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insanlik, diinyamiz ve iilkemiz ¢cok zor zamanlari Dernegimiz Genel Sekreteri Sayin Nazan

geciriyor. Covid-19 Corona viriisii sebebiyle Ozbaydar ve ortag Fatma Biyiikbas Umut ise

diinya icin yilbasi sonrasinda tlkemizde ise Mart
ortasi itibariyle tim hayat adeta durdu. Bu durma
ile birlikte bircok saglik tedbiri ve devaminda
ekonomik, hukuksal tedbirler alinmaya baslandi.

Bizler Gayrimenkul Hukuku Dernegi olarak ilk
biltenimizle sizlere Tirkiye’de yasanan bu
durumun gayrimenkul sozlesmelerine etkisini
anlatmak istedik. Tim Uyelerimizle birlikte ortak
diisiincemiz bu donemin bir olaganlstii dénem
oldugu bu virtsiin yaratmis oldugu etkinin de

micbir sebep olarak nitelendirilmesi gerektigidir.

Dernegimiz Baskan Yardimcimiz Sayin Av. Azize
Covid-19 Corona “Kat
Milkiyeti Kanunu Kapsaminda Aidatlar ve Diger

Sencan, virdsinin
Etkilerini” incelediler. Baskan Vekilimiz Sayin Av.
Afsin Mulk
Sozlesmelerine Etkisi”ni inceledi. Yine Dernegimiz

Hatipoglu, virlsiin  “Devre
Saymani Sayin Av. Melis Keser, virlisiin “Arsa Payi

Karsiligl insaat Sozlesmelerine Etkisini” inceledi.

“Pandeminin Gayrimenkul Sektorine Etkileri”ni
incelediler. Ben de Dernek Baskani olarak virlsin
“Kira Sozlesmelerine Etkisi”ni inceledim.

Dernegimiz  yeni yonetim  kurulu olarak

olaganiisti genel kurulu calismaya

basladi.  ilk
sesleniyoruz. Yeni bir yonetim ve anlayisla bu

sonrasi

olarak sizlere bu bdltenle
donemde daha aktif ve galiskan bir dernek olarak

karsiniza ¢ikacagiz.

Bu vesile ile tiim Turkiye’nin Ramazan Bayramini
da dernek yonetim kurulu olarak kutluyoruz.

Evde Kal Tirkiye diyerek ilk bultenimizin hepinize
katki sunmasini diliyor, tlkemiz, diinya, insanhk
ve tim gayrimenkul sektériinde c¢alisan
arkadaslarimizin, dostlarimizin saglkla bu sireci

atlatmasini diliyoruz.

Saygilarimizla
Gayrimenkul Hukuku Dernegi Yonetim Kurulu
Adina Baskan Av. Ali Giivenc KIRAZ
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COVID-19 CORONA VIiRUSUNUN KiRA SOZLESMELERINE ETKISi

Diinyamizda ve ulkemizde yaklasik 2 aydir yasanan
Covid-19 Corona virlstunin sonrasi ciddi bir sireg
yasamaktayiz. Diinya Saglik Orgiitii tarafindan pandemi
yani dlinya genelinde salgin hastalik taniminin yapilmasi
ve hemen sonrasinda bu tanimin Tirkiye Cumhuriyeti
Saglik Bakanhgi tarafindan da kabull sonrasinda tim
dinyada buylk bir karantina doneminin yasandigina
sahit olmaktayiz. Ulkemiz de gerek saghk acisindan
sosyal ve is hayatini Onleyici gerekse de ekonomik
yonden ciddi kararlari Ozellikle Mart ayinin ikinci
haftasindan itibaren almaya basladi. Mart ayi sonu
itibariyle  Cumhurbaskanhgi kararn ile kapatilan
isletmeler oldu ve bircok isletme de olusan karantina
durumu nedeniyle isletmelerini kapatmak zorunda GHD Yénetim Kurulu Bagkani
kaldi. Bu isletmelerde ¢alisan insanlarin biylk bir Av. Ali Giiveng KiRAZ
cogunlugu Ucretli veya Ucretsiz izne ¢ikarldi bir kismi da AGK Hukuk Biirosu
nobet sistemi cercevesinde daha esnek bir calisma

diizenine gecti.

Yine Mart ay1 sonunda baslayan ve 6zellikle de Nisan ayi igerisinde hafta sonlari, 23 Nisan tatili ve Mayis
ayi icerisinde de 1 Mayis tatili stirecinde sokaga ¢ikma yasagl kapsaminda belli isletmeler (firin, market
vb. gibi ve valilik izni ile ¢alisan isletmeler) disinda tim isletmeler kapatildi ve tim isveren, is¢i kesimi
evinde kalmak zorunda kaldi.

iste bu noktada &zellikle konut ve is yeri kiralamalari agisindan daha énce hukuk tarihimizde gériilmemis
bir durum ortaya ¢ikti. Kapatilan isletmeler, kapatmak zorunda kalan isletmelerin is yeri kira s6zlesmeleri
ile yine bu isletme sahiplerinin kendi barindiklari konutlar ile Ucretsiz izne gikarilan veya isten tamamen
¢ikarilan iscilerin barindiklari konut kira s6zlesmelerinin akibetinin ne olacagi konusu 6nemli bir glindem
maddesi olusturmaktadir. Bizler bu yazimizda 6ncelikle kira borcunun niteligini, micbir sebebin ne
oldugunu, Covid-19 Corona viristinlin miicbir sebep olup olmadigini ve bu kapsamda konut ve isyeri kira
sozlesmelerinin hukuk nezdinde ne sekilde bir slirece tabi olacagini anlatacagiz.

KiRA SOZLESMESi VE KiRA BORCUNUN NITELIGi
NEDIR?

Kira soOzlesmeleri Turk Borglar Kanunu’nun 299.
maddesine  goére, kiraya verenin bir seyin
kullanilmasini  veya kullanmayla birlikte ondan
yararlanilmasini kiraciya birakmayi, kiracinin da buna
karsilik kararlastirilan kira bedelini 6demeyi stlendigi
sozlesmelerdir.
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Bu kapsamda kiraya verenin temel sorumlulugu kiralanan tasinmazi elverisli bir sekilde kiracinin
kullanimina teslim etmek, kiracinin temel sorumlulugu da kullanim bedeli olan “kira bedelini” 6demektir.
Tirk Borglar Kanunu’nun 313. maddesine gore “Kiraci, kira bedelini 6demekle yikimludir.” Kira borcu
bir para borcu olup kiracinin kira bedelinin édememesi veya kira borcunun imkansiz hale gelmesi
hukuken mimkin degildir.

MUCBIR SEBEP NEDIR?

Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 2017/11-90 E. 2018/1259 K. Sayili ve 27.06.2018 tarihli kararina goére
m{icbir sebep sudur:

“Mlicbir sebep, sorumlu veya borclunun faaliyet ve isletmesi disinda meydana gelen, genel bir davranis
normunun veya borcun ihlaline mutlak ve kaginilmaz bir sekilde yol acan, ongoriilmesi ve karsi
konulmasi mimkin olmayan olaganisti bir olaydir. Deprem, sel, yangin, SALGIN HASTALIK gibi dogal
afetler micbir sebep sayilir.”

COVID-19 CORONA VIiRUSU BIR MUCBIR SEBEP MIDIR?

Diinya genelini ve Tirkiye'nin tamamini etkisi altina alan sosyal

hayati tamamen durdurma noktasina getiren, is hayatini ise ciddi

oranda durduran Covid-19 Corona viristinin yukaridaki Yargitay

Hukuk Genel Kurulu kararina uygun bir sekilde tanimlandigi tizere

bir micbir sebep halidir. Ginimiize kadar yasanan bazi olaylar 15

Temmuz Darbe Girisimi, 12 Eylil Askeri Midahalesi, 2000

ekonomik krizi slirecinde yasanan doviz dalgalanmasi gibi yakin

tarihte yasanan olaylarin toplum geneline degil kismi olarak etkisi COVI D - I 9
oldugu gorilmius ve bu etki cergevesinde bu olaylardan
etkilenenlerin micbir sebep halini ileri slrdikleri gortlmustar.
Ancak Covid-19 Corona virlisi tim Ulkeyi etkileyen bir miicbir
sebep hali olarak kabul edilmelidir. Bu konuda son karari yine
yargi makaminin verecegini de soylemek zorundayiz.

CORONAVIRUS

COVID-19 CORONA ViRUSU MUCBIR SEBEP iSE KiRA SOZLESMELERi NE OLACAKTIR?
NASIL ETKILENECEKTIR?

Covid-19 Corona virlsinin Glke yasamini tamamen etkilemesi sonrasinda konut ve is yeri kiralarinin
durumu ne olacak ve bu sozlesmeler bu halden nasil etkilenecektir sorusu énemli hale gelmistir.
Yazimizin basinda da sdyledigimiz gibi kira borcu bir para borcu oldugu icin hicbir zaman imkansiz hale
gelmeyecektir. Bu nedenle de Tirk Borglar Kanunu 136 ve 137. maddelerinin yani ifa imkansizhgi/kismi
ifa imkansizhigr hallerinin uygulama ihtimali kira sozlesmelerinde bulunmamaktadir. Yine bazi
durumlarda ifade edilen Tirk Bor¢lar Kanunu’nun 97. maddesinde dngoriilen yani kiraya verenin mecuru
sozlesmeye gore kullanmaya hazir bulundurma borcuna dair hikminin bu siiregle ilgili de
uygulanamayacagi hukuki gorisiinde oldugumuzu bildirmek isteriz. Soyle ki; TBK’nun 97. maddesi,
tapuda konut vasifli bir yerin isyeri olarak kiraya verilmesi, iskan ruhsati olmayan bir yerin kiraya verilip
iskan ruhsatinin alinamamasi gibi 6rneklerde oldugu gibi kiraya verenin kusurundan kaynaklanan
durumlarda uygulanir ve bu durumda kira borcu olusmaz, 6deme yapilmissa geri dahi alinabilir.
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Covid-19 Corona virls sebebiyle isyerinin agilamamasi durumu miuicbir sebeptir, kiraya verenin kusuru
s6z konusu degildir, TBK’nun 97. maddesinin uygulanamaz hukuki gérisiindeyiz.

Kira sozlesmelerinin Covid-19 Corona virlis yani micbir sebep hali ile etkilenmesi hallerini Turk Borglar
Kanunu 138. maddesinde yer alan Asiri ifa Glicligii maddesine gore ¢dziimlemek gerekecektir.

Buna gore;
Tirk Borglar Kanunu 138. Maddesi Asiri ifa Gicliigiing;

“Sozlesmenin yapildigi sirada taraflarca ongoriilmeyen ve 6ngorilmesi de beklenmeyen olaganisti bir
durum, borg¢ludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya cikar ve sozlesmenin yapildigi sirada mevcut
olgulari, kendisinden ifanin istenmesini diristlik kurallarina aykiri disecek derecede borglu aleyhine
degistirir ve borclu da borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin asir Olcliide gliclesmesinden dogan
haklarini sakli tutarak ifa etmis olursa borclu, hakimden soézlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini
isteme, bu mimkin olmadigi takdirde so6zlesmeden donme hakkina sahiptir. Sirekli edimli
sozlesmelerde borglu, kural olarak dénme hakkinin yerine fesih hakkini kullanir. Bu madde hikmu
yabanci para borg¢larinda da uygulanir.” seklinde tanimlamistir.
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Buna gore Covid-19 Corona virlisii nedeniyle direkt etkilenen isyeri ve konut kiracilarinin bu madde
kapsaminda;

a) Sozlesmenin yeni kosullara gore uyarlanmasini istemek
b) Uyarlama mumkin degil ve kosullar g¢ekilmez hale gelmis ise sozlesmeyi fesh etme hakki
bulunmaktadir.

imkansizlik kavramindan farkli olan asiri ifa giicligiine dayanan uyarlama isteminin temeli, Tirk Medeni
Kanunu’nun 2. maddesinde ongorilen dirustlik kurallandir. Ancak, sozlesmenin degisen kosullara
uyarlanmasi ya da déonme hakkinin kullaniimasi, su dort kosulun birlikte gerceklesmesine baglidir.

a. Sozlesmenin yapildigi sirada, taraflarca ongoérilmeyen ve 6ngorilmesi de beklenmeyen olaganiisti bir
durum ortaya ¢ikmis olmahidir.

b. Bu durum borgludan kaynaklanmamis olmalidir.

c. Bu durum, sozlesmenin yapildigi sirada mevcut olgulari, kendisinden ifanin istenmesini dirustlik
kurallarina aykiri disecek derecede borg¢lu aleyhine degistirmis olmaldir.

d. Borglu, borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin asiri olgliide gliclesmesinden dogan haklarini sakh
tutarak ifa etmis olmalidir.

Maddeye gore, uyarlamanin butin kosullari gerceklesmisse kiraci, hakimden sézlesmenin yeni kosullara
uyarlanmasini isteyebilir. Bunun mimkin olmamasi halinde kiraci fesih hakkini kullanabilir.

GAYRIMENKUL HUKUKU DERNEGI




KiRA SOZLESMESININ UYARLANMASI TALEBi NE SEKILDE KULLANILABILECEKTIR?

Kiracinin kira sozlesmesinin miicbir sebep nedeniyle uyarlanmasini talep etme hakkini ne sekilde
kullanacagi biyiik 6nem arz etmektedir.

Bu konuda soylenmesi gereken ilk husus miicbir sebep hali olan Covid-19 Corona virlisi halinin isyeri
veya konut sézlesmelerini dogrudan etkilemesi gerekliligidir. Ornegin ekonomik durumu yerinde olan,
bu salgin nedeniyle isini kaybetmemis, is yerini kapatmamis bir sahsin konut kirasinin micbir sebep
nedeniyle uyarlanmasini istemesinin mimkin olmadigini disiinmekteyiz. Yine mevcut salgin hastalik
doénemi icerisinde is yerini hi¢ kapatmamis hatta insanlarin evlerinde olmalari nedeniyle daha fazla ciro
yapan bir lojistik firmasinin is yeri kira sozlesmesini de uyarlanmasini talep edemeyecegini
distinmekteyiz. Micbir sebebin kira s6zlesmesini ve kira sézlesmesinin taraflarini dogrudan etkilemesi
gerekmektedir. Kiraci isten cikarilmis veya Ucretsiz izne cikarilmis veya isletmesi kapatiimis veya kendisi
isyerini kapatmis olmaldir.

Bu konuda sozlesme hikiimlerinin askiya alinmasi suretiyle uyarlama talep edilebilecegine yonelik
gorusler de vardir, biz bu goruse katilmiyoruz.

Soyle ki; kiralanani milk sahibine
usuline uygun olarak iade etmeden
kira sozlesmesi hiklimleri tek tarafli
iade beyaniyla askiya alinamaz ayrica
biraz sonra bahsedecegimiz bu konuya
tam olarak uyan TBK 138. Maddeye
gore uyarlamanin mimkidn olmamasi
halinde sozlesmenin feshinin kiraci
tarafindan istenebilecegini belirtmistir.
Yani kiracinin uyarlama talep
edememesi durumunda fesih hakki
mevcuttur, sézlesmenin askiya alinmasi
hak ve nesafete uygun bir durum
olmayacaktir.

Dolayisiyla kira sozlesmelerinde micbir sebep hali dahil olmak Uzere tek tarafin yararina ve bir tarafin
mahvina sebep olacak sekilde bir uyarlama talep edilemeyecegi hukuki gorisiinde oldugumuzu
belirtmek isteriz.

Bu gline kadar var olan uygulamaya bakildiginda kira bedelinin uyarlanmasi davalarinin ileriye yonelik
olarak hiikiimlerini ifa ettigi gérilmdustir. Soyle ki; mevcut Covid-19 Corona virlistinlin fiili etki siiresi ve
etki suresi gectikten sonrasi yaratacagi ekonomik etki stresi olmak Uzere iki dénemi olacaktir. Burada
kiracilar agisindan Mart, Nisan ve Mayis aylarinin fiili etki stresi olacagi kesin olmakla birlikte Haziran ile
baslayacak birkag ayin ise ekonomik etki siresi olacagi goriilmektedir. Her iki halde de strecte Mart ile
baslayan donemden baslamak Uzere uyarlama talep edilmesi gerekliligi dogmaktadir. Bu noktada
kiracilar acisindan kira bedelinin 6denmesi konusunda iki secenek bulunmakta ve her hallikarda
uyarlama talep edilmesi gerekmektedir.
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1.SECENEK;

a) Kiraci kira bedelini belli bir oranda indirerek ve 6deme dekontuna ihtirazi kayit koyarak
odeyebilir yani aslinda uyarlamayi fiilen yapmis olur, bu durumu mal sahibine yazili olarak
bildirebilir.

Mal sahibi alacak davasi acar ise TBK 138. madde geregince miicbir sebep itirazini savunmasinda
yapabilir veya mal sahibi icra takibi yaparsa kiraci icra dairesine sunacagi itiraz dilekcesinde TBK
138. maddesi geregince borca tamamen itiraz edebilir.

Kiraya veren icra takibi yapar ve kiraci da itiraz eder ise kiraya veren icra Mahkemesi’ne itirazin
kaldiriimasi icin basvurmasi halinde, icra mahkemesinin sinirli inceleme yetkisinin bulundugunu,
itirazin TBK 138’e gore uyarlama istemine dayali oldugunu ve bu sebeple davanin itirazin
kaldinimasi olarak icra mahkemesinde goriilemeyecegi gorevli mahkemenin Sulh Hukuk
Mahkemesi oldugu mutlaka cevap dilekcesinde belirtilmelidir.

Gerek dogrudan alacak davasi seklinde gerekse de icra takibi suretiyle eksik 6demenin talep
edilmesi halinde goérevli mahkeme Sulh Hukuk Mahkemesinin uyarlamayr mutlaka oncelikle
dikkate almasi gerekmektedir.

Bu secenegin kullanilmasi halinde eger mahkeme kiracinin yapmis oldugu fiili uyarlama oraninin
fazla olduguna karar verirse bu durumda ek bir 6deme kiraci icin ¢ikmis olacaktir. Sulh Hukuk
Mahkemesi daha fazla bir uyarlama orani belirler ise bu durumda da kiracinin kiraya verenden
bu bedelleri talep etme hakki dogacaktir.

