarını küçültebilen firmalar dışında,  
evden çalışmanın mümkün olmadığı işletmeler, 
sosyal mesafe kurallarına uyum sağlayabilmek için 
çalışma alanlarını büyütmek, ekstra ofis alanı 
kiralama ve satın almaya yönelebilirler.  
 
Tüm bu hareketliliğin ofis piyasasında kira 
değerlerinde bir takım değişikler yaratacağını 
düşünüyoruz.    
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Turizm  

Kongre Turizmi 

 

Kongre turizmi tamamen durakladı, tüm kongreler, 
konferanslar, genel kurullar, sempozyumlar, spor 
organizasyonları, fuarlar iptal edilerek online olarak 
yapılmaya başlandı. Otellerde yapılan düzenli 
dernek/vakıf toplantıları uzunca bir süredir iptal oldu 
ve bu süreçte pek çok kurum online toplantı kültürü 
ile tanıştı. Pandemi sonrası, hem zamandan kazanmak 
hem de maliyetlerini azaltmak açısından 
toplantılarının bir kısmını online olarak yapmaya 
devam edeceklerdir.  

 
Tatil Turizmi 
 
Turizm tesislerinin, seyahat kısıtlamaları, sosyal mesafe 
kuralları nedeni ile daha az tercih edileceği bir sezon 
yaşanacak gibi görünüyor. Tatil köyleri ve oteller yerine, 
daha bireysel harekete imkan veren yazlık ev 
kiralamaları ve karavanlar ön plana çıkabilir. Dolayısı ile 
konaklama tesislerinin beklenen doluluk oranlarına 
erişemeyeceğini, yazlıkların kısa süreli kiralamalardan 
ziyade aylık veya sezonluk kiralamalara konu olacağını 
düşünüyoruz.  
 

 

 
 

Perakende Ticaret 

Tüketici açısından, internet üzerinden alışverişin artışı, AVM ve cadde mağazacılığının tercihini azaltabilir, 

bu süreçte kapalı olan AVM ve cadde mağazaları mevcut kiralarını ödemekte zorlanacağından, kira 

revizyonları gündeme gelecektir.  

 

Pandemi sürecinde caddelerde yer alan bazı 
mağazaların hızla aksiyon alıp kapandığını 
gözlemledik devam eden süreçte gerek 
caddelerde gerekse AVM’lerde yer alan verimsiz 
mağazaların tespit edilerek, sürdürülebilirlik 
açısından riskli mağazalar için gerekli 
operasyonel müdahalelerin yapılması gündeme 
gelebilir. 

 

Lojistik ve Depolama  

İnternet üzerinden satışlar, bu alanda çalışan 
firmaların büyümesine, lojistik ve depolama 
ihtiyaçlarının artmasına neden olacaktır. Dolayısı 
ile lojistik alan ve depolama alanı ihtiyacına paralel 
olarak kira ve satış değerlerini etkileyeceğini 
düşünüyoruz.  
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Konut  

  

 
 
Konut fiyatlarında tipe ve konuma göre farklı 
senaryolarla karşılaşacağız. Kalabalık şehir 
merkezlerine olan yüksek talebin, kent 
çeperlerinde, doğaya daha yakın, seyrek 
yapılaşmanın olduğu bölgelere kayacağını ve buna 
bağlı olarak kira ve satış değerlerinde değişiklikler 
olacağını ekliyoruz.  

Kent merkezlerinde yer alan küçük alanlı dairelerin taleplerinde düşüş, kent merkezlerindeki bahçe katı 

ve balkonlu, teraslı evler ve kent çeperlerinde büyük, balkonlu, bahçeli ve teraslı evlerin taleplerinde artış 

bekliyoruz. 

SEKTÖRÜ CANLANDIRMAK İÇİN NE GEREKİR? 

Pandemi sürecinde, % 10 peşinat maalesef sektörü canlı tutmak için şimdiye kadar tek başına yeterli 

olamadı, ancak önemli bir faktör olarak normalleşme sürecinde piyasayı canlandırıcı etkisi olacaktır.   

Tapu harçlarında, KDV oranlarında, faiz oranlarında düzenlemeler, konut kredilerinin gelir vergisinden 

düşülmesi ve alım-satımı teşvik edecek her türlü vergi düzenlemeleri ve kira düzenlemeleri piyasayı 

canlandırabilir.    
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Hukuki bilgilenme ve güncel haberler için iletişimde kalın! 
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