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Franchise s6zlesmelerinin sona ermesi ya da feshi halinde ilgili tagsinmazin ne olacagi
sorunu Tiirk hukukunda bliylik bir problem olarak ortaya ¢ikmaktadir. Zira yargi makamlari
franchise sézlesmesinin feshinin hakli olup olmadigi degerlendirmesinden sonra
tasinmazin akibeti hakkinda bir karar vermek istemektedirler. Oysaki Tiirk hukukunda uzun
stiren yargilama siregleri de gbz énline alindiginda tiim bu yargilama siireci zarfinda
franchise veren isletemedigi bir tasinmaz icin 6demek zorunda kaldigi yiiksek kira bedelleri
ya da miilkiyetine sahip oldugu bir tasinmaz icin ugradigi ciddi bir gelir kaybi ile karsi
karsiya kalmaktadir. Franchise veren, sadece katlanmak zorunda kaldigi bu maliyet ya da
gelir kaybi degil; ayni zamanda ilgili tasinmazin neden igletimedigini anlamayan
tiiketicilerde yaratilan olumsuz intiba nedeniyle ciddi bir ticari itibar kaybi da yasamaktadir.
Franchise sézlesmelerine eklenecek maddeler ve sézlesmelere eklenecek tahkim hikmii
ile bu stlrecin kisaltilabilecegi dusdndlebilse dahi bu soruna kesin bir ¢bziim
getirmeyecektir. Céziimiin yargi makaminca feshin haklihgi degerlendirmesi ile tasinmaz
hakkinda verilecek kararin birbirinden ayrilmasi oldugu degerlendiriimektedir. Oyle ki,
gliniimiizde COVID-19’un sézlesmelerin feshi ya da uyarlanmasina etkisinin, yargi mercii
tarafindan verilecek olan kararlarda daha da titizlikle ele alinmasi hem franchise veren hem
de franchise alan agisindan bliyiik 5nem tagimaktadir.
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THE LEGAL STATE OF THE FRANCHISED IMMOVABLE AFTER THE TERMINATION
OR EXPIRATION OF THE FRANCHISE AGREEMENT

ABSTRACT

In case of expiration or termination of a franchise contract, the legal status of the franchised
immovable arises as an extremely important problem in Turkish law. The precedents show
that a decision regarding the legal status of the location is granted after the termination
ground of the franchise agreement is legally evaluated. Taking the very long trial periods
into consideration in Turkish law, during this very long period of time the Franchisor faces
with very high leases that he has to pay or high revenue losses if he is the owner of the
property even though the location can not be operated. Not only he faces with this extra
financial burden or revenue loss; he also faces with the negative attitude of the consumers
who can not understand why the location is not operated and this also brings loss of trade
dress. Amendment of the franchise agreement or adding arbitration clauses to the
agreement may shorten this process but can not be a final solution to the problem. It is
believed that the final solution will be found whenever the courts separates the decision
regarding the termination and the legal status of the location. Especially in these days that
COVID-19 will have a great effect on the termination or adaptation of a lot of the franchise
contracts, it is very important both for the Franchisor and Franchisee if the courts give their
decisions more carefully.
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l. Genel Olarak

Franchising sistemi 6zunde franchise verenin, kendisine ait olan mallarin ya da
hizmetlerin strimUnl arttirma gayesiyle, franchise alana kendisine ait sistemi,
gayrimaddi mallari kullanma yukumliligad getirdigi, franchise alani kendi
organizasyonuna dahil etti§i ve surekli olarak destekledidi, bilgi birikimini, ticari
basarisi kanitlanmisg ticari ydntemleri aktardigi ve bunun karsiliginda da franchise
alandan Ucret aldigi bir sistemdir. Taraflarin bu amaglarla imzaladig1 s6zlesme ise
“franchise sozlesmesi” (Gurzumar, 1995: 10; Kirca, 1996: 19; Serozan, 2002: 78)
olarak adlandiriimaktadir.

Franchise verenin, sistemin basarisi i¢in franchise alana ticari bagarisi kanitlanmig
yontemleri aktarmasi yikumlGlugu icinde “tasinmaz secimi’ni de barindirmaktadir.
Nitekim yeni ya da deneyimsiz bir franchise alan icin franchisingten beklenen en
onemli fayda franchise alanin sinirli bilgiye sahip oldugu bdlgelerde franchise
verenin sahip oldugu deneyimdir. Tasinmaz seciminde, franchise veren, daha
onceki franchise deneyiminden maksimum satis ve kar elde etmek igin uygun
bdlgeleri bilmektedir. En dogru tasinmazin segimi ile birlikte hem franchise veren
hem de franchise alan, kazancli c¢ikacaktir. (Emerson,1994:8) Nitekim bu
yukUmlulik o derece 6nemlidir ki; daha franchise veren, franchise s6zlesmesiimza
edilmeden, franchise verenin aydinlatma yukimliligad kapsaminda franchise
verdigi tasinmazla ilgili tim bilgileri, satis tahminlerini, varsa hukuki ihtilaflar
franchise alana bildirmekle yukumladuar. (Yener, 2010: 71; Ayata, 2015: 62)
Yargitay'in gortsu de bu dogrultudadir. (Yargitay 19.HD, 25.06.2001.E.819,
K.4917, www.kazanci.com). llgili Yargitay kararina gére franchise sdzlesmesinin
imzalandig1 sirada franchise verenin, kesinlesmis bir mahkeme karari
bulunmasina ragmen, franchise sozlesmesine konu olan marka ile ilgili dogru
bilgileri franchise alana vermemesi hakl fesih sebebi olarak gorilmuastir.
Franchise alanin, franchise verenin verdidi bilgilerle énemli konularda dogru
kararlar alabildigi ve sistemin verimliligi konusunda dogru tahmin yapabildigi
Olclide franchise verenin aydinlatma yukimluligand yerine getirdigi kabul
edilmelidir. Aksi halde franchise veren, franchise alan ile arasinda kurulan gliven
iliskisini ihlal etmis olmasi nedeniyle culpa in contrahendo ilkesi uyarinca franchise
alanin maruz kalacagi zarardan sorumlu olacaktir (Simsek, 2016: 132,135).