2.SECENEK;

f) Kiraci kira bedelini bu donem siiresince tam olarak 6der ve 6deme dekontuna miicbir sebep
nedeniyle ihtirazi kayit koyar.

g) Micbir sebep halini mal sahibine yazili olarak ihtar eder ve uyarlama talebinde bulunabilir.

Taraflar anlasirsa anlastiklari dénem igin o bedel gegerli hale gelmis olur, uyarlama saglanmis
olur.
Mal sahibi kiracinin uyarlama talebini uygun bulmazsa kiraci uyarlama talepli olarak davasini agar
ve miicbir sebebin basladigi andan itibaren ve bu halin etki alaninin devam ettigi siire boyunca
kira bedelinin uyarlanmasini ve uyarlama karari verilmesi halinde de fazla 6demis oldugu
bedellerin kendisine geri iadesini talep eder.

Son olarak 26 Mart 2020 tarihinde Resmi Gazete’de yayimlanan
7226 sayili yasanin Gegici 2. maddesiyle iSYERI kira sdzlesmeleri igin
gecerli olmak Uzere; 1 Mart 2020-30 Haziran 2020 tarihlerindeki is
yeri kira bedellerinin 6denmemesinin kira s6zlesmesinin feshine ve
tahliyesine yol acamayacagl vyasalasmistir. Burada onemle
belirtiimesi gereken bu doéneme dair olan kira bedellerinin
odenmeyecegine yonelik bir diizenleme olmayip sézlesmenin feshini
ve tahliyeyi engellemis olmasidir.

Bu donem igin gecerli olmak lizere yazimizin basinda da belirtmis oldugumuz lizere para borcu oldugu
icin kira borcunun hi¢ 6denmemesi gibi bir durumun asla olamayacagini ancak yine bu dénem icin de
gecerli olmak Uzere burada bahsetmis oldugumuz TBK 138. maddesi hikiimlerinin isletilerek 1. veya 2.
secenek kullanilarak uyarlama talep edilmelidir. Uyarlama talep edilmedigi takdirde bu ddénemler
arasindaki kira bedellerinin toplami igin kiraya verenlerin alacak talebinde bulunabilecekleri
gozetilmelidir.
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KAT MULKIYETIi KANUNU KAPSAMINDA COVID 19°’UN ORTAK GIDER AVANS
PAYINA ETKILERININ HUKUKi DURUMUNA KISA BiR BAKIS

Covid-19 Corona virlisii tiim dlinyay! etkisi altina alan ve
mevcut durumda hem saglik acisindan hem de hayatin
diger bircok alaninda agir etkiler birakan bir pandemi oldu.
Bu etkilerin en derin yasandigi noktalardan biri de
ekonomik etkileri; bu kapsamda ekonomik etkilerinin
yarattigi ilk izdlisimi ise pandeminin hukuki sonuclar
Uzerinde olmustur.

Bu noktada bizim acgiklamaya calisacagimiz durumun hukuki
boyutunu; Covid-19 pandemisinin Kat Miulkiyeti Kanunu
(KMK) ve Genel Kanunlar kapsaminda kat maliklerinin
“ortak gider avans pay! “ olarak hukuki olarak niteligi olan
ama genel itibariyla ““aidat’” seklinde bilinen giderler

konusunda dikkate alinip alinamayacagi konusudur. GHD YK. Bagkan Yardimcisi

Av. Azize Sencan
Sencan Hukuk Biirosu

Konunun degerlendirilmesi 6nce ortak gider avans payinin hukuki degerlendirmesi yapilarak, 6deme
sorumlulugu, Covid-19 Corona virlisiniin bu sorumluluga etkisi, bu etkilerin agirhginin azaltilmasi
acisindan disunilebilecek hukuki gorisler seklinde 2 asamada yapilacaktir.

Oncelikle “ortak gider avans payi”’nin (anlasilma kolayligi saglamak adina bizde aidat olarak devam
edecegiz) ne oldugu hangi kanunlarca diizenlendigi ve neye gore istenecegi hakkinda kisaca bilgi
verdikten sonra ikinci asamada Covid-19 Corona virlisiiniin bu 6demeler noktasinda etkilerinin neler
olabilecegi ve hukuki olarak nasil nitelendirilecegi olacaktir.

1- “ORTAK GIDER AVANS PAYININ KMK’DA VE BORCLAR KANUN’DA (BK)’'DA HUKUKi NITELIiGi;
ORTAK GiDER AVAS PAYININ HUKUKi SORUMLULUGU ve iSTENMESININ KOSULLARI

a) Ortak Gider Avans Payr’'nin (Aidat) Hukuki Niteligi

Aidat borcu, kira sozlesmelerine bagli olarak, tasinmazlarin kullanimindan dogan giderler agisindan
sureklilik arz eden bir mukellefiyettir. Strekliligi de bagh oldugu kira sozlesmelerinin strekli edimli
sozlesme niteliginde olmasindan dogmaktadir.

Ortak Gider Avans Payi sorunlarina uygulanacak hukuk, KMK 17 de aciklandigi Uzere, tapuda kat irtifaki
kurulmus gayrimenkullerde yapi fiilen tamamlanmissa ve bagimsiz bolimlerin Ucte ikisi fiilen
kullanilmaya baslanmissa veya kat milkiyeti kurulmus ise, KMK hiikimleridir. (KMK 17/3; (13.04.1983
tarih ve 2814 sayili Kanunun 7 nci maddesiyle eklenmistir.) Kat irtifaki kurulmus gayrimenkullerde yapi

fiilen tamamlanmis ve bagimsiz béliimlerin lgte ikisi fiilen kullaniimaya baslanmissa, kat miilkiyetine
gecilmemis olsa dahi ana gayrimenkuliin yénetiminde kat miilkiyeti hiikiimleri uygulanir.) Bu hikimler
disinda kalan durumlarda ise Borglar Kanunu genel hikiimleri uygulanacaktir.

GAYRIMENKUL HUKUKU DERNEGI




Burada dikkat edilmesi gereken en dnemli noktalardan birisi de KMK hikimlerinin, gayrimenkuliin tek

veya birden fazla blok olmasinin 6nemi olmaksizin, tek parsel lizerinde insaa edilmis olmasi ve yvine birden

fazla parsel Uzerinde insa edilmis coklu bloklarda ise yonetim olarak toplu yapi yonetimine gecilmis ve

tapuya toplu yapi serhi islenmis bloklarda uygulanabilecek olmasidir. Bu durumda olan ydnetimlerde
aidata iliskin ihtilaflarda KMK uygulanacaktir.

Bu durum mevcut degil ise uygulanacak hukuk BK genel hikimleridir. (KMK 9 /2; Kat miilkiyetine veya
kat irtifakina ait kiitiik kaydinda veya kat malikleri arasindaki s6zlesmede veya yénetim planinda veya bu
kanunda hiikiim bulunmayan hallerde, kat miilkiyetinden dogan anlasmazliklar, Medeni Kanun ve ilgili
diger kanunlar hiikiimlerine gére karara baglanir.)

Yani uygulanacak hukukun belirlenmesi esnasinda dava konusu tasinmazlar agisindan tapu kaydindaki
durumu (Toplu Yapi Serhinin olup olmamasi, tek parsel olup olmamasi ), toplu yapilara iliskin 6zel
hiktmlerin uygulanip uygulanmadigi ve birden fazla parselde kurulmus toplu yapilar icin de her bir parsel
icin kat malikleri kurulu bulunup bulunmadigi kriterlerine dikkat edilmesi gerekecektir.

Bu konuda BAM kararlarinda uygulanacak kanunun agik ve net olarak belirtildigi de gorilmektedir.

BAM istanbul 37. Hukuk Dairesi 03.12.2019 Tarihli 2019/1554 E. Ve 2019/2821 K. Tarihli kararinda;

Dava, itirazin iptaline iliskindir. istanbul Anadolu 14. Sulh Hukuk Mahkemesi, dava konusu

tasinmazin 21 ve 23 no.lu parseller izerinde kurulu oldugu, toplu yapi serhinin bulunmadigi, bu haliyle

Kat Mulkiyeti Kanunu 66,67 ve devami maddeleri geregince toplu yapiya gecildigine dair serh veya beyan

bulunmadigindan mahkememizin gorevsizligi sabit gortlmekle, neticeten goérev yoninden dava

dilekcesinin reddine, dosyanin gorevli istanbul Anadolu Nobetci Asliye Hukuk Mahkemesine

gonderilmesi gerekcesiyle gorevsizlik karari vermistir.

istanbul Anadolu 30. Asliye Hukuk Mahkemesince, Dava, ortak gider alacaginin tahsili icin yapilan takibe

itirazin iptaline iliskindir. Davaci taraf, AVM'de kiraci olan davali sirketin ortak gider alacagini ve aidati

odemedigini ileri sirmektedir. ....ccccoeeeeeeens somut olayda, her iki tarafta ticari sirket olduguna gore, her iki

tarafin ticari isletmesiyle ilgili husustan dogan uyusmazhgin TTK'nin 4/1-a maddesine gore asliye ticaret

mahkemesinde coziimlenmesi gerekir. O halde gorev nedeniyle davanin reddi gerekcesiyle gorevsizlik
karari verilmistir.

istanbul Anadolu 5. Asliye Ticaret Mahkemesi ise, tapu kayitlarinin incelenmesinden; dava konusu

tasinmazin 21 ve 23 no.lu parseller Gzerinde kurulu oldugu, toplu yapi serhinin bulunmadigi, bu haliyle

Kat Mulkiyeti Kanunu 66,67 ve devami maddeleri geregince toplu yapiya gecildigine dair serh veya beyan

bulunmadigl, bu nedenle uyusmazlikta Kat Milkiyeti Kanunu hiikiimlerinin degil, genel hiikiimlerin

uygulanmasi gerektigi, dava konusu olayla ayni hususlari barindiran emsal nitelikteki Yargitay 20. Hukuk
Dairesi'nin 21/01/2016 tarihli 2015/14733 E. 2016/707 K sayil ilaminda da goérevli mahkemenin genel
gorevli Asliye Hukuk Mahkemesi oldugunun belirtildigi anlasildigindan somut uyusmazligi cozmeye

gorevli mahkemenin Asliye Hukuk Mahkemesi oldugu degerlendirilerek davanin dava sarti yoklugu

nedeni ile usulden reddine, karar verilmistir.

somut olayda talebin, davali tarafindan 6denmeyen ortak gider borcunun tahsili amaciyla yapilan

takibe vaki itirazin iptaline iliskin oldugu anlasiimaktadir. Dosya icindeki bilgi ve belgelerle, tapu

kayitlarinin incelenmesinden; davaya konu apartmanin birden fazla parsel izerinde kurulu oldugu, ancak
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her bir parsel icin kat malikleri kurulu kararinin bulunmadigi ve 5711 sayili Kanunun 22. maddesi ile Kat

Miilkiyeti Kanununa eklenen 66. ve devami maddelerinde diizenlenen Toplu Yapilara iliskin Ozel

Hukimlere gore tasinmazda henliz toplu yapi yonetimine gecilmedigi anlasilmaktadir. Bu nedenle

uyusmazhkta Kat Mulkiyeti Kanunu hiikimlerinin degil, genel hikimlerin uygulanmasi gerektiginden

gorev hususu da genel hitkiimler cercevesinde belirlenmelidir. Bu nedenle uyusmazhgin, istanbul Anadolu

30. Asliyve Hukuk Mahkemesinde gorulip sonuclandiriimasi gerekmektedir. ...... ”bu konuya iliskin
verlesik kararini da belirtmistir.

b) Ortak Gider Avans Payi (Aidat) ile ilgili ihtilaflarda Kat Malikinin ve Tasinmazdan istifade Edenlerin
Sorumluluk Durumu

Bu konunun cok kapsamli oldugu da dikkate alinarak bu yazimizda odaklanilan konunun tek parselde
bulunan blok/bloklar ve toplu yap1 yonetimine geg¢mis, tapuya toplu yonetim serhi verilmis toplu konutlar
oldugunu belirtmek isteriz.

Kat malikleri KMK maddelerine aykiri olmamak kaydiyla yonetim planinda belirlenen sekilde ana
gayrimenkulliin ortak kullanimindan dogan giderlerinden daimi kullanan ile birlikte mistereken
sorumludur. Bu giderler aidat adi altinda maliklerden ve ayni sekilde sorumlu tutulabileceklerden KMK 20
geregi toplanir. (KMK 20; Kat maliklerinden her biri aralarinda baska tiirlii anlasma olmadik¢a: Kapici,
kaloriferci, bah¢ivan ve bekgi giderlerine ve bunlar igin toplanacak avansa esit olarak; Ana gayrimenkuliin
sigorta primlerine ve biitiin ortak yerlerin bakim, koruma, giiclendirme ve onarim giderleri ile yonetici
ayhgi gibi diger giderlere ve ortak tesislerin isletme giderlerine ve giderler icin toplanacak avansa kendi
arsa payi oraninda; katilmakla yiikiimliidiir.)

KMK geregi bu kanunda hikim altina alinan tim
konular, kat maliki ve bu bagimsiz bolimde kiraci ve
siikna hakki sahipleri ile beraber bu bolimlerden
0] herhangi bir suretle devamli olarak faydalananlara da
e le— uygulanir; Bu sekilde belirlenen giderler konusunda

;f’ | aidat 6deme mikellefiyeti direk kat malikine aittir. Bir
‘1‘“ ‘\"‘,F baska deyisle aidat borcunun ana sorumlusu kat
] malikidir. Kat maliki yaninda bagimsiz bdélimde

bulunan oturma (Stkna) hakki sahipleri veya bu

I, bolimlerden herhangi bir suretle devamli olarak
istifade eden faydalanan kisi/kisilerde aidat
borcundan kat malikleriyle birlikte, miteselsilen kat

malikleri gibi sorumludur.

Burada her ne kadar son yillara kadar aidat borcundan kiracinin sorumlu oldugu kabul edilmekte kanun
maddesinin uygulamasi goz ardi edilmekteydi. Oysaki aidatlarin 6denmesi sorumlulugu kapsaminda kiraci
icin 6zel bir durum mevcut olup bagimsiz bélimde kira akti yararlanan kiracinin o bagimsiz bolime iliskin
aidat borcundan sorumlulugu milk sahibine 6demekle yikimli oldugu kira miktari ile sinirl oldugu
unutulmamalidir. Yani kiract milk sahibine karsi mevcut kira borcu kadar aidat 6deme yukimlGlGgi

altindadir. (KMK22/1, “Kat malikinin, 20 nci madde uyarinca payina diisecek gider ve avans borcundan ve

gecikme tazminatindan, bagimsiz béliimlerin birinde kira akdine, oturma (siikna) hakkina veya baska bir
sebebe dayanarak devamli bir sekilde faydalananlar da miistereken ve miiteselsilen sorumludur. Ancak,
kiracinin sorumlulugu 6demekle yiikiimlii oldugu kira miktari ile sinirli olup, yaptigi 6deme kira borcundan
ddsdliir.”)
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Orneklersek kira bedelini her yil sézlesme baslama tarihinde pesin olarak 6deyen kiracinin aidat 6deme
mukellefiyeti de yoktur. Ancak taraflar bu konuda kira s6zlesmelerine aksi hilkiim koyabilme serbestisine
sahiptir. Bu nedenle bu konudaki hukuki ihtilaflarda aidat sorumlulugu konusunun o bagimsiz bélime ait
yonetim planini, vaziyet plani ile KMK, genel kanunlar dikkate alinarak kira sdzlesmesi baglaminda
inceleme yapilarak ¢ozilmesi gerekmektedir.

Burada sorumlulugu genel olarak toparlarsak, kat malikinin sorumlulugu esas sorumluluk olup kat maliki
hicbir sekilde bagimsiz bolimi kullanmamasi nedenine dayanarak sorumluluktan kurtulamaz. (KMK
20/3Kat malikleri ortak yer veya tesisler iizerindeki kullanma hakkindan vazge¢mek veya kendi bagimsiz
béliimiiniin durumu dolayisiyla bunlardan faydalanmaya liizum ve ihtiya¢ bulunmadigini ileri siirmek
suretiyle bu gider ve avans payini 6demekten kagcinamaz.)

——

Kiraci aidat borcundan miilk sahibine 6demekle yikimli oldugu kira miktari ile sinirli olup, bunun disinda
oturma hakki ile bagimsiz bolimi devamli kullananlar ve bagimsiz bélimden bir s6zlesmeye bagh olarak
faydalananlarda kat maliki ile birlikte muteselsilen sorumlu olacaklardir. (KMK 18/3; Bu kanunda kat
maliklerinin borg¢larina dair olan hiikiimler, bagimsiz béliimlerdeki kiracilara ve oturma (Siikna) hakki
sahiplerine veya bu béliimlerden herhangi bir suretle devamli olarak faydalananlara da uygulanir; bu
borglari yerine getirmeyenler kat malikleriyle birlikte, miiteselsil olarak sorumlu olur.)

c) Aidat Miktarinin ve Toplanma Sekillerinin ve istenebilmesinin Kosullari

Aidat KMK 37 geregi Kat Malikleri Kurulunca yapilan, Kat Malikleri Kurulunda isletme projesi
yapillmamissa yonetici/yonetim kurulu/yoneticilik tarafindan, o yil i¢in ortak ana tasinmaz igin yapilmasi
dislintlen tahmini ve muhtemel harcamalar ile her yil tekrar eden mutat giderlerin kat maliklerine ayr
ayri disecek oranlarinin belirlenmesi ile ortaya ¢ikan durumu goésterir kesinlesmis isletme projesine gore
odenir. (KMK 37; (13.04.1983 tarih ve 2814 sayili Kanunun 12 nci maddesiyle degisen sekli.) Kat malikleri
kurulunca kabul edilmis isletme projesi yoksa, yonetici gecikmeksizin bir isletme projesi yapar.)