Bir franchising sisteminde en énemli unsur yillardan beri franchise edilen taginmaz
olmustur. Pek ¢ok franchise veren, franchise alanin en dogru yeri bulabilmesi i¢in
¢ok ciddi ve 6zenli bir ¢alisma ile birlikte, ciddi bir yatinm da yapmaktadir.
Franchise alan, artik bu sistemin bir par¢asi olmak istemediginde bu tasinmaza ne
olacaktir? Franchise veren bu tasinmazi nasil franchising sistemi iginde tutmaya
devam edebilecektir? Franchise verenin bu yerin secimi ve kira s6zlesmesi ve
bedelinin muzakeresi igin harcadi§i ¢aba da dusunulduginde, franchise alan
sistemde kalmak istesin ya da istemesin, franchise verenin bu tasinmazi kontrol
etmesinin ve sistemde tutmasinin 6nemi daha da kritik hale gelmektedir (Fittante
& Modell, 1999:1).

Franchise veren taginmazi kontrol etmek suretiyle kendi ismini, markasini, know-
how’ini kullanarak olusturulan misteri cevresini sistemde tutabilmekte ve ticari
itibarinin ve know-how’inin rakibe gecgcmesini Onleyebilmektedir. Ayni sekilde
musteriler de bu sayede sistemin ¢oktugunu ya da zarar ettigini dugunmeyecekler
ve tasinmazini kaybedecegini bilen franchise alan da sistemden ¢ikmak igin daha
dikkatli digtinerek karar verecektir. Ayrica bu kontroliin sadece franchise verene
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degil; ayni zamanda sistemdeki tim franchise alanlara ciddi katkisi olacaktir
(Fittante & Modell, 1999: 1).

Franchise veren, asagida sayilan nedenlerle franchise sézlesmesi sona erdiginde
ya da feshedildiginde, franchise verilen tasinmazi kontrol etmek isteyecektir.
Franchise veren, bu tagsinmazi kendi isletmek isteyebilecegi gibi, yeni bir franchise
alana da vermek isteyebilir (Batenhorst, 2010: 2).

II.  Franchise Sozlesmesinin Sona Erme ve Fesih Nedenleri
A. Sozlegsmenin Kendiliginden Sona Ermesi
1. Belirli sireli soézlesmelerde belirlenen siire sonunda ya da
sozlesmede belirtilen bir nedene bagl olarak sona erme

Franchise s6zlesmeleri; belirli streli ya da belirsiz sireli olarak akdedilebilir. Belirli
sureli sdzlesmeler; slrenin dolmasi ile otomatik olarak sona erer (Altinok, 2008:
3). Kural olarak belirli sureli soézlesmeler, olagan fesih vyoluyla sona
erdirilemeyecegi gibi, sézlesmede bu yénde bir hikmn bulunmasi halinde olagan
fesih suretiyle de feshedilebilirler. Siresiz sbézlesmelerde belli bir slre
kararlastirlmadigi gibi bazen belirli sUreli soézlesmelerin slre sonunda
feshedilmemesi halinde yeni bir slre verilmeksizin otomatik olarak uzayacagi da
kararlastirilabilir. Bu durumda belirsiz streli s6zlesmelerden bahsedilecektir. Yine
ayni sekilde sozlesme suresinin bitmis olmasina ragmen franchising iligkisinin
devam etmis olmasi durumunda da belirsiz sireli sézlesmeden bahsedilecektir
(Erdogan, 2016: 47). Nitekim acenteligi duzenleyen TTK madde 121 hukmudnun
kiyasen franchise sozlesmelerine de uygulanmasi dusinilebilir. TTK madde
121/I'ye gore belirli slire icin yapilan bir acentelik s6zlesmesinin sire dolduktan
sonra uygulanmaya devam edilmesi halinde, sézlesme belirsiz sireli hale gelir.
Otomatik uzamayi engellemek igin taraflar franchise s6zlesmesine taraflarin agik
iradesi olmadigi surece s6zlesmenin otomatik olarak uzamayacagina iligkin hUkiim
eklemektedirler.