Aidatlarin dogum noktasina esas teskil eden Kat Malikleri Kurulunun kararlarinin kesinligi sé6z konusu
olup, Yargitay'in kararlihk kazanmis uygulamalarinda Kat Miilkiyeti Yasasinin 6zel ve mutlak nisap
o6ngordigl hususlara iliskin kararlar disindaki, aidatlarin belirlenmesi gibi mutad yonetim islerine iliskin
kat malikleri kurulu kararlan iptal edilmedikge KMK 32 /1-2 maddesinin buyurucu hikmi geregi olarak
butiin kat maliklerini baglayacagi kabul edilmektedir. (KMK 32/1-2; Ana gayrimenkul kat malikleri kurulu
tarafindan, sézlesme, yénetim plani ve kanun hiikiimleri uyarinca verilecek kararlara gére yénetilir. Biitiin
kat malikleriyle kiilli ve ciizi halefleri, yonetici ve denetgiler, kat malikleri kurulunun kararlarina uymakla
ylikimlidiirler.)
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Yani yapilan kesin hiikimlere aykiri olmamak kaydiyla genel kurullarda belirlenen veya ydnetimlerce
hazirlanan ve KMK 22 de belirtilen malik ve hak sahiplerine yapilacak tebligatlar ile itiraza ugramayarak
veya itiraz edilmis ancak yargi karari ile kesinlesmis bir isletme projesinde belirlenen (ister aidat densin
isterse baska bir isimle nitelendirilsin) avansin 6denmesi gerekir. (KMK 37/3; Bu proje, kat maliklerine
veya bagimsiz béliimden fiilen yararlananlara, imzalari karsiliginda veya taahhiitlii mektupla bildirilir.
Bildirimden baslayarak yedi giin icinde projeye itiraz edilirse durum kat malikleri kurulunda incelenir ve
proje hakkinda, karar verilir, gerekirse yeni bir proje hazirlanir.)

Bu sekilde belirlenen avansin ilgilisi tarafindan 6denmemesi yasal mieyyide gerektirip alacakli konumda
olan ...yoneticiligi/yonetimi tarafindan aylik % 5 gecikme tazminati ile birlikte yasal faiz de talep edilebilir.
(KMK 20/2 (13.04.1983 tarih ve 2814 sayili Kanunun 9 uncu maddesiyle degisen sekli.) Gider veya avans
payini 6demeyen kat maliki hakkinda, diger kat maliklerinden her biri veya yénetici tarafindan, yonetim
planina, bu Kanuna ve genel hiikiimlere gére dava acilabilir, icra takibi yapilabilir. Gider ve avans payinin
tamamini 6demeyen kat maliki 6demede geciktigi giinler icin aylik yiizde bes (2) hesabiyla gecikme
tazminati 6demekle yiikiimliidiir.)

Kat maliklerinin, gider borcunu 6demeyen kat maliki veya diger sorumlulardan olan alacaklari oncelikli
alacaklardan olup, kesinlesen isletme projeleri veya kat malikleri kurulunun isletme giderleri ile ilgili
kararlar, icra ve iflas Kanununun 68 inci maddesinin 1 inci fikrasinda belirtilen belgelerdendir.

Bu konuda istinaf kanun yoluna basvuru tarihinden énce
HGK sonrasinda da Bolge Adliye Mahkemeleri de kararlari

dogrultusunda aidat borcunun 6deme tarihleri belli olan VID -l
dénemsel bir bor¢ oldugu ve zamaninda 6denmemesi ‘*

halinde yas?l faiz talebi .ile ayrlca gecikrl‘\‘e tazminatinin X UARANT'NE

KMK na gore talep edilmesi gerekecegi bunun talep
edilmesi icin kesinlesmis isletme projesi veya kat malikleri
kurulunun kararinin olmasi gerektigi sonucu ¢ikmaktadir.

T.C. Yargitay Hukuk Genel Kurulu 2017/12-346 2018/1773 Karar Tarihi: 27.11.2018 tarihli karari en son
bu konuda

Mahkemece vyanlar arasindaki uyusmazhigin Kat Mulkiyeti Kanunu’nun 33. maddesinden

kaynaklandigl, bu maddeden kaynaklanan uyusmazliklarin tasinmazin bulundugu vyer icra daireleri

tarafindan coézimlenmesi gerektigi, bu nedenle yetkiye yonelik itirazin 68. madde uyarica kesin olarak

ortadan kaldirilmasi gerektigi, dosya icerisinde bulunan ve davaci tarafindan dayanilan isletme projesi kat

malikleri kurulunun isletme giderleri ve uzantilari kararina gore talep edilen alacak miktari kararinin

kesinlestigi, s6z konusu alacagl ihtiva eden belgelerin iiK’'nun 68/1. maddesi kapsaminda oldugu

gerekcesiyle itirazin iK'nun 68. maddesi uyarinca kesin olarak kaldirilmasina, iiK'nun 68/son maddesi

geregince alacagin %20'si oranindaki tazminatin borcludan tahsili ile alacakliya 6denmesine karar
verilmistir.

Borclu vekilinin temyizi tizerine Ozel Daire’ce yerel mahkeme karari onanmis ise de onama kararina karsi

borclu vekili tarafindan karar diizeltme yoluna basvurulmasi nedeniyle bu defa Ozel Dairece onama karari

kaldirilmis ve yukarida baslik bolimiinde gosterilen nedenlerle yerel mahkeme karari bozulmustur.
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Mahkemece hem Kat Mulkiyeti Kanunu’nun 37. maddesi geregince olusturulan ve yayimlanarak sabit

hale gelen isletme projesi hem de bu isletme projesini somutlastiran takip dayanagi alacak kalemlerin

tahakkukuna iliskin bildirimin usuliine uygun olup davada etki ve sonuc doguracak nitelikte oldugu, kat

isletme projesine istinaden teblig edilip kesinlesen alacak kalemleri ve dayanaklarinin iiK 68. maddesinde

savyilan belgelerden oldugu gerekcesiyle 6nceki kararda direnilmistir.

Direnme karari davali-borclu vekili tarafindan temyize getiriimektedir.

Kat Milkiyeti Kanunu'na gore, yonetici (veya diger kat maliklerinden her biri), gider (veya

avans) payini 6demeyen kat malikine karsi, yonetim planina, Kat Mulkiyeti Kanununa ve genel hikiimlere

gore ilamsiz icra takibi yapabilir. Gider ve avans payinin tamamini 6demeyen kat maliki 6demede geciktigi

ginler icin ayhk yiizde bes hesabiyla gecikme tazminati 6demekle yukimlidir (Kat Milkiyeti K. m.20,1l;

m.35/i; m.25,111/a). Borclu (kat maliki) 6deme emrine itiraz ederse, takibi yapan ydnetici (veya diger kat

maliklerinden  biri), (K...m.37've goére) kesinlesen isletme projesine veya kat malikleri

alacagin kesinlesen isletme projeleri veya kat malikleri kurulunun isletme giderleri ile ilgili

kararina dayanmadigi, takip dayanagi belgelerin alacakli kooperatifin 2012 yili olagan genel kurul tutanagi

ve 2013 yili tahmini bitcesi olup, bu belgelerin Kat Milkiveti Kanunu'nun 37. maddesinde belirtilen

kesinlesmis isletme projesi veya kat malikleri kurulunun isletme giderleri ile ilgili kararlar niteliginde

olmadigi gibi, kayitsiz sartsiz borc ikrari da icermediginden alacaklinin itirazin kaldirilmasi isteminin

reddine karar verilmesi gereklidir.

Hal bdyle olunca yerel mahkemece Hukuk Genel Kurulunca da benimsenen Ozel Daire bozma kararina

uyulmasi gerekirken, onceki kararda direnilmesi usul ve yasaya aykiridir. Bu nedenle direnme karari

bozulmalidir. ....” seklinde karari ile son yerlesik gérisiini ortaya koymustur.

istinaf Kanun Yoluna basvurma déneminde de BAM kararlarinda ayni goriis hakim olarak gecerliligini
devam ettirmektedir. (TC. BAM istanbul 21. Hukuk Dairesi 2017/2690 2018/1357 Karar Tarihi:
31.05.2018)

2- COVID-19 AGISINDAN BAKILDIGINDA AiDAT BORCUNUN HUKUKi DURUMU

Diinya Saghk Orgiitii tarafindan pandemi olarak ilan edilen Covid-19 salgini ile ilgili olarak iilkemizde de
ilk vakanin 10.03.2020 tarihinde agiklanmasi ile pandemi durumu baslamistir. Bu doneme iliskin olarak ilk
etapta alinmasi gereken saglik tedbirlerinin yaninda devam eden siireg icerisinde cesitli sektorlere iliskin
olarak da dogan zorunlu gerekliliklere bagli olarak bu 6nlemler genisletilmistir.

Calismamizda o6zellikle KMK agisindan 6ncelikle
konutlar ve KMK tabi binalarda dukkanlari
bulunan ticari isletmelerin aidat
miukellefiyetlerini agiklamamiza ragmen Covid-19
Corona virls salgininin aidat 6deme sorumlugunu
nasil etkileyebilecegi konusunun daha iyi
anlasilmasi  acgisindan  kisaca genel kanun
hikimlerine  gbére  aidat  mikellefiyetine
deginmek yerinde olacaktir.
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Covid-19 Corona viriisiiniin iilkemizde de PANDEMiI olarak kabul edilmesinden sonra éncelikle is

"

yerlerine iliskin olarak 16.03.2020 tarihli genelge ile; “... bu kapsamda Saglhk Bakanldi ile yapilan
degerlendirmeler sonucunda; Umuma Acik Istirahat ve Eglence Yerleri olarak faaliyet yiiriiten ve
vatandaslarimizin ¢ok yakin bir mesafede bir arada bulunarak hastaligin bulasma riskini arttiracagi
gerekcesiyle; tiyatro, sinema, gdsteri merkezi, konser salonu, nisan/diigiin salonu, c¢algili/miizikli
lokanta/kafe, gazino, birahane, taverna, kahvehane, kiraathane, kafeterya, kir bahgesi, nargile salonu,
nargile kafe, internet salonu, internet kafe, her tiirlii oyun salonlari (atari, playstation vb.), her tiirlii kapali
cocuk oyun alanlari (AVM ve lokanta icindekiler dahil), ¢cay bahgesi, dernek lokalleri, lunapark, yiizme
havuzu, hamam, sauna, kaplica, masaj salonu, SPA ve spor merkezlerinin faaliyetleri gegici bir siireligine
16.03.2020 pazartesi saat 24:00 itibariyle durdurulacak” denilerek toplu yasam yerlerinin kapatiimasi
yoniinde idari bir karar alinmistir. Bu durum s6z konusu olunca ortaya bu isletmelerin kiralarinin
odenmesi durumu ile bu baglamda da ortak yasamdan kaynaklanan kullanim ve hizmet giderleri yani
aidatlarin ne olacagi sorunsali glindeme gelmistir.

Bu yasak devaminda da alinan tedbirler kapsaminda ticari isletmelerin ¢alismamasindan dolay! ortaya
cikabilecek ekonomik sikintilar dikkate alinarak onceliklere gére vergiler agisindan, devamla kullanim
abonelikleri agisindan 6demelerin otelenmesi seklinde onleyici kararlar alinmis bu esnada da 26.03.2020
Tarihinde 7226 SK ile ticari isletmeler acisindan 01.03.2020 tarihinden 30.06.2020 tarihine kadar kira
bedellerinin  6denmemesinin  fesih  nedeni  olarak  gosterilemeyecegi  yasaklamasi ile
ddenemeyen/6denemeyecek olan kira borglari agisindan diizenleme hayata gegirilmistir. (7226 SK GECICi
MADDE 2 -—(1)1/3/2020 tarihinden 30/6/2020 tarihine kadar isleyecek is yeri kira bedelinin
odenememesi kira sdzlesmesinin feshi ve tahliye sebebi olusturmaz.)

S6z konusu diizenleme mevcut problemi ¢ézmek bir yana
kendi icinde bir¢ok sorun da yaratacak niteliktedir. S6z konusu
diizenlenme kapsaminda esasen idari karar ile kapatilan yerler
disindaki kapal alan kiralamalari igin temel diizenlemeyi kira
odeme sorumlulugunun devam ettigi dikkate alindiginda
ancak kira bedellerine iliskin bu diizenlemenin tek cliimle ile
kalmasi nedeni ile gegici bir ¢6zim olarak degerlendirilmistir.
Temelde birgok kira iliskisi icin, kira 6deme miikellefiyetinin
devam ettigi, ama kira bedellerinin 6denmemesi halinde de
tahliye nedeni olarak kullanilamayacagi yoniinde bir
dizenleme oldugu gorilmektedir.

Bu duruma ek olarak kira sézlesmelerin mitemmim cliz-i olan aidat ddemelerine iliskin bir hususa yer
verilmedigi gibi normal KMK’ya tabi olan taginmazlarin kira borglari ve aidatlari konusunda bir diizenleme
gelmemistir. Oysaki hem bu tasinmazlarin kira 6demeleri ve yine baglantisinda eklentisi olan aidat konusu
da en az ticari isletmelerin kira bedelleri kadar 6nem arz etmektedir.

Ancak bu konuda bir dizenleme yapilmamasinin nedeninin, KMK’ya tabi tasinmazlarin bliylk kisminin
mesken kullaniimasi ve yine bunlara iliskin aidatlarin ve ticari isletmelerin aidat konusunun ¢ok genis bir
yelpaze de her durum igin belirlenmis bir sirli harcama kaleminin toplamindan olusan periyodik bir
6deme olmasi ve Covid 19°’un mevcut haliyle streklilik arz eden bir durum olmadiginin dislintlmesi
oldugunu dislinliyoruz.

Oncelikle Covid-19 Corona viriisiiniin nasil degerlendirilebilecegini konusmaliyiz.
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TBK da mucbir sebeplerin agik¢a belirtildigi bir kanun maddesi yoktur. Ancak ,Yargitay ilgili HD lerinin
mucbir sebep tanimlamasi bizim bu konudaki isi8imiz olmaktadir. (Yargitay 11.HD 2014/13893
E. , 2014/19777 K.; (“..... Ancak, miicbir sebep bir sorumlulugun yerine getirilmesini veya bir hakkin veya

hukuksal imkanin veya kanuni bir avantajin kullanilmasini veya talep edilmesini, kismen veya tamamen,

gecici veya daimi surette engelleyen, bu niteligi dolayisiyla sorumlulugu kaldiran veya yerine getirilmesini,

sUresini ve vadesini geciktiren veya sorumlulugun niteligini degistiren, bir hakkin veya hukuksal imkanin

veya kanuni bir avantajin kullanilmasina iliskin strelerin yeniden taninmasini, stirelerin uzatilmasini veya

eski hale iade edilmesini gerekli ve zorunlu kilan, kisinin dnceden beklemedigi, d6ngdremeyecegi ve

tahmin edemeyecegi, beklese ve tahmin etse bile, kisilerin alabilecekleri her tirli tedbirlere ragmen

meydana gelmesini engelleyemeyecegi, kisilerin tedbir alma ve ihmalde bulunmama yukumlaliklerini

asan nitelikte ve agirlikta olan, distan gelen, olagan Uisti, olagan disi ve mutad ve devamli olanin disinda
gerceklesen nitelikte bir olay, olgu veya durumdur...)

Bu kadar acik bir sekilde aciklanan miicbir sebep karsisinda Covid-19 Corona virlisintin bir salgin olarak
nitelendirilmesi gerektigi konusunun tiim hukukcular acisindan dogru bir degerlendirme olacagi kabul
gormektedir. Nitekim salginin tim diinya ile birlikte seyrediyor olmasi da bu goriisi tam olarak
desteklemektedir. Burada aidat borcunun alinan tedbirler sonrasinda 6denmemesinin yasal bir dayanagi
olup olmayacagi durumu onimiize ¢cikmaktadir.

Gorilen hukuki sonug; aidat borglarinda, alinan
tedbirler sonrasinda ortaya ¢ikan c¢alisma
hayatinin  sifirlanmasi  veya asgari diizeye
indirilmesi durumu ileri suridlerek (ki salginin
ekonomik acidan en biyiik olumsuzlugu calisma
hayatinin neredeyse sifir noktasina gelmesidir)
aidat borcunun 6denmemesinin aidat bor¢lusunu
odeme miikellefiyetini ortadan kaldiracak hicbir
hukuki dayanagi olmayacagidir. Bir baska deyisle
Covid-19 Corona virlisinin bir salgin olarak
miicbir sebep sayilsa da sureklilik arz etmemesi
nedeni ile PANDEMIi durumunun sonrasinda
olusan ekonomik kriz ileri sirilerek aidat
borglarinin 6édenmemesi yoninde hukuki bir
neden olarak kullanilamayacagidir.

Soyle ki; Covid-19 Corona virtstnin hukuken niteliginin agiklanmasindan sonra aidat borcunun hukuki
niteliginin genel olarak blok/toplu yapi yonetimleri araciligi ile ana tasinmazin kullanimi nedeni ile alinan
hizmetler karsihg 6denmesi gereken para borcu oldugunun sabit oldugunu belirtelim.

Bu baglamda aidat ve 6dememe iliskisini birka¢ madde altinda agiklamak gerekirse;

*Aidat borcunun KMK agisindan 6denmemesi durumu incelenirse;

KMK 20/3 dikkate alindiginda kullanmama, ihtiyag duymama nedenlerine bagl olarak aidat borcu

odemeden kaginilamaz. Bu madde hikmi geregince kat malikleri ortak yer veya tesisler lzerindeki
kullanma hakkindan vazge¢mek veya kendi bagimsiz boliminin durumu dolayisiyla bunlardan
faydalanmaya lizum ve ihtiya¢c bulunmadigini ileri siirmek suretiyle bu gider ve avans payini 6demekten
kaginamaz.
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Kaldi ki yine Yargitay “kullanma “olmasa da kat malikinin aidat 6deme miukellefiyeti ile ilgili olarak kesin
gorls ile verdigi kararlarda; “...634 sayili Kat Milkiyeti Kanununun 22. maddesine gére kat malikinin 20.

madde uyarinca payina diisecek gider ve avans borcundan ve gecikme tazminatindan bagimsiz bolimlerin

birinde kira akdine dayanarak devamli bir sekilde faydalananlar da miustereken ve miuteselsilen

sorumludur. Ancak kiracinin sorumlulugu 6demekle yukimli bulundugu kira miktari ile sinirli olup yaptigi

0deme kira borcundan diasulir. Kanunun bu hilkmiine gére ortak gider ve aidat borcundan kural olarak

kat maliki sorumludur. Kiraci ise kat maliki ile birlikte s6z konusu borclardan kira miktari kadar her ay icin

muteselsil sorumlu bulunmaktadir.