Franchise s6zlesmesi gergeklesip gergeklesmeyecegi belirsiz bir olaya baglanarak
akdedilebilecegi gibi asgari ve azami sureler veya her ikisini birden belirlemek
suretiyle de akdedilebilir. Azami sire sdzlesmenin en geg¢ bitmesi istenilen tarihi
ifade ederken, asgari sure sdzlesmenin devam etmesi istenen minimum sureyi
ifade eder. Belirlenen asgari slrenin bitmesini takiben sézlesme her zaman igin
feshedilebilir. Azami sireli sd6zlesmelerde ise sozlesmeler taraflarca belirlenen
azami slUre sonunda otomatik olarak sona erer. Kimi zaman da sdzlesmelerde
kendiliginden sona erme nedenlerinin ne oldugu agikca belirtilir. Taraflardan birinin
isyerini kapatmasi ya da baska bir sehre gdé¢cmesi durumunda sézlesmenin
kendiliginden sona ereceginin kararlastiriimasi bu durumun bir 6rnegidir. (Oktay,
1997: 213)

2. Taraflardan birinin o6lumu, iflasi, ehliyet kaybi gibi nedenlerle
sOzlesmenin sona ermesi

Borg iligkisinin sona erme nedenleri Turk Borglar Kanunu’nunda genel olarak degil,
her bir s6zlesme i¢in ayri ayri dizenlenmistir. Borg iliskisini sona erdiren sebepler
arasinda ikale, feshi ihbar, 6lum, iflas, bozucu sartin gergeklesmesi, hakli sebeple
fesih sayilmakla birlikte bu sebeplerin hepsi butiin sézlesmelerin sona ermesine
yol agmaz (Hatemi & Gokyayla, 2015: 311).

Tark hukukunda taraflarin 6lumu, iflasi ya da ehliyet kaybi halinde sézlesmelerin
kendiliginden sona erecegine iliskin genel bir hikim bulunmamakla birlikte bazi
sdzlesme tipleri icin bu durumlar birer sona erme sebebi olarak kabul edilmistir.
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Vekalet iligkisinde vekilin veya muvekkilin élimu, is akdinde iscinin élimu, istisna
akdinde muiteahhidin 6limi bu duruma 6rnektir (Senol, 2011: 161).

Diger yandan franchise s6zlesmesi kanunumuzda 6zel olarak diizenlenmemekle
birlikte bu soézlesmeye acentelik hikimleri kiyasen uygulanacaktir. Acentelik
sbzlesmesinin sona erme hallerini dizenleyen Tuark Ticaret Kanunu’muzun
121.madddesi ucglncu fikrasi muavekkilin ya da vekilin 6limu, iflasi ya da
kisittanmasi halinde Tirk Borglar Kanunu madde 513’Un uygulanacagini hiikme
baglamaktadir. Turk Borglar Kanunu madde 513 ise vekalet sézlesmesine iligskin
olup asagidaki sekildedir;

“Sozlesmeden veya isin niteliginden aksi anlasilmadik¢a sézlesme, vekilin ya da
vekalet verenin 6limda, ehliyetini kaybetmesi ya da iflasi ile kendiliginden sona
ermis olur. Bu hikim, taraflardan birinin tlzel kisi olmasi durumunda, bu tizel
kisiligin sona ermesinde de uygulanir.

Vekaletin sona ermesi, vekéalet verenin menfaatlerini tehlikeye dustriyorsa,
vekalet veren veya mirasgisi ya da temsilcisi, isleri kendi basina gorebilecek
duruma gelinceye kadar, vekil veya mirasgisi ya da temsilcisi, vekaleti ifaya devam
etmekle yukumludar.”

ilgili hilkimden yola ¢ikarak ve franchising iliskisinin yogun bir glivene dayandigt,
franchise alan ya da franchise verenin birinin itibar kaybinin digerini de etkileyecegi
disunuldiginde olum, iflas ve ehliyet kaybi halinde de franchise sdzlesmesinin
kendiliginden sona erecegdi kabul edilmelidir (Simsek, 2016: 222).

B. Sdzlesmenin Taraflarca sona erdirilmesi
1. Taraflarin anlasarak sozlegsmeye son vermeleri

Taraflar anlasmak suretiyle her zaman igin sdzlesmeye son verme hakkina
sahiptir. Diger yandan strekli borg iliskilerinde ifaya baslanmasi halinde, taraflarin
ikale yoluna basvurdugu durumlarda, 6zellikle de is gorme edimleri iceren surekli
borg iligkilerinin tasfiyesi zor olacagindan, franchise sézlesmesinin ileriye donuk
olarak sona erdirilecegi kabul edilmelidir. ikale durumunda sézlesmenin tamamen
ortadan kalktigi kabul edilecektir (Tuzlu, 2012: 59,60).

2. Fesih yoluyla s6zlegsmeyi sona erdirme
aa. Olagan fesih yoluyla s6zlesmenin sona erdirilmesi

Olagan fesihte s6zlesmeye dayali iligki, fesih beyaninin muhataba ulagmasindan
itibaren belirli bir stire sonra ortadan kalkar. Bu nedenle bu feshe “sureli fesih” de
denilmektedir. Olagan fesih sonugclarini ileriye etkili olarak dogurdugundan fesihten
once dogmus alacak ve borglar gegerliklerini korumaktadir (Eren, 2019: 1410).

Genellikle franchise s6zlesmesinin belirsiz sureli olarak akdedilmesi ya da otomatik
uzatma kaydi nedeniyle belirsiz slreli s6zlesme haline dénusen franchise
s6zlesmelerinde taraflar olagan fesih hakkini kullanirlar. Belirli sureli franchise
s6zlesmelerinde ise bu hak so6zlesmede kararlastirimis olmasi halinde
kullanilabilir  (Simsek, 2016: 229; Yeniocak, 2016: 121). Belirsiz sureli
sdzlesmelerde olagan fesih hakkinin bulunmamasi durumunda sézlesmeler bir
cesit kelepgceleme sozlesmesine donliseceginden ve taraflarin kisisel 6zgurlikleri
de asiri sekilde sinirlanacagindan denge, fesih yoluyla saglanmaktadir (Kapanci,
2010: 1036; Kirca: 173).