Bu sebeple mahkemece; davali kat maliki B. Y. acisindan dava konusu tasinmazi kullanmadigi ve bu

sebeple tasinmazin ortak giderinden sorumlu olmayacagi gerekcesi ile davanin reddine karar verilmesi,

Kat Mulkiyeti Kanununun 22. maddesinin ana tasinmaza ait ortak gider borcundan kat maliki ve kiracinin

musterek ve miteselsil sorumlu tutulacagi hiikmiine acikca aykiri olmasi sebebiyle dogru goriilmemistir.

Bu itibarla yukarida aciklanan nedenlerle; Yargitay Cumhuriyet Bassavciliginin temyiz itirazlarinin kabull

ile hikmin HUMK'nin 427. maddesi geregince sonuca etkili olmamak kaydiyla kanun vyararina

BOZULMASINA ve geregi vapillmak UGzere kararin bir 6rnegi ile dosyanin Yargitay Cumhuriyet

Bassavciligina gdonderilmesine, temyiz harcinin istek halinde iadesine 17/12/2018 giinliinde oy birligi ile

karar verildi.” denilmek Uzere tasinmazin kullanilmadigi ileri sirilerek miteselsil sorumluluktan
kurtulamayacagi karar altina alinmistir. (Yargitay 20. Hukuk Dairesi’nin 2017/4269E, 2018/8284K ve
17.12.2018 tarihli karari) diyerek kullanma olmasa da aidat borcunun 6denmesi gerekliligini acikca goris
olarak kabul etmistir.

Ortak yasanilan adi ne olursa olsun
tim tasinmazlarda yasayanlarin
toplu olarak ve bireysel anlamda
tasinmazda yasanilmasini
saglayacak olan kullanim borglari
kesintiye ugramaz. Ortak
giderlerdeki elektrik, asansor
giderleri, kapici kullanimi, ortak
alanlarin temizligi vs. kullanimlar
devam etmektedir. Devam eden bir
kullanimin oldugu yerde otomatik
olarak faturalama olacak ve devam
eden bir periyodik 6deme de
olacaktir.

Odememe durumunda KMK ve genel hiikiimlere gére 6deme yapmayan kat maliki veya KMK geregi aidat

borcundan sorumlu olanlar aleyhine yasal takibata gecilerek, 6demeyen kat maliki /sorumlular 6demede
gecikilen glinler icin aylik ylizde bes gecikme tazminati ile beraber temerrit tarihlerine gore yasal faiz de
talep edilebilir.

Sonug itibariyla KMK acisindan miicbir sebep nedeni ile aidat 6deme miikellefiyeti ortadan
kalkmayacaktir.

GAYRIMENKUL HUKUKU DERNEGI




Sadece bu aidat borcunun 6denmemesi noktasinda ve genel anlamda para borglari konusunda
“0dememe” durumuna karsi ortaya ¢ikacak yasal takibatlari 6nleme agisindan 26.03.2020 Tarihinde
(7226 SK ile GECICI MADDE 1 — a. Dava acma, icra takibi baslatma, basvuru, sikGyet, itiraz, ihtar, bildirim,
ibraz ve zamanasimi siireleri, hak diisiiriicii stireler ve zorunlu idari basvuru siireleri de ddhil olmak lizere
bir hakkin dogumu, kullanimi veya sona ermesine iliskin tiim siireler; 6/1/1982 tarihli ve 2577 sayili idari
Yargilama Usulii Kanunu, 4/12/2004 tarihli ve 5271 sayili Ceza Muhakemesi Kanunu ve 12/1/2011 tarihli
ve 6100 sayilh Hukuk Muhakemeleri Kanunu ile usul hiikmii iceren diger kanunlarda taraflar bakimindan

belirlenen siireler ve bu kapsamda hdkim tarafindan tayin edilen siireler ile arabuluculuk ve uzlastirma
kurumlarindaki siireler 13/3/2020 (bu tarih dahil) tarihinden, itibaren 30/4/2020 (bu tarih
déhil) tarihine kadar durur...) yasal takip hakki durdurulmus ve takip hakkinin durdurulmasi siresi
30.04.2020 TARIHLI 2480 SAYILI CK iLE DE 15.06.2020 TARIHINE KADAR DA UZATILMISTIR.

Bu acidan sadece 6ddememe halinde borclu acisindan takibe baslanmasi yoniinden zaman kazanma
durumu dogurulmustur. Dolayli agidan aidat bor¢larinda da bu durum gecerli olacaktir.

**BK Genel Hiikiimleri Baglaminda Bor¢lunun Covid-19 Corona Virisii Nedeni ile Aidat Borglarindan
Dolayi Sorumlulugunun Ortadan Kalkip Kalkmayacagi Durumu

a) Aidat 6demeyen kisinin BK 112 anlaminda 6dememe nedeni ile bor¢tan dolayr sorumlulugun kalkmasi
s0z konusu olmayacaktir.

Bu maddeler ile borcunu 6demeyen bor¢lunun kusuru olmadan borcu ifa edememesi durumunda borcun
ortadan kalkacagi aksi halde borctan sorumlu olacagi belirlenmistir. Genel olarak agiklama getirirsek;
aidat bedellerinin 6denmemesi durumunda olusan temerriit durumu karsinda her ne kadar borglunun
kusursuz olmasi halinde borctan sorumlulugu olmasa da aidat borcunun olusumunun 6zel durumu
incelendiginde siliregelen bor¢ olmasi ve kullanima bagli olmasi nedeni ile bu acidan da bor¢ ortadan
kalkmaz. Orneklenirse ana tasinmazin giivenliklerinin gorevlerine devam etmesi elektrik kullaniminin
devam etmesi asansor bakim, kapici vs. kullanimlarinin devam etmesi gibi durumlarda gorildigu Gzere
tasinmazlar kullanilmasa da bir takim mutat 6demeler devam etmektedir.

b) Aidat borglusunun TBK 138 agisindan talep hakki Covid-19 Corona virlsiinlin micbir sebepler
kapsamina girmesine ragmen bu maddelere bagl uygulanacak hukuki yollarin aidat borglan igin
uygulanamayacagi; belki gecici imkansizlik olarak degerlendirilebilecegi ancak miicbir sebebin ortadan
kalkmasi ile 6deme mikellefiyetinin kaldigi yerden devam edecegi ve 6denmeyen edimler igin
uygulanacak faizi ile birlikte 6denmesi gerekecegi distiinilmektedir.

Bu agidan aidat odemeleri konusunda Yargitay’in ictihatlarindaki goriis, BK'nun micbir sebep ve
miueyyideleri maddelerinin yaninda genel hiikiimler de dikkate alinarak sdylenebilecek sonucun gerek
KMK gerekse BK agisindan aidat 6deme miikellefiyetin salgin nedeni ile alinan tedbirler ileri strulerek
odenemeyecegi ileri stirlilemeyecektir.

CORM:NAVIRUS
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Ancak Yargitay’in kararlarinda belli bir yere kadar dikkate aldigi “akde tahammiil siiresi” dikkate alinarak
aidat 6demelerinin yapilmamasinin kot niyet olarak algilanmadan 6demelerin ertelenmesi durumu
glindeme gelebilir.

Burada Covid-19 Corona virlsunin su anda belirtilen asamasi ve Bilim Kurulu’nun onerileri ile CB
tarafindan yapilan aciklamalar dahilinde gecici siireli oldugu ve normal hayata doniilmesi asamalarinin
baslayacak olmasi nedeni ile de bitecek oldugu agiktir.

Bu anlamda Yargitay’in kararlarinda igtihatlarina isik olan akde tahammul slresinin aidat 6demelerinde
o6deme yapilmamasi durumuna karsi takip sdrelerinin durdurulmasi sliresinin sona ermesinden sonra
makul tahammdiil streleri de dikkate alinarak hukuki islemlere baslaniimasi gerektigini 6nermek istiyoruz.

Yine BK 138’den esinlenilerek aidatlarin indirilmesi/yeniden belirlenmesi konusunda alinan tedbirle

nedeni ile olaganustii /olagan genel kurullarinin yapilamamasi da s6z konusu olup en azindan alinan genel
tedbirlere paralel kullanim giderleri kalemlerinde mutat devam eden kalemler disindaki zorunlu olmayan
kullanimlara iliskin kalemlerin sifirlanmasi veya tasarrufa gitmek sureti ile ilk genel kurullarda aidatlarin
yeniden belirlenmesi esnasinda da uyarlamanin glindeme getirilebilecegi de diustnilmektedir.

Sonug itibariyla “fedakarhgin denklestiriimesi” ve “akde tahammdiil siiresi” genel disturlari isiginda ve en
onemlisi MK 2 baglaminda iyi niyet kurallari dikkate alinarak durumu ortak bir goris birligi ile ihmlh
dislince ile bu siirecin atlatilacagi dislincesindeyiz.
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SALGININ SOZLESMELERE ETKiSININ DEVRE MULK HAKKI OZELINDE
DEGERLENDIRILMESI

Galismamiz iki bélimden olusacaktir;

Birinci bolimde, “Salginin” sézlesmelere etkisini,
TBK 138 kapsaminda ele alacagiz.

ikinci bélimde, Devre Miilk hakkinin sdzlesme
boyutuyla gindeme nasil gelebilecegini ve bu
hakkin ayni etkisini ve sonuclarini irdeleyecegiz.

GHD Yonetim Kurulu Baskan Vekili
Av. Afsin HATIPOGLU
Tore Hukuk Biirosu
1-) SALGIN’IN SOZLESMELERE ETKiSi

Hukukumuzda borcun farkli kaynaklari vardir; “Haksiz Fiil”, “Sebepsiz Zenginlesme”, “S6zlesme” hatta
“Vekaletsiz is gérme”. Bugiin giincel tartismanin (Salgin etkisinin) neden tek bir bor¢ kaynagindan, yani
“Sozlesme”den devam ettigini merak ediyor olabiliriz. Bunun cevabini, temerriide diisme aninda (ifa
zamani gelmis borcun ifa edilmemesi hali) aramaliyiz. Zira, borgtan sorumlulugun gercek manada
yaptirima tabi tutulma riski, temerride disme ile baslar.

Buna gore; TBK- Md:117,

“Muaccel bir borcun borglusu, alacaklinin ihtariyla temerriide diiser. Borcun ifa edilecegi giin, birlikte
belirlenmis veya sézlesmede sakl tutulan bir hakka dayanarak taraflardan biri usuliine uygun bir
bildirimde bulunmak suretiyle belirlemisse, bugliniin ge¢cmesiyle; haksiz fiilde fiilin islendigi, sebepsiz
zenginlesmede ise zenginlesmenin gergeklestigi tarihte, borglu temerriide diismiis olur. Ancak sebepsiz
zenginlesenin iyiniyetli oldugu héllerde, temerriit igin bildirim sarttir.”

“Haksiz fiilde fiilin islendigi, sebepsiz zenginlesmede ise zenginlesmenin gergeklestigi tarihte, borglu
temerriide diismiis olur.” Bu ifade, salginin etki alaninin neden “Sézlesme” 6zelinden tartisildiginin da
gostergesidir. Haksiz fiilin ve Sebepsiz Zenginlesmenin, “Kurulma” seklinde gelisen bir hukuk iliskisinden
ziyade, “Ortaya ¢ikma” seklinde olusan bir hukuki durum olmasi, bu iki borg¢ kaynaginin Salgin kavraminin
oncesinde, sirasinda veya sonrasinda her zaman olusabilecegini gostermektedir.

A-) Sozlesmelerin Salgin sebebiyle uyarlanmasinin veya sona erdiriimesinin TBK kapsaminda
degerlendirilmesi:

So6zlesmelerin nasil sona erdirilecegini veya nasil yeni sartlara uyarlanacagini tespit edebilmek igin, 6nce
nasil kuruldugunu belirlemeliyiz.

TBK-Md. 1,

“Sézlesme, taraflarin iradelerini karsilikli ve birbirine uygun olarak agiklamalariyla kurulur.”

O halde, lizerinde tartismamiz icin, dncelikle saglkli sekilde kurulmus bir s6zlesmeye ihtiyacimiz vardir.
Yokluk, Hiikimsuzlik, iptal gibi sebeplerle ortadan kalkmis, hukuki etkisi tiikenmis iliskiler, “Salgin”
acisindan degerlendirilemeyecektir.

GAYRIMENKUL HUKUKU DERNEGI




TBK- Md. 12

“Sézlesmelerin gecerliligi, kanunda aksi éngdriilmedikge, hicbir sekle bagh degildir. Kanunda sézlesmeler
icin 6ngériilen sekil, kural olarak gegerlilik seklidir. Ongériilen sekle uyulmaksizin kurulan sézlesmeler,
hiikiim dogurmaz.”

Bu madde ile uyarlamaya tabi tutacagimiz s6zlesmenin hangi sekil sartlarina tabi oldugunu tespit
etmemiz gerekecektir. Kanunlarda o6zel bir sekil sarti ongorilen sozlesmeler, yine o sekil sartlarina
uyularak yeni haline cevrilmelidir, aksi takdirde hiikiimsiiz olacaktir.

Ornegin; calismamiza konu edilecek olan “Devre Miilk Hakki” , tapu midirligiinde resmi senet ile
yapilmaktadir. Eger o hak lizerinde bir degisiklige gidilecekse, muhakkak ki bu degisikligin, yine tapuda
resmi senet Gzerinden yapilmasi gerekecektir.

TBK — Md. 126,

“Ifasina baslanmis siirekli edimli sézlesmelerde, borclunun temerriidii hélinde, alacakl, ifa ve gecikme
tazminati isteyebilecedi gibi, s6zlesmeyi feshederek, s6zlesmenin siiresinden énce sona ermesi yiiziinden
ugradigi zararin giderilmesini de isteyebilir.”

Bu madde ile, salginin ne tip sozlesmeleri tartismal hale getirecegini de géormis oluyoruz. Eger sozlesme
ani edimli bir s6zlesme ise, bunda uyarlamaya gitme sansimiz zaten bulunmuyor. Eger sartlari varsa, 6502
sayih tiketici kanunu kapsaminda, cayma hakkini, ayipli esyaya karsi yaptirimlari kullanabilirsiniz.

Ornegin; tiras makinesi aldiniz ama memnun kalmadiniz, karsilikli borg yiiklesede ani edimli bir sézlesme
oldugundan giincel tartismamizin disinda bir hukuki sonuca tabi olacaktir. Karsilikli ve sirekli edim
iliskisine tabi edimlerde tartisma devam etmelidir. Ornegin; Kira sézlesmeleri, ifa ile tiikenen sézlesmeler
olmadigindan, salgin etkisinin gelecege etkili veya gecmise etkili halleri, bu tip s6zlesmeleri etkileyecektir.
Uyarlama ve fesih de, en ¢ok bu tip siireli s6zlesmelerde glindeme gelecektir.

TBK — Md. 138,

“Sézlesmenin yapildigi sirada, taraflarca éngériilmeyen ve éngériilmesi de beklenmeyen olaganiistii bir
durum, borg¢ludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya ¢ikar ve sézlesmenin yapildigi sirada mevcut
olgulari, kendisinden ifanin istenmesini diirtstliik kurallarina aykiri diisecek derecede borg¢lu aleyhine
degistirir ve borg¢lu da borcunu henliiz ifa etmemis veya ifanin asiri 6igiide giiclesmesinden dogan haklarini
sakh tutarak ifa etmis olursa borglu, hdkimden sézlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme, bu
miimkiin olmadigi takdirde sézlesmeden dénme hakkina sahiptir. Siirekli edimli sézlesmelerde, borg¢lu,
kural olarak dénme hakkinin yerine, fesih hakkini kullanir.”

Oncelikle iginde bulundugumuz “Salgin Dénemi” nin hukuk literatiiriindeki adinin, “Miicbir Sebep” oldugu
tespit etmemiz gerekiyor, zira TBK IIl. Asin ifa giicligii bashgi altinda diizenledigini, bu basligin, eski
TBK’da bulunmadigini belirtelim.

Buna gore;

1-) Sozlesmenin yapildigi sirada, taraflarca 6ngoriilmeyen ve ongorilmesi de beklenmeyen
olaganisti bir durum,

2-) Borg¢ludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya ¢iktiginda,

3-) Sozlesmenin vyapildigi sirada mevcut olgulari, kendisinden ifanin istenmesini durustlik
kurallarina aykiri diisecek derecede borg¢lu aleyhine degisirse,

4-) Borg¢lu da, borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin asiri élctide gliclesmesinden dogan haklarini
sakli tutarak ifa etmis olursa,

5-) Hakimden s6zlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme hakkina sahiptir.
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ilk dért maddenin bir arada gerceklestigi durumlarda, Borglu, 5. maddeyi hakimden talep edebilecektir.

Salginin en ¢ok tartisilan maddesi olmasi sebebiyle, bu maddeye 6zel olarak literatlire de atif yapmamiz
yerinde olacaktir. Akademik bir makale olmamasi sebebiyle detayli bir atif yapmadan, “ Miicbir sebep
nedeniyle borcun ifa edilmemesi “ hakkinda 2019 yilinda, Hale Sahin tarafindan hazirlanan Yiksek Lisans
Tezi’'nden bazi bélimleri buraya almak istiyorum.

Yazar Micbir Sebebin unsurlarini tartisirken su basliklari irdelemektedir;
Olay
Haricilik
Kacinilmazlk ve Ongériilmezlik
Borcun ifasinin imkansizlasmasi
Miicbir Sebep ile ifa Edilememesi arasinda illiyet Bagi

Yazar bu unsurlari soyle degerlendirmektedir;

“Sonu¢ olarak kanaatimizce miicbir sebep; mutlak olarak kaginilmaz olan, sézlesmenin kurulmasi
sirasinda éngériilemeyen ve borcun ihlGli sonucunu doguran harici olaydir. Miicbir sebep sonucu
borg¢lunun borcunun ifasi siirekli veya gecici olarak imkdnsizlastigi icin miicbir sebep borcun ihldline neden
olmaktadir.”