Sozlesmede bir fesih suresi bulunmamasi durumunda, olagan fesih hakki
kullanilirken s6zlesmeyi feshedecek olan tarafin, karsi tarafa tanimasi gerekli olan
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makul sdrenin ne olacag! Turk hukukunda cesitli tartismalara konu olmustur. Bu
sure belirlenirken vekalet sézlesmesi, hizmet s6zlesmesi, acentelik s6zlesmesi ve
adi ortaklik s6zlesmesinin fesih slresini diizenleyen hikimlerin kiyasen franchise
s6zlesmelerine de uygulanip uygulanmayacagi tartisiimistir (Glrzumar, 1995:
170; Kirca, 1996: 174; Tuzlu, 2012: 70-71; Simsek, 2016: 232).

Bor¢lar Kanunu madde 512°de dizenlenen vekalet sézlesmesinde muivekkil veya
vekil her zaman igin s6zlegsmeyi feshetme hak ve yetkisine sahiptir. Belirsiz surel
hizmet sdzlesmesini dizenleyen Borg¢lar Kanunu 432. maddesine goére fesih igin
yapilacak bildirim suresi hizmet silresi bir yila kadar sirmus isci icin iki hafta sonra,
bir yildan bes yila kadar stirmus is¢i i¢in dort hafta ve bes yildan fazla sirmus isci
icin altl hafta sonra sona erer.

Turk Ticaret Kanunu madde 121/l acentelik sé6zlesmeleri icin makul fesih stresini
Uc ay olarak belirlerken Borglar Kanunu madde 640 adi ortaklik icin fesih siresini
6 ay olarak belirlemistir.

Franchise sb6zlesmesinin olagan fesih siresine kiyasen acentelik sdzlesmesi,
hizmet s6zlesmesi ya da vekalet sdzlesmesi hukimlerinin kiyasen uygulanmasi
gerektigini ileri suren azinlik goérusine karsilik yapilan hukuki tartismalar sonucu
cogunluk gorisl; diger sdzlesmelerde belirlenen sdrelerin kisaligi, franchise
s6zlesmelerinde yapilacak hazirlik slresinin uzun olmasi, franchise alanin daha
fazla risk almasi ve bagimsizligi gibi nedenlerle franchise sdzlesmelerine adi
ortakhk soézlesmelerine iliskin 6 aylik fesih slresinin uygulanmasi gerektigi
noktasinda toplanmigtir (Girzumar, 1995: 171; Kirca, 1996: 178; Erdem, 2017:
450).

bb.Olaganiistii fesih yoluyla s6zlesmenin sona erdirilmesi

Olaganustu fesih, hakli sebeplerin bulunmasi halinde bagvurulan bir fesih yolu olup
fesih beyaninin muhataba ulagsmasi ile s6zlesmeyi derhal sona erdirmektedir. Bu
feshe “suresiz fesih” de denilmektedir. Olaganustu fesih de aynen olagan fesih gibi
sonugclarini ileriye etkili olarak dogurdugundan fesihten énce dogmus alacak ve
borglar gecerliklerini korumaktadir (Eren, 2012: 1410). Olaganustiu feshin olagan
fesihten ayrildigi en 6nemli nokta olaganustu fesihte taraflarin fesih dneli stresince
s6zlesme ile bagh kalmak zorunda olmamalaridir.

Kanun koyucu, hakli fesih sebebini tanimlamadigi gibi, hakli fesih nedenlerini de
saymamigtir. Bu nedenle, hakli fesih nedenleri her bir somut olayda ayrica
degerlendirilmelidir. Hakim takdir hakkini kullanirken MK madde 4’te yer alan hak
ve nesafet ilkesi dogrultusunda karar vermekle yakimladur (Senol, 2011: 195).

bb.1 COVIiD-19’un olaganiistii fesih nedeni olarak degerlendirilmesi

Mucbir sebep hali, borglar kanununda agik bir sekilde tanimlanmamistir. Bununla
birlikte kaynagi ve sebebi ne olursa olsun 6ngorilemeyen ve dnlenemeyen ya da
Onlenmesi zaman alan bulasici hastaligin (salgin hastalik), hem doktrinde hem de
yargi kararlarinda mutlak olarak mucbir sebep olarak kabul edildigi gorulmektedir.
Hastalik ¢ok genis bir alana yayilmig olabilecegi gibi belirli bir bolge ile de sinirh
kalabilir. Mcbir sebep tanimlamasi yapilirken bu durumun dnemi yoktur. Bulasici
hastaligin insan eliyle yaratilip yaratiimadigi hususu da mucbir sebep tanimlamasi
yaparken 6nem tasimamaktadir. (Kiligoglu: 2, www.twitter.com).Ote yandan,
ongorilebilen ya da engellenebilen bir hastalik s6z konusuysa veya mcbir sebep
hali borglunun ediminin ifasina etki etmiyorsa, mucbir sebep olarak kabul edilmez.

Mucbir sebep nitelendirmesi, bor¢lunun borcunu yerine getirememesi nedeniyle
sorumluluktan kurtulabilmesi igin 6nemlidir. Bu nedenle, bulasici hastaligin ifaya
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engel olmasi, ifayr geciktirmesi, ifanin geregi gibi yapilamamasi ya da
imkansizlasmasina neden olmasi s6z konusu olabilir. Bor¢ iligkisinin
kurulmasindan sonra borcun ifasi, bor¢lunun kusuru olmaksizin imkansiz hale
gelirse TBK md.136 geregince borg kendiliginden sona erecektir. imkansiziigin
borcu sona erdirmesi icin kalici ve kesin olmasi gerekir (Ozgelik,
www.lexpera.com). Gegici imkansizlik borcu sona erdirmez. Gecikmis bir ifada
bulunulmasi durumunda ise bor¢lu gecikmeden sorumlu olmayacaktir. Para
borcunun ifasi COViD-19 salgini nedeniyle gecikmig olabilir. Ancak ifa imkansiz
hale gelmez (Kiligoglu:8).

COVIiD-19 salgini nedeniyle, bu durumdan ciddi olarak etkilenen sektérler oldugu
gorulmektedir. Bu durumun franchise s6zlesmelerine de yansiyacagi ve pek ¢ok
franchise alan ya da franchise verenin franchise soézlesmelerini feshetmek
isteyebilecedi acikca ortadadir. Bitiin diinyada COVID-19 salgini ve salginin
etkisini 6nlemek amaciyla hukumetin yaptigi bir dizi hukuki dizenleme, pek ¢ok
isletmenin faaliyetine son vermesine ya da kisitli faaliyette bulunmasina neden
olmustur.

Nitekim (lkemizde de, coronaviriis tedbirleri kapsaminda Igisleri Bakanhgi
tarafindan Mart ayinda yayimlanan ilk genelge (https://www.icisleri.gov.tr/81-il-
valiligine-koronavirus-tedbirleri-konulu-genelge) ile pek cok isletmenin faaliyeti
durdurulmustur (https://www.icisleri.gov.tr/koronavirus-salgini-ile-mucadele
kapsaminda-lokantalarla-ilgili-ek-genelge). idare tarafindan yapilan kapatmalarin
kapsami ¢ok genis olup bu isletmelerin ¢ok buylk bir kismi da franchise
isletmeleridir.

Her ne kadar bu durumun gegici bir hal oldugu disinllse de bu sirecin ¢ok fazla
uzamas! durumunda, franchise verenlerin igletmelerini tamamen kapatmak
isteyebilecekleri; franchise alanlarin ise isletemedikleri tagsinmazlar igin kira/reklam
katki payi/ortak giderler gibi maliyetlere katlanmakta zorlanacaklari ve hatta bu
durumun bu igletmeler icin “gcekilmez hal” olarak degerlendirilebilecegi zamanlar
gelecektir. Taraflar, franchise sdzlesmesinde 6zel bir dizenleme bulunmamasi
durumunda, bu hukuki duruma ¢6zim bulmak icin BK madde 136, BK madde 137
ile BK madde 138’e dayanacaklardir.

BK madde 136 hikminde kalici imkénsizlik hali dizenlenmekte olup ilgili
maddenin uygulanmasi sonucu bor¢ sona ermektedir. Gegici ifa imkansizhigi ise
Bor¢lar Kanunumuzda dizenlenmemis; 6greti ve yargi igtihatlarinda gindeme
gelmistir. COVID-19’un 6zellikle kira ya da franchise sézlegmeleri gibi uzun sureli
ve surekli sézlesme iligkilerine etkisi genellikle kalici imkansizlik hali degil, gecici
imkansizlik hali olacak ve COViD-19 ortadan kalktiginda taraflar sézlesmeyle bagl
olmaya ayni sekilde devam edeceklerdir (Baysal & Uyank & Yavuz,
www.lexpera.com). Ancak 6rnegin sadece sezonsal olarak faaliyet gdsteren bir
Franchise Alan icin COVID 19 kalici imkansizlik hali olusturabilecek ve franchise
alana sozlesmeyi feshetme hakki verecektir.

Gerek cumhurbagkanhgi genelgesi kapsaminda olan gerekse bu kapsamda
olmayan igletmeler igin COVID-19un ne kadar sure ile devam edecegi
s6zlesmenin feshi hakkini verip vermeyecegdi noktasinda 6nem tagimaktadir.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu 28.04.2010 guin ve 2010/15-193-235 sayil kararinda
(Baysal ve digerleri) gegici imkansizlik durumuna iliskin esaslari belirlemistir.
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ilgili karar kapsaminda, franchise sézlesmeleri igin de “akde tahammdil siiresi’nin
beklenmesi; bu slrenin sona erdigi durumlarda ise franchise sozlesmesinin
baglayici olmadidi goérisu kabul edilmelidir. Ancak bu belirleme yapilirken
franchise alanin 6demekte oldugu Ucretler ve sdézlesmede belirlenen Ucretlendirme
yapisi ve reklam katki payi, kira vb. diger giderler de 6nem tasiyacagindan her bir
sbzlesme bazinda ayri degerlendirme yapilmasi gerektigi ortadadir.