Sonug olarak, kanun maddeleri 6zelinde degerlendirdigimizde, gecerli kurulmus edimlerin ifasinin siireye
yaygin sekilde devam ettigi sozlesmeler, TBK- Md.138 kapsamina alinirsa, TBK — Md.12’deki sekil sartlari
dikkate alinarak, s6zlesmelerin uyarlanmasi ve fesih edilmesinin hukukumuzda dayanagi vardir.

B-) “Salgin”in “Miichir Sebep” kabulii ile, sozlesmeler iizerindeki Yargitay yorumlari:

Farkh sozlesme iliskileri Gzerinde, farkli dairelerin “Miicbir Sebep” iddialarina yonelik verdigi kararlardan
bazi 6rnekler alalim;

Yargitay 13. HUKUK DAIRESI'nin E. 2003/4175, K. 2003/7683 sayili kararinda, olayin 2001 biyik
ekonomik krizinin akabinde ele alindigini, kira uyarlamasi isteyen davacinin devalliasyon sebebiyle
ugradigl zarari net sekilde ispat edemedigini, bu sebeple uyarlama talebinin reddedildigini goériyoruz.
Ancak o tarihteki yirirlikte olan kanunda yukarida da belirttigimiz Gizere, “Asiri Ifa Giicliigii” bashg
bulunmamaktaydi. “Ekonomik Sebepler” ile so6zlesmenin temelinden ¢oktiginli arayan Yargitay, bu
anlamda olaylari dar yorumluyordu.
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Yargitay 15. HUKUK DAIRESI E. 2006/7442, K. 2007/7996 sayili kararinda, 1999 biiyiik depremi sirasinda
yapimina devam edilen, ve yine dava konusu sehirde yasanan sel felaketi de isaret edilerek, “Miicbir
Sebep” iddiasi bulunan bir durumda ele almis, depremin ve selin insaata olumsuz etkisi yeteri kadar
arastiriimadigi icin, “Mucbir Sebepten” s6zlesmenin feshine miisade etmemistir. Yargitay “Doga olaylar”
ile s6zlesmenin feshi iligkisini inandirici bulmamistir.

Yargitay 3. HUKUK DAIRESI, E. 2014/12359, K. 2014/16124 sayil kararinda, Van Depremi sonrasinda
yasanan bir hukuki uyusmazlikta soyle bir ifade kullanmistir;

“Depremin miicbir sebep olarak kabul edilip, zararla illiyet bagini kestigi kabul edilemez ise de; ne zaman
ve hangi bliylkliikte olacagi ongoriilemeyen ve sonucu gerceklestiginde blyik bir yikima sebebiyet veren,
bolgede herkesi etkileyen en bliylk dogal afet oldugu da kabul edilmek zorundadir.”

Bu ifade ile, Yargitay’in olayin glincel sartlarina gére kararlarini géozden gegirmeye hazir oldugu agiktir.

Yargitay 11. HUKUK DAIRESI, E. 2012/1932, K. 2013/2574 sayil kararinda, huzura getirilen davaya
dayanak “Sel dolayisiyla Miicbir sebep iddiasini” titizlik ile inceleyerek, yine duruma 6zel sdyle bir kaniya
varmistir;

“Davali sirketin sahibi oldugu deponun daha 6nce de sik sik sele maruz kalan bir dere yataginda
bulunmasi nedeniyle, 26.10.2008 tarihinde meydana gelen sel olayinin, 6énceden sezilemeyen ve
ongorilemeyen bir sebepten, diger bir soyleyisle “miicbir sebep” ten kaynaklandigi ileri stirilemez.”
Yargitay, isyerinin kurulu oldugu yerin sele misait oldugunun &nceden bilinen bir gercek olmasi sebebiyle
durumun miicbir sebep sayilamayacagina hikmetmis.

Yargitay 13. HUKUK DAIRESI, E. 2017/9419, K. 2018/8468 sayili kararinda, uyarlama talepli bir kira
sozlesmesinde ortaya konulan bilirkisi raporunun soyut ifadelere sebep olmasi sebebiyle uyarlama
gerekcesinin somut sekilde tespit edilemediginden talebin reddine karar vermistir.

Farkli daireler Gizerinden atif yaptigimiz Yargitay’in son yirmi yillik miicbir sebep yorumunun, aslinda son
derece net oldugunu gériiyoruz. Ozellikle son dénemde kamuoyunda bazi hukukgular tarafindan dile
getirilen, “Salgin dénemi tiim sézlesmeler ne olursa olsun, TBK 138 kapsaminda uyarlamaya tabi tutulmak
zorunda” iddiasi bizce gercegi yansitmamaktadir.

Yargitay kararlarini bu perspektif ile bir btlin olarak yorumlayacak olursak;

1-) Yargitay son 20 yilda tlkemizde yasanan iki bliylk felakette dahi (99 Depremi ve 2001 ekonomik krizi)
konuya 6zel somut deliller aramistir. Tim hukukgularin da bildigi (izere Yargitay TMK Md-2'yi her olayda
gozetmektedir. Durlstlik ilkesinin, hakkin kotlye kullanimi olmamasina c¢aba sarf etmektedir. Bu
nedenle, “Diinya lizerinde Salgin oldu, bizler evlerden ¢cikamadik mahvolduk, bittik, sé6zlesmeleri uyarlayin
veya feshedin” seklindeki genel ifadelerin, Yargitay seviyesinde karsilik gérmeyecegini gecmis kararlardan
tahmin etmek zor olmayacaktir.

2-) Guncel durumun, benzer olaylardan ¢ok farkli oldugu ise su goétiirmez bir gergektir. Dlinya tarihinde
yaklasik 200 ulkeyi ayni anda evlere hapseden bir salgin daha 6nce meydana gelmemistir. Kara veba veya
ispanyol Gribi denilen salginlar dahi, diinyanin belli iilkelerinde hi¢c gériilmemistir. Gliniimiiz hayatinin
imkanlari, salginin her bir koseye yayllmasini kolayca saglamistir. Sadece su 6rnek dahi kafidir; Bundan
otuz yil 6nce bir Umreci’'nin Mekke’den buraya gelmesi bir hafta slrtyorken, simdi bu siire sadece 3
saatir. Ama ayni Umreci'yi 14 giin karantinada tuttuk. Bu Umreci “Ben maddur oldum, diikkanimi
acamadim, karantinada kaldim, islerim bozuldu, kira sézlesmemi uyarlayin” diyebilir. Ancak Miilk sahibi
mahkemeye “Evet kendisi karantinada kaldi, ama ayni siire zarfinda oglu diikkanini ¢alistirdi, somut bir
zarari yoktur, hatta kendisi, medikal (iriinler sattigi icin dénem itibari ile, satislarinda fahis artislar
olmustur, ben kendi lehime uyarlama istiyorum” seklinde karsi bir dava agsa Yargitay acaba nasil bir karar
verecektir?
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3-) Sozlesme iliskisini dava konusu yapacak taraflarin, kendi 6zel durumlarini, salgindan etkilenme
sartlarini somut sekilde ispat etmesi gerekmektedir. O kadar ki, bilirkisi raporlarina gerek kalmayacak
Olclide taraflarin avukatlari marifetiyle durumlarina 6zel tablolar, belgeler, dékiimler v.b evraklari bir
dilekce ile mahkemelere sunmasi hukuki 6nem tasimaktadir. Atif yaptigimiz bilimsel ¢calismada da yer
verilen dlgulerin ise, literatlirde de Micbir Sebep unsurlarinda bitinlik arandiginin isareti oldugunu ve
mutlaklik degil, nispilik ilkesinin olaya 6zel incelencegini gérmeliyiz.

4-) Bu donemde, hiikiimet eliyle aciklanan kararlar kapsaminda dogrudan muhatap olan taraflarin ise,
donemin sartlarindan etkilendigi icin magdur olanlara goére bir adim 6nde oldugu disinilmelidir.
Ornegin; resmi bir karar ile AVM'’ler kapatildigi icin, bu tip alanlarda ticaret yapanlar ile ¢arsi dedigimiz,
halka acik alanlarda ticaret yapanlar, mahkemelerin huzurunda, ispat noktasinda farkliik delillere
dayanmak durumunda kalacaktir. Bir gozlik diikkani dislinelim, AVM’de ise kapali olmasi zorunluluk,
cadde Uzerinde ise ihtiyarilik, bu farklihgin izah ettigimiz yargitay kararlar ve literatiir agisindan mutlaka
onemi olacaktir ve gerek is hukukundan kaynakli s6zlesmelerde, gerekse sair 6zel hukuk s6zlesmelerinde,
olaya 0Ozel ispat araclarinin net sekilde ortaya koyulmasi gerekecektir.

Ozet olarak, bu bahiste séylememiz gereken husus
sudur, yukarida tasnif ettigimiz TBK 138’deki hallerin bir
arada gerceklestigini, her bir davada ayr ayri ispat
etmemiz, Yargitay’in bizden bekledigidir. Esi benzeri
omrimiuizde goriilmemis bir hali yasiyor dahi olsak, bu
durumun bize matbu davalar kazandirmayacagini veya
kaybettirmeyecegini  hukuk  nosyonu  acgisindan
soylememiz, bizce vazifedir.

2-) SALGIN DONEMINiN DEVRE MULK HAKKINA ETKiSi

Yukarida detayli olarak ele aldigimiz salginin sozlesmelere etkisini, Devre Milk hakki 0Ozelinde
detaylandirdigimizda, halkimiz tarafindan yanhs bilinen bircok noktayi da izah etmis olacagiz. Ozellikle bu
sayede Devre Milk Hakkinin basit bir sozlesmesel iliski olmadiginin, ayni etkisinin agir bastiginin altini
gizecegiz.

A-) Devremiilk Hakkinin Hukuki Niteligi:

Oncelikle, kisa ancak énemli bir tespiti yaparak gorislerimizi izaha gecelim, “Devremiilk” ile “Devre Tatil”,
iki farkh hukuki kavramdir. “Devremiilk”, 634 sayih Kat Milkiyeti Kanunu kapsaminda diizenlenirken;
“Devre Tatil”, 6502 sayili Tiketicinin Korunmasi Hakkindaki Kanunda dizenlenmektedir.
Aciklamalarimizin konusu, “Salginin Devremiilk Hakkina Etkisi” olmasi sebebiyle, tartisma alanimizi
belirlemek agisindan bu zorunlu tespiti yapmamiz gerekmektedir. 6502 sayili kanunun 50. Maddesinde
diizenlenen “Devre Tatil” bashgl, ayrica 14 Ocak 2015 tarihli, “Devre Tatil ve Uzun Siireli Tatil Hizmeti

Sozlesmeleri Yonetmeligi” ile de uygulama agisindan sinirlari belirlenen, kisisel veya ayni etkisi olabilecek
ayri bir izah konusudur. Farkli bir yazi ile de bu konuyu elbette tartismaya acgacagiz.

“Devremilk hakki”, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun, 8. Bolimu altindaki, 57 ila 65. maddeleri
arasinda dizenlenmistir. Bu Kapsamda;

Madde 57 — “Mesken olarak kullaniimaya elverisli bir yapi veya bagimsiz béliimiin ortak maliklerinden her
biri lehine bu yap! veya bagimsiz béliimden yilin belli dénemlerinde istifade hakki, miisterek miilkiyet
payina badl bir irtifak hakki olarak kurulabilir.

Bu hakka devre miilk hakki denir.”
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Yargitay 13. H.D.'nin tabiriyle, Madde metninden de anlasildigi gibi devremiilk hakki, mesken olarak
kullanilmaya elverisli bir yapi veya bagimsiz béliim lizerinde, bu hakkin sahiplerinin miisterek malik
olmalari kosuluyla, Tapu Sicil Midiirliigiinde resmi senet diizenlenerek kurulabilmektedir.

Madde hikminden ve Yargitay tanimindan da anladigimiz Uzere, hak sahibi oldugumuz tasinmazin,
dncelikle bazi vasiflar tasimasi gerekmektedir. isaret edilen bu vasiflari belirterek aciklamak suretiyle
glncel tartismayi iyice kendi merkezine ¢ekmeyi basarabiliriz. Buna gore;

1-) Konut niteliginde bir tasinmaz olmali. Ofislerin, Otellerin izerinde devre milk kurulamaz. Ayrica Kat
Milkiyetine tabi olmasa da, konuta uygun bir yapi da bu kapsamda degerlendirilebilir. Eger tasinmaziniz
“Konut” vasifh degil ise, zaten varsa yasadiginiz hukuki problem, Devre Miilk hakki ile ilgili olmayacaktir.

2-) Payl miilkiyete tabi olmasi gerekir. Tek basina milkiyette, devremiilk olmaz. Birden fazla paydasin
belli donemlerde faydalandigi bir tasinmaz olacagi icin, tasinmaz, payl milkiyete donmeden devre Miilk
kurulamaz. Bu nedenle, eger tasinmazinizda, sadece siz malikseniz, o zaman devremiilk kapsaminda bir
tasinmaziniz bulunmamaktadir ve devremiilk kurmak igin milkiyet hakkini paylasmaniz gerekmektedir.

3-) Tapu sicilinde resmi senet tanzimi ile kurulmalidir. Buna gore, devremilk, harici bir sozlesme ile
hikim dogurmayacaktir. Eger elinizde resmi senet disinda yapilan bir sozlesmeye dayali devremmiilk
hakki varsa, bu kanuna aykiridir. Bir baska deyisle, kesin hikimsuzdir. Yani, harici s6zlesmeniz davaya
konu oldugunda, hukuk sizi korumayacaktir.

4-) Yilin belli dénemlerinde kullanim hakki verecektir. Diizenleme ile payli milkiyete tabi bir tasinmazdan
paydaslarin belli zaman dilimleri arasinda faydalanmasi amacglandigi icin, Kanunun 59. maddesinde bu
sliresinin ‘yilda en az 15 giin’ olacagi belirtilmistir. Gerek kanundan, gerekse TKGM’nin Devremdilk Hakkini
diizenleyen 1476 sayili genelgesinden anladigimiz lizere, belirlenen 15 ginlik sirenin bélinemeyecegi ve
madde metninde yer alan “en az 15 giin” seklindeki lafizdan, silirenin, artirilabilecegi ancak
azaltilamayacagi anlasilmaktadir. Bu, ayni zamanda emredici bir hiikim olarak karsimiza ¢cikmaktadir.
Tapuda tanzim edilecek resmi senette, bu sirenin altinin belirlenemeyecegi, ancak siirenin artirilabilecegi
aciktir. Ornegin; Kullanim siirelerinin 20, 30, 40 giinliik siireler seklinde diizenlenmesi miimkiind(ir.

Ayrica sunu da ozellikle belirtmemiz gerekir;
devremiilk hakkina sahip kisilerin hissesi,
tapuda esit dahi olsa, kullanim sirelerinin
birbirinden  farkli olmasinda bir engel
bulunmamaktadir. Yeter ki, her birine en az 15

r gunlik araliksiz kullanim hakki verilmis olsun.
‘/ll i=i ] T* T TT T Tf * f Bu detaylar da, mutlaka resmi senette

belirtilmelidir.

Yine, yillik blylik tadilat zamaninin da hesaplanarak, bu sirelerin belirlenmesi gerekmektedir.

Madde hikminden cikarttigimiz bu genel olglleri belirledikten sonra, salgin déneminde tartismamiz
gereken Devremilk Hakkina kisaca isaret edelim;

Kat Mulkiyeti Kanununa tabi “Konut” nitelikli bir bagimsiz bélimde veya “Konut” niteligine uygun yapida,
birden ¢ok malik ile, 1 yil icinde, araliksiz en az 15 glinlik kullanim hakkina sahip bir faydalanma modeli
belirleyerek, bu iradenizi, Tapu Sicil MidurlGglinde resmi senet ile hikiim altina alarak, Tapu Kitigtne
tescilini saglayabilirsiniz.
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Bu asamada anlattiklarimizin akillarda somut sekilde belirmesi igin tapu mudurligiinde yapilan érnek bir
Devre Miilk tescilini 1476 sayili genelgeden alarak buraya aktaralim;

Ornek;

A) Mistakil yapilarla, kat milkiyetine gevrilmis mesken nitelikli bagimsiz boéliimlerde devre miilk
hakkinin, hak ve miikellefiyetler hanesine tescili;

a M- Ocak ile Haziran donemlerinde Mehmet Tas lehine devre milk hakki

b M- subat ile Temmuz donemlerinde Mehmet Gokduman lehine devre miilk hakki
¢ M- Mart ile Agustos donemlerinde Osman Acar lehine devre milk hakki

¢ M- Nisan ile Ekim dénemlerinde ilhan Topdemir lehine devre miilk hakki

d M- Mayis ile Kasim donmlerinde Ergiin Akdemir lehine devre miilk hakki

e M- Eyliil ile Aralik ddnemlerinde ilknur Hatipoglu lehine devre miilk hakki

B) Daha once kat irtifaki tesis edilmis bulunan mesken nitelikli bagimsiz boliimler lGizerine tesis
edilen devre miilk hakkinin tescili;

Daha once tesis edilen kat irtifakina goére c¢ harfi altinda birinci kat 2 nolu meskende Muzaffer Ugur ve
ibrahim Eris lehlerine yari yariya kat irtifaki bulundugunu varsayalim, bu mesken {zerine tesis edilen ve
Ucer aylik donemleri kapsayan devre miilk hakkinin tescili

cl M- 4/24 arsa, payli 2 nolu meskende Ocak, subat, Mart ve Temmuz, Agustos, Eylul
donemlerinde Muzaffer Ugur lehine devre miilk hakki

c2 M- 4/24 arsa payli 2 nolu meskende Nisan, Mayis, Haziran ve Ekim, Kasim, Aralik donemlerinde
ibrahim Eris lehine devre miilk hakki,

1476 sayil genelgede yer verilen bu 6rnek tescil, belirttigimiz gibi bir resmi senede dayanmaktadir. Bu
ornek ile asil vurgulamak istedigimiz, s6zlesmesel etkiden daha Ust bir ayni etkinin nasil olustugunu
gormis oluyoruz. Devre Miilk demek Tapu Sicili demektir, Salgin donemiyle ayni etki fonksiyonunun bir
ilgisi bulunmamaktadir. Cayma hakki, ayipli ifa gibi kavramlar tiiketiciyi korumaya yonelik konulardir,
ancak elinde Devre Miilk hakkina dayanan tapusu olan bir fert artik bu tartismalarin ¢ok Ustlinde, Arpaci
hocanin dedigi gibi, “Siireyle sinirlandiriimis bir milkiyet hakkina” zaten sahiptir.

Bu agiklamalar sunu gostermistir ki, Devremiilk Hakki, calismamizin birinci bolimiindeki genel s6zlesme
sisteminden ayrilarak kendine has ayni etkili, esyaya bagh bir borg olusturmaktadir. Tapu Sicili Gzerinden
takip edildigi icin de, taraflar arasi adi s6zlesmelerden daha Ust koruma ve uyarlama sartlarina sahiptir.

Bu ozellikleri geregi, Devremilk
Hakkina iliskin salgin donemi olasi
hukuki sorunlari nasil
¢Ozebilecegimizi, asagida ayrica
aciklayacagiz.
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B-) Salgin Doneminde, Olasi Devremiilk Hakki Sorun Ve C6ziim Yollari:

Simdi, devremilk hakkinin bu acgiklamalar 1siginda, Salgin’dan nasil etkilenebilecegini ve hukuku
kullanarak husumetleri nasil ¢ézebilecegimizi tartisalim.

Basta izah ettigimiz gibi, Devremilk hakki, kendine has maddeleri iceren, resmi senet ile hiikim altina
alinan ayni bir haktir. Bu nedenle, yukarida detaylandirdigimiz 6zel hukuk sozlesmeleri cercevesinde
degerlendirmek dogru olmayacaktir.

Devremiilk hakki, esyaya bagl bir borgtur, yani tapu sicilinde dogar ve tapu sicilinde sona erer. Devremiilk

hakkinin ic yonetimi ise, tasinmazin vasfina gore, ya payll miilkiyetin idaresine ya da Kat Miilkiyeti
Kanununun 6zel hikiimlerine tabidir.

O halde, devremiilkii bu manada ikiye ayirmamiz gerekir;

Birincisi; sinirlh ayni etki agisindan, esya sisteminde tapu sicilinde tescil edilip, tapu sicilinden terkin
edilmesi gereken bir haktir.

ikincisi; kullanim sekli ve tasinmazdan faydalanma usulii agisindan, yonetimi, tasinmazin hukuki
durumuna gore ya payh milkiyet sistemine, ya da Kat Milkiyeti Kanununa tabi bir haktir.

Salgin déneminde devremilk hakkinda yasanabilecek olasi iki soruna bakacak olursak;

1. Kullanma déneminin salgina denk gelmesi sebebiyle hakkin kullanilamamasi,
2. Kullanilamayan donem hakki kapsamindaki devremdiilke ait yillik gider veya aidatlarin durumu

Bu iki tespit, salgin donemi yasanacak muhtemel sorunlarin da ¢6ziimiine althk olacaktir.

Soyle ki;

1-) Salgina denk gelen devre miilk donemi, dncelikle net bir sekilde tespit edilerek, devre milk
ydnetimine, bu yoksunluk ihbar edilmelidir. ihbar siireleri, Resmi Gazete’de yayinlanan siireler zarfinda
durdugu igin, bu siirelerin bitisinin akabinde, hak sahibi olunan ve salgin donemine denk gelen dénemde
devre milkten faydalanilamadigi ifade edilmelidir.

2-) Yonetime yapacaginiz ihtar kapsaminda, belli secimlik haklari yonetime sunmaniz, faydali
olacaktir. Devre miilklere 6zel ve yonetimin muhatap oldugu temel iki secimlik hakkiniz distintimelidir.
Birincisi, kullanamadiginiz dénemin baska bir dénemde kullandiriimasi veya hakkinizi kullanmaniz igin
tarafiniza secenek sunulmasini talep etmek. ikincisi ise, hakkinizi kullanamama durumu ortaya ¢ikar ise, o
yil igin o6dediginiz veya 0©deyeceginiz aidat ve o6demelerden muaf tutulmanizi ya da o yil igin
odediklerinizin iade edilmesini talep etmek.
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3-) Bu ihbarin, noter araciligi ile yapilmasi sart degildir. Karsi tarafa ulasmasi yeterlidir. Ancak,
Tebligat Kanununun tanidigi haklar sebebiyle, noter tizerinden yapilmasi, daha saglikh olacaktir. ihbarda,
yonetime makul bir siire verilmesi gerekir. Yonetim, cevaben, taleplerinizi karsilamayacagini bildirdigi
takdirde, yukarida izah ettigimiz TBK 138 kapsaminda dava hakkinizi kullanmaniz yerinde olacaktir.

4-) Devre milk hakkinizin devredilmesinin ise, Salgin veya yonetim ile bir ilgisinin olmadiginin
dzellikle altini cizmemiz gerekmektedir. istediginiz zaman, tapu sicil midirliklerine giderek, devre miilk
hakkinizi devretmeniz mimkiindir. (Bu devrin; Resmi Senet ile satis veya bagis yoluyla yapilmasi
mimkindir.) Yine, devre milk kullanim hakkinizi, (Ornegin; bir yil boyunca kullanim hakkini, bir
arkadasinizin ailesine birakmak gibi) devretmenizde de, herhangi bir hukuki engel yoktur.

Aciklamalarimizda da isaret ettigimiz Gizere, Sinirli Ayni
bir hak olan devre milk hakkinin, “Salgin” a o0zel,
glindeme tasinacagi iki husus olacaktir. “Kullanim
déneminin salgina denk gelmesi”, “Kullanilmayan
déneme ait gider veya aidat verilmis veya verilecek
olmasi”. Bu iki durumun hukuken nasil c¢o6zime
kavusmasi gerektigini ise izah ettik.

Burada tekrar altini cizmek istedigimiz husus ise, devre
milk hakkinin ayni olarak devrinin, salgindan bagimsiz,
her zaman tapu sicil midurliklerinde yapilabilecegi ve
yine donemsel kullaniminin devrinde herhangi bir engel
olmadigidir.

Son olarak;

Yargitayin benzer bir salgin ile daha 6nce dosyalarda karsilamadigini bildigimiz igin elimizde “Salgin’’a 6zel
ornek bir karar bulunmuyor. Ancak Devre Miilk hakkinin her ne kadar ayni etkisi bulunsa da, temelinde
yatan; “Belli bir siire, belli hizmetleri alarak kullanma edimi” mantigini Yargitay’in nasil korudugunu, su
karardan anlayabiliriz.

Yargitay, 13. HUKUK DAIRESI E. 2019/2148, K. 2019/11700, sayili kararinda;

“Bu durumda, mahkemece davall tarafindan tapunun davaciya devredildigi anlasildigindan yapi kullanma
izin belgesi ile kullanima iliskin iskan ruhsatinin olup olmadidi, insaatin tamamlanip tamamlanmadigi ve
Devre Miilk Satis Sézlesmesinin feshine iliskin kosullarin olusup olusmadigi arastirilarak taraf delilleri
toplanip sonucuna gére bir karara verilmesi gerekir. Ayrica mahkemece, séz konusu Devre Miilk Satis
Sézlesmesinin feshinin kosullarinin olustugunun anlasiimasi halinde, davaci lzerinde yer alan tapunun
sézlesmenin feshinin dogal sonucu olarak davaliya iadesi gerekecedinden tapusu iade edilecek tasinmaz
Afyonkarahisar ilinde yer aldigi gézetilmesi gerekir.”

Bu karar ve Yargitay’in konuya iliskin genel yorumuna baktigimizda, her ne kadar Devre Milk hakki Tapu
da tescil yapilsa dahi, “Belli bir stire, belli hizmetleri alarak kullanma edimi” saglanmayacak durumdaysa,
bu durum da hakimin arastirmasiyla tespit edilebiliyorsa, yani s6zlesme borglusunun, Devre Miilk hakkini
tapuda devrettigi kisiye, taahhiit ettigi hizmetleri sunamayacagi veya ifa tarihine kadar sunmadigi stiphe
gotlirmeyecek kadar aciksa, artik bu s6zlesmenin ifa edilememesi sebebiyle dava bir tapu iptal tescil
davasi niteligi kazanacaktir.
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Bu kararin “Salgin”a 6zel muhakemesi yapildiginda, karsimiza su olasi husumet ¢ikabilir. Devre Miilk
Yiklenicisi (Tapuda hakkini Devre Milk hakki edinmek isteyen 3. kisiye devreden kisi veya sirket) “Salgin
sebebiyle Sézlesmesel taahhlitlerimi ifa edemedim”, iddiasiyla belli edimlerin kendisinden talep
edilmemesini veya bir siire ertelenmesini talep edebilir ( TBK-138 ). Diger agidan ise tapuda Devre Miilk
hakkini alan 3. kisi, Salgin sebebiyle artik Devre Milk hakkini kullanacagi tesisin kendisi igin saghkli
olmadigini duslinerek, s6zlesmeye dayanan iliskisini fesih ile tapu iptalini talep edebilir.
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Calismanin basindan itibaren savundugumuz goriisii burada da dile getirmek isteriz, Yargitay, “Salgin var
herkes madgdur herkesin iddiasini veya talebini kabul ediyoruz" demeyecektir. Bu hukuken mimkin
gorilen bir hal olamaz. Neticede, “Salgin” genel bir ifade ile, borgulari etkilediyse alacaklilari da etkiledi o
nedenle her olayin taraflari ¢cok ciddi ve titiz bir hazirlik ile “Salgin”dan nasil etkilendiklerini ve salginin
hukuk iliskilerine ne gibi zararlar verdigini tartismaya yer olmayacak sekilde ortaya koymak
durumundadir.
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Blylik hukukcu Rona Serozan’in dedigi gibi, “Hukuk rastlantisal veya bigcak Usti halleri sevmez’
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COVID-19 KURESEL SALGINININ ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERI
UZERINDEKI ETKiSi

Aralik 2019’da Cin’de ortaya cikan Covid-19
Corona virls salgininin diinya Uzerinde hizla
yayllmasi, enfekte olan ve o&len kisi sayisinin
beklenmedik bir sekilde artmasi ile birlikte Diinya
Saghk Orgiti (WHO) tarafindan 11 Mart 2020
tarihinde ‘Kiiresel Salgin-Pandemi’ ilan edilmistir.

Basta Cin olmak lzere Avrupa’da cesitli devletler
salginin yayiimini sinirlandirabilmek amaciyla
olaganisti hal ilan etmis; bazi Ulkeler sokaga
¢lkma yasagl bazi Ulkeler kisitli olarak 6nlemler
almaktadir. Ulkemizde de Mart ayinin basindan
itibaren ciddi diizeyde egitim, ticaret, hukuk,
uluslararasi lojistik, seyahat, turizm ve benzeri
sektorlerinde  devlet  kurumlari  tarafindan
mecburi onemler alinmakta olup bu oOnlemler
dogrultusunda da kisitlamalar yasanmakta ve
haliyle aksakliklar bas gostermektedir. Alinan bu
onlemler tim diinyada oldugu gibi Glkemizde de
hem ekonomik hem sosyal yasantiyl derinden
etkilemektedir.

Av. Arb. Melis KESER
GHD Yonetim Kurulu Uyesi

Ulkemizde alinan dnlemlerin basinda hafta sonlari ve resmi giinler ile sinirli olmak tizere disari ¢ikma
yasagl gelmektedir. Hafta sonlari ile sinirli olmasinin sebeplerinden biri Glke ekonomik sisteminin ayakta
tutulmak istenilmesidir. Ekonomik sistemin saghkli bir sekilde isleyebilmesi icin vatandaslarin
ihtiyaglarinin karsilanmasi gerekir. (Alinti: BAYKAL, C.Murat, Hakemli Makale, Ankara Barosu Dergisi, Gliz
2008, s. 77.) Bunun icin de etkin bir hukuk sisteminin varligi ve ekonomik hayata uygun hukuk
kurallarinin, kanunlarin, yonetmeliklerin ¢ikartilmasi, dizenlenmesi ve keza en 6nemlisi etkin olarak
uygulanmasi gerekir.

Diinyada pandemi olarak ilan edilen Covid-19 kiresel salgininin Kita Avrupasi hukuk sistemine dahil olan
Tirk Hukukunda genel olarak sdzlesmelerin ifasinda muicbir sebep olarak kabul edilip edilmeyecegi bunun
neticesinde sozlesmelerin pandemi siiresi boyunca askiya alinip alinmayacagi-ifa imkansizligi/glcligu
kavramlarinin irdelenmesi ve taraflardan birinin Tiirk Ticaret Kanunu uyarinca ‘basiretli tacir’ sifatina haiz
yiklenici ve diger tarafin arsa sahipleri oldugu Arsa Payi Karsiligi insaat Sozlesmeleri bakimindan
02.04.2020 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 2020/5 sayil Cumhurbaskanligi Genelgesi ile Covid-19
salginin Kamu ihale so6zlesmelerine etkisi ve pandemi sirecinin etkileri calismamizin konusunu
olusturmaktadir.
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I. TURK HUKUKUNDA GENEL OLARAK MUCBIR SEBEP VE PANDEMI iLiSKiSi
A.MUCBIR SEBEP KAVRAMININ YERi

Mucbir sebep; farkh konulari, farkh taraflari iceren farkli tirden bircok sozlesme iceriginde bulunmasina
ragmen Turk hukukunda yazili olarak kanunda yoktur. Kanunlarda yer almayan miicbir sebep kavraminin
icini Yargitay ictihatlari ve doktrin ile doldurmaya calisiyoruz.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 2017/11-90 E. 2018/1259 K. Sayili ve 27.06.2018 tarihli kararinda
miicbir sebep; “..Miicbir sebep, sorumlu veya bor¢lunun faaliyet ve isletmesi disinda meydana gelen,
genel bir davranis normunun veya borcun ihldline mutlak ve kaginilmaz bir sekilde yol agan, éngdériilmesi
ve karsi konulmasi miimkiin olmayan olagandistii bir olaydir (Eren, F.: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler,
Ankara 2017, s. 582). Deprem, sel, yangin, salgin hastalik gibi dogal afetler miicbir sebep sayilir.
Yukaridaki agiklamadan da anlasilacadi gibi miicbir sebebin bir takim unsurlari vardir. Oncelikle miicbir
sebep, zorlayici bir olaydir. Bu olay dogal, sosyal veya hukuki bir olay olabilecegi gibi insana bagli beseri
bir olay da olabilir. Bu olay, zarar verenin faaliyet ve isletmesi disinda kalan bir olay olmalidir. Miicbir
sebep nedeniyle zarar veren, bir davranis normunu veya sézlesmeden dogan bir borcu ihlal etmis
olmalidir. Yine miicbir sebep, davranis normunun ihlali ya da borca aykiriligin sebebi olmali ve kaginilmaz
bir sekilde buna yol agmis olmalidir. Kacinilmazlik kavrami, miicbir sebep yéniinden karsi konulmazlik ve
6nlenemezlik kavramini da kapsar. Miicbir sebebin bir diger unsuru ise 6ngériilmezliktir...”

Her somut olayr miicbir sebep yoOninden
Yargitay’in gorisleri ve doktrinin agiklamalari
nezdinde slbjektif kosullarina goére ayri ayri
degerlendirmek gerekir. icinde bulundugumuz
pandemi  slresince  sodzlesmenin ifasinda
sozlesmenin taraflarindan birinin firinci olmasi ile
taraflardan birinin taksi soforii olmasi arasinda
sozlesmenin ifasi ve ifa edilememesinin sonuglari
arasinda buyudk farklar vardir. Tirk hukukunda
sozlesmeler de, micbir sebep kavrami
sozlesmenin  ifasini  engelleyebilecegi  gibi
uyarlanmasina ya da feshine karar verilmesine
imkan veren bir sebep olarak karsimiza
¢ikmaktadir. Salgin sartlarinin kéti niyetli olarak
kullanilmasint  hukuk sistemimiz pek tabi ki
engelleyecektir.

B.TURK BORCLAR KANUNU UYARINCA SOZLESMENIN TANIMI

Turk Hukuk sisteminde genel ilke s6zlesme serbestisidir. S6zlesme serbestisi kavramini (¢ baslik altinda
toplayabiliriz; 1- Gergek kisiler/tlizel kisiler diledigi gercek kisiler/tlzel kisiler ile s6zlesme yapip yapmama
serbestisine sahiptirler. 2- 6098 sayili Tirk Borglar Kanunu Madde 26 uyarinca sozlesmenin taraflari
sozlesmenin igerigini kanunda 6ngorilen sinirlar icerisinde 6zglrce belirleyebilirler.3-6098 sayili Tirk
Borglar Kanunu Madde 12 uyarinca taraflar aksi kanunda belirtiimedikce sézlesmelerin tipini serbestce
belirleyebilirler. Borglar Kanununa tabi olan sézlesmeler de sinirli sayi (numerus clausus) ilkesi gecerli
degildir. Kanunda belirli bir s6zlesme tipi igin gecerlilik sarti olarak sekil sarti var ise o sekil sartina bagh
kihnmadan yapilan s6zlesmeler gegersizdir.
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C.SOZLESMENIN iFASI

Sozlesme iliskisinde esas olan ana ilke “Ahde Vefa” ilkesidir. Taraflar sozlesme yapildigi andan sona
ermesine anina kadar s6zlesme ile getirilen yukimlillklerini, borglarini s6zlesmede yazdigi sekilde yerine
getirmelidir. Ayni zaman da so6zlesmeye baglilik olarak ta nitelendirilen Ahde Vefa ilkesinin ve hukuk
glivenliginin geregi olarak borclu taraf-tam iki tarafa borg ylikleyen s6zlesmelerde her iki taraf ta borglu
sifatina haiz olmakla birlikte-alacakl olan diger tarafa s6zlesme konusu borcunu s6zlesmeye uygun yerine
getirmelidir. Borg ihlalleri olarak sayilan borcun hic ifa edilememesi, kotl ve ya gec ifa edilmesi halleri bu
durumdan ayrik olup Tiirk Borglar Kanunu genel hiikiimlerinde aciklamis olup farkli sonuclar baglamistir.
inceleme konumuza girmedigi icin burada detaylandirmayacagiz. Ancak bazi durumlarda sézlesmenin
ayni sartlar ile surdirilebilmesinin beklenmesi taraflar agisindan hakkaniyet ilkesi ve Medeni Kanun
madde 2 hikmi{ uyarinca diristlik kurali ile bagdasmayabilir. Yukari da agikladigimiz Gizere her somut
olayda olayin, durumun ozelligine gére miicbir sebebin degerlendirilmesi gerektigini ekleyerek Covid-19
Pandemisini micbir sebep olarak kabul edebilmemiz icin borcun aynen ifa edilmesini imkansiz hale
getirmesi yahut ifanin imkansizlasmamasina ragmen asiri olciide gliclestirmesi gerekmektedir.