Diger yandan salgin hastaliktan etkilenen ve feshedilmesi giindeme gelecek olan
sadece franchise sdzlesmesi dedil, ayni zamanda franchise sézlesmesine konu
tasinmaz igin imzalanan kira stézlesmesi de olacaktir. Nitekim bu fesih igyeri
kapatilan kiraci tarafindan (duruma gore franchise veren ya da franchise alan)
tarafindan yapilabilecektir. Bulagici hastalik, sézlesmeden dbénme veya
s6zlesmenin feshi icin hakli sebep olusturmaktadir. Uzun sdreli kira
sdzlesmesinde, isyeri kapatilan kiracinin kira sézlesmesini feshedebilecegi gibi,
Turkiye’de uzun sireli olarak calismaya gelen yabanci uyruklu kiracinin da, COVID
19 nedeniyle Ulkesine donmek zorunda kalmasi durumunda, kira sdzlesmesini
kalan sire icin ileriye donuk olarak feshedebilecegi seklinde gorisler
bulunmaktadir (Kilicoglu: 10). Nitekim Turkiye’'ye gelen ve burada kira s6zlesmesi
imzalayan yabanci uyruklu franchise verenlerin ¢cogunun ciddi anlamda zarar
etmesi nedeniyle Ulkesine donme karar aldigi1 6rnekler de ortaya gikacaktir. Bu
durumda sorun, kira sézlesmesinin feshi durumunda franchise soézlesmesinin
akibetinin ne olacagidir. Diger yandan tamamen imkénsiz hale gelen bir franchise
s6zlesmesinin feshi durumunda kira s6zlesmesinin akibetinin ne olacagi da ayri bir
hukuki sorun olarak gindeme gelmektedir. Bu durumda yargi makaminin kira
s6zlesmesi ile franchise soézlesmesinin “birlesik soézlesme” (Eren, 2012: 221)
oldugu hususunu da dikkate alarak franchise s6zlesmesinin sona ermesi
durumunda kira s6zlesmesinin de sona erecegi yonunde kararlar vermesi soruna
esastan ¢ozim getirecektir diye dusinmekteyiz.

Borglar Kanunu m. 137°de ise “Karsilikli borg yukleyen sézlesmelerde, bir tarafin
borcu kismen imkénsizlasir ve alacakl kismi ifaya razi olursa, karsli edim de o
oranda ifa edilir. Alacaklinin bdyle bir ifaya razi olmamasi veya karsi edimin
bélinemeyen nitelikte olmasi durumunda, tam imkénsizlik hikimleri uygulanir.”
dlzenlemesi mevcuttur.

BK madde 137 cgergevesinde borcun ifasinin kismen imkansizlasmasi halinde,
borclu borcun sadece imkansizlasan kismindan kurtulacaktir. Ancak, anilan
hukim tahtinda, kismi ifa imkansizhdinin taraflarca 6nceden 6ngorilebilseydi,
aralarinda bir s6zlesme yapilmamasina sebep olacagi tespit edilirse, borcun
tamami sona erecektir. Bu durum franchise iligkisinde kismi hizmet veren
isletmeler (6rnegin sadece eve gotur ya da al gétlr hizmeti veren) i¢in uygulama
imkani bulabilecektir.

Diger yandan eger yargi mercii, daha 6nce verilen Yargitay kararlari dogrultusunda
Yargitay 9.HD,31.01.1995.E.16730, K.1307, www.lexpera.com) para borglarinda
ifa imkansizlig olmayacagi noktasindan yola ¢ikarsa, franchise sézlesmelerine ve
ilgili tasinmaz icin imzalanan kira soOzlesmelerine BK madde 138’in
uygulanmasindan bahsedilebilecektir. ilgili maddeye gore; “Sézlesmenin yapildigi
sirada taraflarca 6ngériilmeyen ve éngérilmesi de beklenmeyen olagandistii bir
durum, borgludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya c¢ikar ve sézlesmenin
yapildigi sirada mevcut olgulari, kendisinden ifanin istenmesini dlirtistliik
kurallarina aykir diisecek derecede borglu aleyhine degistirir ve borglu da borcunu
heniiz ifa etmemig veya ifanin asiri 6lgiide gliglesmesinden dogan haklarini sakli
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tutarak ifa etmis olursa borglu, hakimden sbézlesmenin yeni kosullara
uyarlanmasini isteme, bu miimkiin olmadigi takdirde sézlesmeden dénme hakkina
sahiptir. Strekli edimli sézlesmelerde borglu, kural olarak dénme hakkinin yerine
fesih hakkini kullanir.”

Bir s6zlesmede donme hakkinin mi yoksa fesih hakkinin mi kullanilacagi ilgili
s6zlesmenin ani edimli mi yoksa surekli edimli bir sézlesme mi oldugu noktasinda
o6nem tasimaktadir. Borglu slrekli bir sézlesmede yapacagi tek tarafli bildirimle
s6zlesmeyi feshedebilecektir. Bu durumda soézlesme iligkisi fesih tarihinden
itibaren ortadan kalkacak ve ge¢miste O&denen bedellerin iadesi talep
edilmeyecektir. Diger yandan ani edimli s6zlesmelerde ise bor¢lu donme beyani
ile sOzlesmeyi sona erdirecek; bu durumda taraflar karsilikh edimlerini sanki
s6zlesme hi¢ yapiilmamis gibi iade etmek zorunda kalacaklardir (Tecirli & Atahan,
www.lexpera.com).

Franchise s6zlesmelerinin sirekli edimli s6zlesmeler oldugu dusunuldiginde bu
sozlesmelerde donme hakkinin degil, ileriye dogru htikim doguracak sekilde fesih
hakkinin kullaniimasi s6z konusu olabilir (Ozturk,1998: 467).

Franchise s6zlesmesinin uyarlanmasi uygulamada ciddi sikintilar yaratabilir; zira
uyarlama talebinin kabul edilmesi durumunda mahkeme ingai bir karar
vermektedir. Verilen karar ise cogu zaman taraflarin asil iradesini yansitmayabilir.
Zira islem temelinin ¢dkmesi nedeniyle s6zlesme amaci ortadan kalmis olabilir.
Uyarlama davasinda asiri ifa gl¢ligi nedeniyle islem temelinin ¢ékms oldugu ve
sbzlesmeyle bagh kalmanin  dlrastlik  kuralina gére  bir  taraftan
beklenemeyecedine karar verilmis ise, ayrica sdzlesmenin uyarlanmasina imkan
olmadigi da mahkemece saptanmissa, hakim kararina ya da dava agmaya gerek
kalmadan, asiri ifa glcliginden magdur olan tarafin insai nitelikteki irade beyani
ile fesih gergeklesir, dolayisiyla ilgili tarafin yeni bir dava agmasina gerek
olmaksizin fesih hakkini kullanmasi gerekir (Tile, 2018: 277).

. Franchise Sézlesmesinin Sona Ermesinden Sonra ilgili Tasinmazin
kontrolii
A. Franchise ya da Kira Sozlesmesine Hiikiim Koyarak

Franchise veren, franchise verilen taginmazi farkh ydntemlerle kontrol edebilir.
Bazi franchise verenler taginmazi satin alip franchise alana kiralayabilir. lyi
konumdaki yerler igin bu segenek franchise veren igin iyi bir alternatif olmakla
birlikte aligveris merkezlerindeki taginmazlar igin iyi bir se¢cenek olmayacaktir.
Ayrica yapilan yatirnrm franchise verenin kendi igletecegdi isletmeler vasitasiyla
genigleme imkéanini da sinirlayacaktir (Batenhorst, 2010: 2). Bu durumda franchise
sdzlesmesine ilgili sdzlesmenin sona ermesi durumunda, franchise alanin
tasinmazi tahliye edecegine iligskin huktumler eklenebilmekle birlikte, bu hiikimlerin
gecerligi de Turk hukukunda ayrica tartisma konusu olacaktir. Ayrica franchise
verenin bu tasinmazi kredi ile almasi halinde franchise alanin kira bedelini
0dememesi nedeniyle franchise veren, finansal olarak zor durumda kalabilecektir.
Franchise verenin bu yeri geri almak istemesi durumunda ise yillar gegebilecektir.
Franchise s6zlesmelerinin sona erdirilmesi igin ¢esitli hukuk sistemlerinde ve Tlrk
hukukunda igtihatlarla kabul edilen uzun ihtar sureleri (Turk hukukunda bu sire 6
aydir) franchise vereni sikintiya sokacaktir. Nitekim kira sdzlesmelerinin sona
ermesi durumunda franchise so6zlesmelerinin de etkilenecedi durumlarda
Amerikan mahkemeleri franchise sdzlesmesine uygulanmasi gereken uzun ihtar
surelerinin, kira soOzlegsmelerine de uygulanmasi gerektigi yonunde kararlar
vermiglerdir. Kaldi ki, franchise alanlar da tahliyeyi engellemek icin franchise
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so6zlesmesinde yer alan alternatif hukuk yollarini (tahkim gibi) kullanacak, bu da
sureci daha da fazla uzatacaktir. Franchise alanin bu esnada iflas etmesi
durumunda ise franchise verenin alacaklari daha da buylk bir tehlike igine
girecektir (Fittante ve Modell, 1999: 2).

Bazi durumlarda franchise veren tagsinmazi tGgincu Kisi bir malikten kendi adina
kiralayarak franchise alana alt kiralama yapabilmektedir. Franchise verenin ilgili
tasinmazi Gglincu kisi malikten kiralamasi ve franchise alana alt kiralama yapmasi
durumunda franchise veren, franchise alanin ihlallerine karsi Gglinci kisi malige
karsl sorumluluk altina girecektir (Fittante ve Modell, 1999: 4). Bununla birlikte
franchise sodzlesmesi sona erdiginde ya da feshedildiginde franchise veren
kiralayan malikle ve gegerli bir kira s6zlegsmesiyle birlikte ciddi finansal yukler
doguracak kira bedelleri ile karsi kargiya kalmaktadir. Franchise verenin franchise
sdzlesmesinin sona ermesi veya feshi halinde, franchise edilen tasinmazi satin
alarak franchise alana kiralama yapmak ya da bu tasinmazi dogrudan malikle
imzalanan kira sdzlegsmesi yoluyla kiralamak suretiyle tagsinmazda hizlica kontrol
sahibi olabilecedi dusinillse de Turk hukukundaki davalar dikkate alindiinda,
franchising sistemine ¢ok da tanidik olmayan Tirk Mahkemelerinden tasinmazin
kontrol hakkini veren kararlari almanin yillarca surecegi acik bir gergektir. Ayrica
belirtmek gerekir ki, franchise verenin franchise verilen taginmazin sahibi ya da
kiracisi olmasinin dezavantajlarindan biri de franchise verenin milkiyet veya kira
hakkina sahip olmasinin, franchise verenin ilgili tasinmazi geri alip almama
hususundaki esnekligini ortadan kaldiracag! gercegidir. (Batenhorst, 2010: 2)
Nitekim bazi durumlarda franchise veren franchise edilen tasinmazi geri almak
istemeyebilir. Ciddi bir musteri baghhigi olan franchise veren, o6zellikle de
sbzkonusu taginmaza yakin alternatifler varsa, agir bir finansal yik altina
girmeksizin, bu yerlerde ayni sekilde ticari faaliyetini slrdurebilecektir.