D.iIFA IMKANSIZLIK HALLERI

MADDE 136- ifa imkansizhigi
Borcun ifasi bor¢lunun sorumlu tutulamayacadi sebeplerle imkénsizlasirsa, bor¢ sona erer.

Karsilikli borg yiikleyen sézlesmelerde imkdnsizlik sebebiyle bor¢tan kurtulan borglu, karsi taraftan
almis oldugu edimi sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca geri vermekle yiikiimlii olup, heniiz kendisine
ifa edilmemis olan edimi isteme hakkini kaybeder. Kanun veya s6zlesmeyle borcun ifasindan énce dogan
hasarin alacakliya yiikletilmis oldugu durumlar, bu hiikmiin disindadir.

Borglu ifanin imkdnsizlastigini alacakliya gecikmeksizin bildirmez ve zararin artmamasi icin gerekli
O6nlemleri almazsa, bundan dogan zararlari gidermekle yiikimliidiir.

MADDE 137- Il. Kismi ifa imkdnsizligi
Borcun ifasi borglunun sorumlu tutulamayacagi sebeplerle kismen imkdénsizlasirsa borglu, borcunun
sadece imkdnsizlasan kismindan kurtulur. Ancak, bu kismi ifa imkénsizligi 6nceden 6ngériilseydi taraflarca
béyle bir s6zlesmenin yapilmayacadi agik¢a anlasilirsa, borcun tamami sona erer.

Karsilikli borg ylikleyen s6zlesmelerde, bir tarafin borcu kismen imkénsizlasir ve alacakl kismi ifaya
razi olursa, karsi edim de o oranda ifa edilir. Alacaklinin béyle bir ifaya razi olmamasi veya karsi edimin
béliinemeyen nitelikte olmasi durumunda, tam imkdansizlik hiikiimleri uygulanir.

Tam ifa imkansizligl, borcun hig ifa edilememek
Uzere imkansiz hale gelmesiyken, kismi ifa
imkansizligl, borcun, esash unsur teskil
etmemek Uzere sadece bir kisminin imkansiz
hale gelmesidir. Goéruldiugu Gizere yukari da yazil
iki hikmin sonuglar sézlesmenin diger tarafi
acisindan  agir olacagindan dolayl icinde
bulundugumuz  kiresel salgindan  birebir
etkilenmeyen sozlesmeler igin Tirk Borglar
Kanunu madde 136 ve 137’nin uygulanmamasi
daha adil sonuglar doguracaktir.
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Ahde vefa ilkesinin gegerli oldugu Borglar Hukukuna tabi olan sézlesmeler de ifanin tam veya kismi olarak
yerine getirilip getirilemeyeceginin kesin olarak bilinmedigi durumlar da ‘Asin ifa Gicliigi’ olarak
nitelendirilip Uyarlama yapilmasi daha uygun olacaktir.

6098 sayili Turk Borglar Kanunu yirirlige girene kadar sdzlesmenin uyarlanmasina iligkin milga 818 sayih
Borglar Kanununda genel nitelikli yani tim sozlesme tirleri igin uygulanacak bir hikim
bulunmamaktaydi. Miilga 818 sayili Borglar Kanununa gore Tirk Medeni Kanunu Madde 2 diristlik
kurali uyarinca eger sozlesmenin sartlarinda degisiklik meydana gelmis ise ve diger sartlarla birlikte
degerlendirilerek sdzlesmenin uyarlanmasi imkani var idi. Ozel borg iliskilerini diizenleyen bazi hiikkiimler
de sozlesmenin uyarlanmasi imkani var idi; detayll olarak inceleyecegimiz Tiirk Borglar Kanunu
Madde:480 hilkmi uyarinca eser sozlesmelerin de uyarlama imkani bulunmaktadir. Burada belirtmek
gerekir ki eser sozlesmeleri so6z konusu oldugunda TBK 480/2 Eser Sozlesmeleri icin 6zel hikim
niteliginde oldugundan o6ncelikli olarak uygulama alani bulacaktir.

6098 sayili Turk Borglar Kanunu Madde:138 hiikm ile so6zlesmenin degisen sartlara uyarlanmasi imkani
getirmis olup miulga 818 sayili Bor¢lar Kanunu zamaninda duristlik kurali uyarinca yapilan uyarlamalar
artik yasal bir dayanaga sahip oldu.

I, Asiri ifa gligliigii

MADDE 138- Sézlesmenin yapildigi sirada taraflarca éngdériilmeyen ve 6ngériilmesi de beklenmeyen
olagandtistii bir durum, borgludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya ¢ikar ve sézlesmenin yapildigi sirada
mevcut olgulari, kendisinden ifanin istenmesini diiriistliik kurallarina aykiri diisecek derecede borg¢lu
aleyhine degistirir ve borglu da borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin asiri 6lclide giiclesmesinden dogan
haklarini sakli tutarak ifa etmis olursa borglu, hdkimden s6zlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme,
bu miimkiin olmadigi takdirde s6zlesmeden dénme hakkina sahiptir. Siirekli edimli s6zlesmelerde borglu,
kural olarak dénme hakkinin yerine fesih hakkini kullanir.

Asiri ifa gugliglu bashgini tasiyan Tirk Borglar
Kanunu madde 138 hikminin uygulanmasini
mahkemeden istemeden once taraflar arasinda
yapilmis olan taraflarin anayasasi olarak ta
nitelendirebilecegimiz s6zlesme de miicbir sebebe
iliskin bir hikiim olup olmadigina bakilmal. Bir
durumda sozlesme de micbir sebep durumlari
sayllmis ve bu haller disinda bir durumun micbir
sebep olarak sayllamayacagli yazilmis olabilir.
Diger bir sozlesme de micbir sebep ve
beklenilmeyen hal durumlarinda uyarlama talep
edilemeyecegi sadece  sozlesme  slresine
eklenecegi kararlastirilmis olabilir. S6zlesme de
micbir sebebe dair bir hikim var ise Medeni
Kanun madde 2 hilkkmi de goézetilmek kaydiyla
oncelikli olarak o hiikiim uygulanmaldir.

Il. ARSA PAYI KARSILIGI iNSAAT SOZLESMESINDE iFA GUGLUGU

Eser sozlesmesi yuklenicinin bir eser meydana getirmeyi, arsa sahibinin de bunun karsiliginda bir bedel
o0demeyi Ustlendigi s6zlesmedir.
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“Diizenleme Seklinde Gayrimenkul Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsiligi insaat Sozlesmesi” eser sézlesmesinin

bir cesidi olup yuklenici tarafindan arsa sahibinin maliki oldugu arsa lizerine bagimsiz bélimlerden olusan
bir ana yapi ve/veya bitunluk tasiyan bagimsiz bélimler insa etmesi karsiliginda arsa sahibinin ise arsa da
ki mulkiyetinin belirli bir payini veya meydana getirilecek yapida ki bagimsiz bélimlerin bir kisminin
mlkiyetini devir borcu altina girdigi tam iki tarafa borg yiikleyen (TBK M.: 470) (Yarg. 15.H.D. 08.05.1996
Tarih ve 1132/2486 sayili karari: ilgili kararda “...... Arsa payi karsih§i insaat sézlesmeleri noterde
diizenleme biciminde yapilmakta ve mahkemelerce de bu husus resen gézetilmektedir.”
www.kazanci.com, E.T.:26.03.2017), isimsiz s6zlesmelerden cift tipli karma- yani hem eser s6zlesmesinin
unsurlarini hem de gayrimenkul satis vaadi sozlesmesinin unsurlarini barindiran- borglandirici, rizai ve
resmi sekle tabi bir s6zlesmedir. Arsa payi karsiligl insaat s6zlesmesinin resmi sekilde noter vasitasiyla
diizenlenme seklinde yapilmasi gecerlilik sartidir.

Taraflar arasinda imzalanmis olan arsa payi
karsiligi insaat sozlesmesinde, Covid-19 kiresel
salgin sliresi boyunca; sozlesme de belirlenen
slire icerisinde sdzlesme konusu yapi icin ruhsat
alinamamasi,  teslim edilememesi, iskan
alinamamasi ve insaat sliresi boyunca kira
yardimi yapilmasi ve/veya sozlesme de teslim de
gecikilmesi durumunda kira tazminati ve cezai
sart kararlastirilmis ise 6denip 6denmeyecegi
basta olmak (izere bir ¢ok husus tartisiimahdir.
Kiresel salgin sliresinin ingsaatin yapim siresine
eklenip eklenmeyecegi de ayri bir
degerlendirmeye tabidir.

Miilga 818 sayili Borglar Kanunun da bulunmamakla birlikte Yeni Turk Borglar Kanunda yer bulan yukari
da detayli olarak agikladigimiz 138. madde diizenlemesi genel olarak her tirli sézlesme icin borglu tarafa
uyarlama talep etme imkani dogururken 6zel hilkmiin genel hiikimden 6nce gelmesi prensibinden dolayi
gotluri bedelle imzalanan arsa payl karsiligl insaat sozlesmelerinde yiklenicinin bedel konusunda
uyarlama talep edilebilmesi icin Tirk Borglar Kanunu Madde:480 hiikmin{ uygulamalari gerekir.

MADDE 480- Bedel gétiirii olarak belirlenmisse yiiklenici, eseri o bedelle meydana getirmekle ylikiimliidiir.
Eser, 6ngdriilenden fazla emek ve masrafi gerektirmis olsa bile yiiklenici, belirlenen bedelin artirilmasini
isteyemez. Ancak, baslangicta éngdriilemeyen veya 6ngériilebilip de taraflarca g6z éniinde tutulmayan

durumlar, taraflarca belirlenen qgétiirii bedel ile eserin yapilmasina engel olur veya son derece gliclestirirse

yliklenici, hdkimden sézlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme, bu miimkiin olmadigi veya karsi

taraftan beklenemedidi takdirde s6zlesmeden dénme hakkina sahiptir. Diiriistliik kurallarinin gerektirdigi

durumlarda yiiklenici, ancak fesih hakkini kullanabilir. Eser, 6ngériilenden az emek ve masrafi gerektirmis
olsa bile issahibi, belirlenen bedelin tamamini 6demekle yiikiimliidiir.

Yiklenicinin TBK 480 fikra 2 uyarinca uyarlama talep edebilmesi icin ilk olarak baslangi¢cta 6ngorilemeyen
veya 6ngorilebilip de taraflarca g6z dniinde tutulmayan durumlarin ortaya gikmasi gerekir.
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Bedelin sozlesme de ‘gotlirli bedelli’ olarak belirlenmis olmasi gerekir. Yukari da acikladigimiz lizere Kat
Karsiligl insaat sézlesmesi arsa sahibinin borcu arsa da ki miilkiyetinin belirli bir payini veya meydana
getirilecek yapida ki bagimsiz bélimlerin bir kisminin milkiyetini devirdir. Burada daha 6nceden
belirlenen bir bedel bulundugundan dolayi Yargitay’in da yerlesik ictihatlarinda benimsendigi lizere kat
karsiligi insaat s6zlesmesi gotlirli bedelli bir s6zlesmedir.

Hakimin Turk Borglar Kanunu m. 480/2 uyarinca s6zlesmeye mudahale edip uyarlama yapabilmesi icin bir
diger sart olusan yeni kosullarin taraflarca belirlenen gotiri bedelle eserin yapilmasina engel olmasi veya
son derece gliclestirmesi gerekir S6zlesmenin kurulmasi anina goére yiklenicinin beklenmedik durumlar
dolayisiyla s6zlesme sinirlari icerisinde ¢ok daha kotl duruma dismis olmalidir.

TBK. m. 480/2’deki sartlar yerine geldiginde, yiklenici ya s6zlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini ya da

sozlesmeden donme hakkina sahiptir.

CHVID-19

IIl. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESi DAHILINDE MUCBIR SEBEP VE PANDEMI iLiSKiSi

insaat sozlesmelerinde “uyarlama ve asiri ifa gicligi” hususlarin da degerlendiriimesi gereken ilk
hikmin Tirk Borglar Kanunu Madde:480 oldugu ardindan Tirk Borglar Kanunu 168. Maddesi ve Tirk
Medeni Kanun 2. maddesi oldugunu yukarida agiklamis idik. Yikleniciye yapmis oldugu gotlirii bedelli
olan insaat sozlesmesini uyarlama imkani veren Tiirk Borglar Kanunu madde 480 hikmi uyarinca
mahkeme tarafindan uyarlamaya karar verilmesi icin dncelikle Covid 19 kiresel salgininin miicbir sebep
olarak degerlendirilmesi énemlidir. Covid-19 pandemisi insaat hukukunda miicbir sebep olarak yer alsa
bile yuklenicinin s6zlesmeyi ifa edemedigini ve bunu da delilleri ile ispatlamasi gerekmektedir. Somut
olayin 6zelligine gére micbir sebebin varliginin ispatlanmasi gerektigini daha 6nce de vurgulamis idik.
Taraflardan birinin tacir oldugu arsa payi karsiligl insaat sozlesmelerin de Yargitay tacirler igin basiretli
davranmalari gerektigini vurgulayarak tacirler icin miucbir sebep kavramini daha agir kosullara
baglamistir. Bir diger husus yiiklenicinin baslangicta dngoriilemeyen veya 6ngorilebilip de taraflarca goz
oniunde tutulmayan durum olan Covid-19 kiiresel salgininin eserin yapilmasina engel olmasi veya yapimini
son derece gliclestirmesi gerekmektedir. Yuklenicinin bu hususu arsa sahibine gecikmeksizin bildirmesi
gerekmektedir. Covid-19 kiresel salgini yiklenici agisindan hangi derece ve agirhkta ifa glglugi
yarattiginin ve ifa giicliginin tarafinda olusturdugu durumlari ve sonuglarini ara sahibine bildirmelidir.

02.04.2020 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 2020/5 sayih Cumhurbaskanhg Genelgesi ile Covid-19
salginin Kamu ihale s6zlesmelerine etkisi diizenlenmistir : “Bu kapsamda 4/1/2002 tarihli ve 4734 sayili
Kamu Ihale Kanunu (istisnalari dahil) ile bu Kanundan istisna edilen diizenlemeler kapsaminda
gergeklestirilen ihaleler sonucunda imzalanan sézlesmelerde, Covid-19 salgini nedeniyle s6zlesme konusu

isin yerine getirilmesinin gecici veya slirekli olarak, kismen veya tamamen imkénsiz hale geldigine iliskin

basvurular, yiikleniciler tarafindan bu durumun belgelendirilmesi suretiyle sézlesmenin tarafi olan idareye

yapilacaktir.
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idarelerce bu basvurular; 5/1/2002 tarihli ve 4735 sayili Kamu Ihale Sézlesmeleri Kanununun 10 uncu

maddesi ve diger mevzuat hiikiimleri cercevesinde incelenecek ve karar alinmadan énce idarelerce Hazine

ve Maliye Bakanliginin dedgerlendirmesi alinacaktir.

idarelerce yapilan dederlendirme sonucunda; ortaya ¢ikan durumun yiikleniciden kaynaklanan bir

kusurdan ileri gelmemis olmasi, yiiklenicinin sézlesmeden dodan yiikiimliiliiklerini yerine getirmesine

engel nitelikte olmasi ve yliklenicinin bu engeli ortadan kaldirmaya giiciinlin yetmemesi sartlarinin birlikte

gerceklestiginin tespit edilmesi (izerine siire uzatimi verilmesine veya sézlesmenin feshine karar

verilebilecektir.” 4735 Sayill Kamu Ihale Sézlesmeleri Kanununun “Miicbir Sebepler” baslkli 10 uncu

maddesinde; “Mlicbir sebep olarak kabul edilebilecek hallerden biri de ‘Genel Salgin Hastalik’ halidir.

icinde bulundugumuz Covid-19 kiiresel salgini ile ilgili olarak 20.03.2020 tarihinde Cevre ve Sehircilik
Bakanhgi'nin yayinlamis oldugu genelgesinde kamu ve 06zel sektore yonelik yapim ve denetim
hizmetlerinin saghkli sekilde yiritilebilmesi icin Covid-19 tedbirleri kapsaminda santiyelerde alinacak
onlemler belirtilmistir. Bu hususlarin kontroliiniin saglanmasi 6nemlidir; Avm insaati, toplu yapi insaati
gibi hacimleri yiiksek insaat projelerinde binlerce isci calismaktadir.

Kanaatimizce Covid-19 kiresel salgininin ortaya c¢ikmasindan sonra yayinlanan insaat sektoérinde ki
calismalarin devam edecegine dair genelgelerin, kararnamelerin varligi ve uygulamada yer alan
uygulamalar gostermektedir ki; bagimsiz bolim satislarinin yapilamamasi ve buna bagl olarak insaat igin
finansal kaynak ve insaat malzemelerinin temininin kisitlanmasi, is glivenligi geregi insaatin yapimi icgin
yeterli isci sayisi ve calisma sartlarindaki degisiklikler gibi nedenler yikleniciye s6zlesmeyi uyarlama
imkani vermekle birlikte KKiS sézlesmeleri veya insaat sektdriiniin genelini kapsayan mutlak bir micbir

}.
i

sebep varligi bulunmamaktadir.
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COVID-19 PANDEMISININ GAYRIMENKUL PIYASALARINA ETKILERI

Covid-19 pandemisinin hepimizin hayatinda
koklu  degisiklikler yaptigi/yapmaya devam
edecegi asikar. Temizlik anlayisimizdan, calisma
dizenimize, sosyal aktivitelerimizden, egitim
seklimize kadar pek cok seyi yeniden organize
etmek durumunda kaldik.

Pandemi hayatimizi her alanda etkiledigi gibi,
gayrimenkul sektoriinde de bariz etkiler yaratti.
Pandeminin gayrimenkul piyasalarina etkileri ve
dogurabilecegi sonuclari; satislara etkileri,
tercihlere etkileri, gayrimenkul gelistiricilerinin
beklenen vyaklasimlari ve degerlere etkileri
acisindan yorumladik.

KONUT SATISLARI NASIL ETKILENDI?

Fatma BUYUKBAS UMUT — Nazan OZBAYDAR
Genel Miidiir Yrd. — Genel Miidiir
SOM Kurumsal Gayrimenkul Degerleme AS.

TUIK Verilerine gére; 2019 yilinin ilk dért ayinda 352.504 adet, 2020 yilinin ilk dért ayinda 383.821 adet

konut satisi gergeklesti.
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Grafik 1. 2019 — 2020 Yillari (Ocak - Nisan) Konut Satis Adetleri Karsilastirmasi

2019 yili Ocak Ayinda 72.937 konut; Subat Ayinda 78.450 konut; Mart Ayinda, 105.046 konut satildi.
2020 yilinda ise; Ocak Ayinda 113.615 konut; Subat Ayinda 118.753 konut; Mart Ayinda 108.860, Nisan
ayinda 42.783 adet konut satisi gerceklesti.

YIL

OCAK

SUBAT

MART

NiSAN

TOPLAM SATIS

2019

72.937

78.450

105.046

96.071

352.504

2020

113.615

118.753

108.670

42.783

383.821

GAYRIMENKUL HUKUKU DERNEGI




108670

m
/ \ — 6071

’.———

—f— 2019

ol 2020
YIL 2019 2020

OCAK 72.937 | 113.615
SUBAT 78.450 | 118.753
MART 105.046 | 108.670
NiSAN 96.071| 42.783
TOPLAM | 352.504 | 383.821

OCAK SUBAT MART MISAN

Grafik 2. 2019 — 2020 Yillari (Ocak - Nisan) Aylara Gore Konut Satis Adetleri Karsilagtirmasi

Covid-19 salgini Mart ayinin baslarindan itibaren llkemizde gorilmis olmasina ragmen, Mart ayi
oncesinde baslamis olan islemlerin ay icinde sonuglanmasi nedeni ile Mart ayinda dramatik bir diisis
gorilmedi, ancak Mart ayi ortalarindan itibaren, sosyal izolasyon, evde kal ¢agrilarina uyum ve tedbirler,
ve seyahat kisitlamalari beklendigi gibi Nisan ayinda keskin diistist getirdi.

2019 yih verileri ile karsilastirildiginda; Subat ve Mart aylarinda etkinin yavas yavas gorilmeye basladigi
soylenebilir. 2020 yih ilk Gg¢ ayinda satilan konut sayisi 2019 yili ile karsilastirildiginda Ocak ve Subat

aylarinda % 50’in Gzerinde artis gosterirken, Mart ayinda sadece % 3 artis gosterdi.

COVID-19 Etkisi
D s 2019 ve 2020 Nisan ayi verileri incelendiginde; Covid-19

pandemisinin etkileri daha net olarak algilaniyor. Tirkiye
genelinde 2019 yili Nisan ayinda 96.071 adet konut
satilmisken, 2020 yili Nisan ayinda 42.783 adet konut
satildi. Son iki yil verileri karsilastiginda Nisan ayinda yapilan
satiglar bir dnceki yila gore yaklasik % 56 oraninda azaldi.

KONUT SATIS ADEDI
96.071
42.783

Grafik 3. 2019 — 2020 Yillari Nisan Ayl Konut Satis Adetleri Karsilagtirmasi

Nisan ayindaki azalmaya karsilik yil toplaminda Nisan sonu itibari ile konut satislari gecen yila gore
yaklasik % 9 artmis durumda. Nisan ve Mayis aylari boyunca evde kalma tedbirlerinin, seyahat
kisitlamalarinin devam etmesi ve Mayis ayinda ¢ok az isglini olmasi nedeni ile Nisan ayi satis
adetlerinden daha iyi bir sonug¢ tahmin etmiyoruz. Mayis ayi sonu verilerinin pandeminin etkisini daha
net gosterecegini diisiinliyoruz.
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iPOTEKLi SATISLARDA DURUM NASIL?

TUIK verilerine gére; Tirkiye genelinde ipotekli konut satisi 2019 Nisan sonu itibari ile 60.650 adet,
toplam konut satisi ise 352.504 adet olarak goruliiyor. 2019 Nisan sonu itibari ile satislarin % 17’si
ipotekli. 2020 Nisan sonu itibari ile satilan 383.821 adet konut satisinin 146.387’si ipotekli satis olup
satislarin % 38'i ipoteklidir.
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Grafik 4. 2019 — 2020 Yillari (Ocak - Nisan) ipotekli Konut Satis Adetleri Karsilastirmasi

Son iki yil karsilastiginda bir onceki yila gore ipotekli satiglar, Nisan sonu itibari ile yaklasik % 141
oraninda artt.

Aylara gore karsilastirma yapildiginda;

2019 Ocak ayinda 6.537, Subat ayinda 8.890, Mart ayinda 22.762 ve Nisan ayinda 22.461 konut, 2020
Ocak ayinda 42.237, Subat ayinda 43.733, Mart ayinda 43.329 ve Nisan ayinda 17.088 konut ipotekli
satildI.
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Grafik 5. 2019 — 2020 Yillari (Ocak - Nisan) Aylara Gére ipotekli Konut Satis Adetleri Karsilagtirmasi
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Ocak, Subat, Mart aylarinda artis olmasina karsin Covid-19 Salgini nedeniyle Nisan ayinda bir dnceki yila
gore ipotekli satiglar yaklasik % 24 azaldi. Mayis ayi verilerinin daha keskin dususle gergeklesmis
olacagini tahmin ediyoruz.

%10 pesinat tesviginin, pandemi sirecinin getirdigi belirsizlikler, sokaga ¢cikma ve seyahat kisitlamalari vb.
tedbirler nedeni ile piyasada bir hareketlilik yaratamadigini gézlemliyoruz. Ancak pandemi siirecinde,
daha 6nce planlanmis olan tasinmalar, diglinler, satin almalar, satislar basta olmak lzere gayrimenkule
iliskin pek cok eylem ertelendi. Sirecin nasil devam edecegi belirsizligini korumakla birlikte hayat devam
ediyor. Yaz doneminde sinirli da olsa bu ertelenmis taleplerin bir kisminin hayata gecirilecegini, gerek
kiralama gerekse satin almalar yonlinden ve gerek nihai kullanicilar gerekse firsatlari degerlendirmek
isteyecek yatirrmcilar yoniinden evde gecirdigimiz bahar donemine kiyasla gayrimenkul sektoériniin daha
hareketli olmasini bekliyoruz.

YABANCIYA SATIS iSTATISTIKLERI

2020 Nisan sonu itibari ile yabancilara 4 ayda toplam 11.738 adet konut satisi yapildi. 2019 yilinda ayni
dénemde yabanciya 13.338 adet konut satisi yapilmis olup 2020 yili Nisan sonu itibari ile yaklasik %12’lik
disus gorulda.

Ocak-Nisan Yabancya Satis Verileri
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Grafik 6. 2019 — 2020 Yillari (Ocak - Nisan) Yabanciya Satis Adetleri Karsilastirmasi

TUIK Verilerine gore yabancilara yapilan konut satislarinda, son iki yilin aylara gére karsilastirmasina
bakildiginda, ilk iki aylk artisin, Mart ayindan itibaren dislise gectigini ve Nisan ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina goére %78,8 azalarak 790 adet gerceklestigi gorlyoruz. Pandemi dolayisi ile seyahat
kisitlamalari etkisini ciddi bir sekilde gosteriyor. Pandemi, Mart ayi ortalarinda (lkemizde baslamis
olmasina ragmen, pandemi oncesi baslayan islemlerin bir kisminin Mart ayinin ikinci yarisinda ve Nisan
ayl icinde tamamlanmis oldugu disinildigiinde Mayis ayinda daha az yabanciya satis gerceklesmis
olacagini tahmin ediyoruz.
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Grafik 7. 2019 — 2020 Yillari (Ocak - Nisan) Aylara Gore Yabanciya Satis Adetleri Karsilagtirmasi

GAYRIMENKUL HUKUKU DERNEGI




COVID-19 PANDEMISi KONUT TERCIHLERiNi NASIL DEGiSTIRECEK?

Evden galisma, kiiglik dairelerde yasayanlarin sartlarini zorladi. Ayni
odada calismak zorunda olan aile bireyleri, odayl sadece mekan
olarak degil ayni zamanda siire bazli da paylasarak, dontsimli
telefon konusmalari ve e-toplantilar yapmak zorunda kaldilar.

Pandeminin siresinin hala kestirilememesi, ikinci ve hatta Gglnci
dalgalarin olup olmayacagi ve bundan sonra benzer pandemilerin
hayatimizda olmaya devam edecegi tartisiimaya devam ediyor ve
bu sitre¢ konut tercihlerini degistirecek. Calisma mekani da
yaratilabilecek buylkliikle konutlar tercih edilecek.

Gorilen o ki evde gecirilecek zaman arttikga, calisma alani rahathgi yani sira, nefes alacak alanlara ihtiyag
artacak. Sadece daha buylik daireler degil, balkonlu, terasli, bahceli konutlar, bahce ve teras katlari, daha
fazla bireysel kullanim alanlar tercih edilmeye baslanacak.

Ylksek katli, asansore bagimli, pencereleri agilmayan, taze hava girmeyen konutlara talep azalacak.
PANDEMi SONRASI GAYRIMENKUL GELISTIRICILERI NELERE DIKKAT EDECEK?

Gayrimenkul gelistiricileri; pandeminin ekonomik etkileri gectikten sonra, hem lokasyon se¢imi hem de
tasarimlarinda kullanici taleplerine yonelik aksiyon almak zorunda kalacaklardir.

Lokasyon secgiminde, sehir merkezlerinden ziyade, dogaya daha yakin kent ¢eperlerini tercih edecekler.

Tasarimlarinda, ¢alisma mekani iceren, balkonlu, terasli, bahgeli
ve daha buylk evleri 6nemseyecekler. Ortak alanlarda sosyal
mesafe korumali tasarimlar tercih edilecek. Asansor ihtiyaci
duyulmayacak az katli yapilar oncelikli olacak.

Yiksek binalardaki agilamayan pencereler tercih edilmeyecek.

VirGsi yayma riski ile merkezi havalandirma tercih edilmeyecek, mekanlar bireysellesmeye yonelik
tasarlanacak.

Gayrimenkulde teknoloji kullanimi ve akilli binalar artacak. Yiizeylere temasi azaltacak, calisan saghgi ve
glvenligine odaklanan her tirll tasarim ve Uriin 6ne ¢ikacak. Kart okutmali asansorler, fotoselli kapi ve
pencereler, fotoselli aydinlatmalar artacak, bina girislerinde termal kameralar/ates oOlcerler, dezenfekte
odalari gindeme gelecek.

AN
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GAYRIMENKUL DEGERLERINDE NASIL BiR DEGiSiKLiK BEKLENiYOR?

Pandeminin degerlere etkisini yorumlamak igin biraz daha zaman ve veriye ihtiyag var.

ilk etapta; ofis piyasasinda hareketlilik, turizm ve perakende

ticarete yonelik gayrimenkullerde arz fazlasi, lojistik ve

depolama alanlarinda ihtiyag artisi, konutlarda lokasyon ve COVID-IS
konut tipine bagh olarak hareketlilik olacagi tahminlerimiz CORONAVIRUS
arasinda.

Ofis
En fazla hareketliligin ofis piyasasinda olacagini disiniyoruz.

Bazi sirketler evde calisma yontemini pandemi nedeni ile tanisti ve sevdi. Calisan acisindan; o6zellikle
biyiik sehirlerde yolda harcanan zaman ve maliyet azaldi. isveren agisindan, ofis sabit giderlerinin
elektrik, su, dogalgaz vb. bir kissm maliyetleri azaldi. Uzaktan ¢alisma sistemini kurabilmis isletmeler,
ofisteki performansi hemen hemen yakaladi ve maliyetlerini azaltmis oldu.

Zoom, GotoMeeting, Skype, Google Meet vb. pek
¢cok uygulama ile online toplanti kdltdri
glindemimize girdi. Online toplantilarla, buylk
sehirlerde toplantilar icin yolda harcanan zaman ve
maliyet azaldi, pandemi sonrasi bu kiltlirin devam
edecegini ve belki bir siire sonra ofis alanlarindaki
toplanti odalarina pek de ihtiya¢ kalmayacagini
disiniyoruz.

Pek ¢ok isletme pandemi sonrasinda da evden ¢alismaya ve online toplantilara devam edecek, dolayisiyla
ofislerini kiigliltecekler veya home-office seklinde devam edeceklerdir.

Pandemi siirecinde kapali olan isletmeler i¢in kira pazarliklari glindeme gelecek ve siirecteki belirsizlikler
ve sirketlerin disen gelirleri nedeniyle ofis sahiplerinin kiracilar lehine esneklikler saglamasi s6z konusu
olabilecektir. Ofis arzinda devam eden yatirimlar ve talebin daralmasi nedeniyle yeniden fiyatlamalar
sonucu yatirim firsatlari dogabilecektir.

evden calismanin mimkin olmadigl isletmeler,
sosyal mesafe kurallarina uyum saglayabilmek igin
calisma alanlarini blyutmek, ekstra ofis alani
kiralama ve satin almaya yonelebilirler.

‘ l 4 Cahsma alanlarini kigultebilen firmalar disinda,

Tim bu hareketliligin ofis piyasasinda kira
degerlerinde bir takim degisikler yaratacagini
dislniyoruz.
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Turizm

Kongre Turizmi

Kongre turizmi tamamen durakladi, tiim kongreler,
konferanslar, genel kurullar, sempozyumlar, spor
organizasyonlari, fuarlar iptal edilerek online olarak
yapilmaya baslandi. Otellerde vyapilan diizenli
dernek/vakif toplantilari uzunca bir stredir iptal oldu
ve bu slirecte pek cok kurum online toplanti kiiltlri
ile tanistl. Pandemi sonrasi, hem zamandan kazanmak
hem de maliyetlerini azaltmak  acisindan
toplantilarinin bir kismini online olarak yapmaya
devam edeceklerdir.

Tatil Turizmi

Turizm tesislerinin, seyahat kisitlamalari, sosyal mesafe
kurallari nedeni ile daha az tercih edilecegi bir sezon
yasanacak gibi gortinlyor. Tatil koyleri ve oteller yerine,
daha bireysel harekete imkan veren vyazlik ev
kiralamalari ve karavanlar on plana cikabilir. Dolayisi ile
konaklama tesislerinin beklenen doluluk oranlarina
erisemeyecegini, yazlklarin kisa siireli kiralamalardan
ziyade aylik veya sezonluk kiralamalara konu olacagini
disiniyoruz.

Perakende Ticaret

Tlketici agisindan, internet tGzerinden alisverisin artisi, AVM ve cadde magazaciliginin tercihini azaltabilir,
bu siregte kapali olan AVM ve cadde magazalari mevcut kiralarini 6demekte zorlanacagindan, kira
revizyonlari glindeme gelecektir.

Pandemi slrecinde caddelerde yer alan bazi
magazalarin hizla aksiyon alip kapandigini
gozlemledik devam eden silirecte gerek
caddelerde gerekse AVM’lerde yer alan verimsiz
magazalarin tespit edilerek, surdurilebilirlik
acisindan  riskli  magazalar icin  gerekli
operasyonel miidahalelerin yapilmasi glindeme
gelebilir.

Lojistik ve Depolama

internet {zerinden satislar, bu alanda calisan
firmalarin  bliyimesine, lojistik ve depolama
ihtiyaclarinin artmasina neden olacaktir. Dolayisi
ile lojistik alan ve depolama alani ihtiyacina paralel
olarak kira ve satis degerlerini etkileyecegini
dislintyoruz.
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Konut fiyatlarinda tipe ve konuma goére farkl
senaryolarla  karsilasacagiz.  Kalaballk  sehir
merkezlerine  olan  yliksek  talebin, kent
b 4 ceperlerinde, dogaya daha vyakin, seyrek

yapilasmanin oldugu bolgelere kayacagini ve buna

&A d \n bagl olarak kira ve satis degerlerinde degisiklikler

olacagini ekliyoruz.

Kent merkezlerinde yer alan kiiclik alanh dairelerin taleplerinde disls, kent merkezlerindeki bahce kati
ve balkonlu, terasli evler ve kent ceperlerinde bliylk, balkonlu, bahgeli ve terasli evlerin taleplerinde artis
bekliyoruz.

SEKTORU CANLANDIRMAK iCiN NE GEREKIR?

Pandemi sirecinde, % 10 pesinat maalesef sektori canli tutmak icin simdiye kadar tek basina yeterli
olamadi, ancak 6nemli bir faktor olarak normallesme sirecinde piyasayi canlandirici etkisi olacaktir.

Tapu harglarinda, KDV oranlarinda, faiz oranlarinda diizenlemeler, konut kredilerinin gelir vergisinden
disilmesi ve alim-satimi tesvik edecek her tiirli vergi dizenlemeleri ve kira diizenlemeleri piyasayi
canlandirabilir.
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Hukuki bilgilenme ve glincel haberler icin iletisimde kalin!
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