Franchise veren, franchise alanin kusuru durumunda kiralama ya da alt kiralama
ile ilgili sorumluluklardan ve gulgliklerden, franchise alanin yaptigi kiralamayi
devralarak kaginabilir. Bu durumda, franchise veren, mulkin sahibi olmadidi gibi,
kiraci olarak da bir sorumluluk tagsimamaktadir. Franchise alan, dogrudan mal
sahibi ile s6zlesme akdetmekte, fakat franchise veren, franchise alan ve mal sahibi
arasinda akdedilen kira s6zlesmesinde belirli haklara sahip olmaktadir. Franchise
alan ile mal sahibi arasinda akdedilecek kira sdzlesmesine, franchise iligkisinin
sona ermesi veya feshi halinde mal sahibinin franchise alani taginmazdan tahliye
etmek icin harekete gegmesi gerektigi ve kira iliskisinin ayni kosullarla franchise
verenin takdirine bagh olarak franchise veren ya da franchise veren tarafindan
tayin edilecek bir bagka franchise alan ile devam ettirilebilecegi yoninde hikim
eklenebilir. Anilan halde, franchise veren, sorumluluk alip almayacagina karar
vermeden once bir problemin ortaya ¢cikmasini beklemelidir. Franchise veren, bu
tasinmazin sistemde kalmasini istemezse, mal sahibi tarafindan génderilecek ihtar
uzerine devir alma hakkini kullanmayabilir (Fittante ve Modell, 1999: 3). Bu koruma
yine ayni sekilde kira sdzlesmesi ile ayni dogrultuda olacak sekilde franchise
sdzlesmesine eklenecek hikumler vasitasiyla temin edilebilir. Franchise
sdzlesmesine franchise alanin kira s6zlesmesi sona erdiginden derhal franchise
verene bildirimde bulunacagdi ve 30 (otuz) gun iginde franchise verenin dilerse
devralma hakkini kullanacagi ve gerek kendisinin gerek belirleyecegdi yeni bir
franchise alan vasitasiyla bu yerin kiracisi olacagi yénunde bir hukim eklenebilir.
Ayni hukmin franchise alanla malik arasinda imzalanacak kira s6zlesmesine de
eklenmesi burada blylUk 6nem tagimaktadir. Bu nedenle franchise alan ile malik
arasinda imzalanacak kira s6zlesmesinin franchise veren tarafindan onaylanmasi
ve sonrasinda da franchise verenin onayi olmaksizin degistiriimemesi blylik 6nem
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tasimaktadir. Bu tip dizenlemelerin malsahibi tarafindan kabul edilebilmesinin
kosulu mal sahibinin bu igletmeyi kaybetmek istememesi ya da bir Alisveris
Merkezinde ise ¢ok fazla musteri ¢cekiyor olmasidir (Fittante ve Modell, 1999: 4).
Buna ek olarak, franchise sdzlesmesine kira sézlesmesinin ihlali halinde, bunun
franchise sbzlesmesinin de ihlali anlamina gelecegi ve franchise verene
sdzlesmeyi feshetme hakki verecegdi yoniinde hikimler eklenebilir. Aksi halde kira
s6zlesmesi feshedilebilecek ve franchise veren kendisi i¢cin 6nemli bir tagsinmazi
kaybedecedi gibi, feshedilmis bir kira s6zlesmesine ragmen, gecerli olarak kalan
franchise sdzlesmesi nedeniyle kusurlu franchise alanla basbasa kalacak ve bu
yeri ne kendisi ne de Ug¢lncu bir kigi vasitasiyla igletebilecektir (Fittante ve Modell,
1999: 7). Gerek franchise sb6zlesmesine, gerek franchise konusu tasinmazin kira
sbzlesmesine ne tir hidkimler eklenirse eklensin; uyusmazlik yargiya intikal
ettiginde ortaya cikacak yargi karari bu hikimlerin uygulanmasini zorlamak
yonunde verilecek bir eda karari olmayacaktir. Yargi makaminin genel yaklasimi
tazminata hikmetmek olacaktir. Kaldi ki, bu tip hukimleri bir eda davasi yoluyla
talep etmek yillarca sliren hukuki ihtilaflara yol agacak ve tim bu davalar sonucu
verilecek kararlar taraflarin gercek ihtiyacini kargilamayacaktir (Fittante ve Modell,
1999: 7,8). Diger yandan franchise s6zlesmelerine benzer sézlesme hiukimlerinin
kiyasen franchise sobzlesmelerine uygulanmasi akla gelebilir. Franchise
sbzlesmelerine benzer sbézlegsme tiplerine bakildiginda da (6rnegin acentelik
s6zlesmesi) franchise sdzlesmesinin sona ermesi durumunda taginmazin hukuki
durumunu belirleyen bir hUkim yer almamaktadir.

B. Tahkim Hilkmii Ongérerek

Turk hukuk sisteminde tasinmazin teslim alinmasi hususunda daha hizli sonug¢
alabilmek icin franchise sb6zlesmesine franchise alanin ilgili tasinmazi teslim
etmemesi halinde teslim etmedigi her gun igin cezai sart 6demesi yukimlaligu
getirilebilecegi gibi, bu husustaki ihtilaflarin alternatif ¢ézim yodntemleri ile
¢ozilecegine iligkin hiikiimler de konulabilir. Ozellikle de franchise sézlesmelerine
eklenecek tahkim sarti veya ayri bir tahkim sozlesmesi ile yillarca surecek
uyusmazliklarin tahkim yoluyla ¢ok daha kisa sure icinde ve daha az masrafl
olacak sekilde ¢dzllebilmesi mumkundur. (Leblebici & Shalley, 1996: 404)

Turk hukukunda 6zellikle de franchise s6zlesmeleri g6z 6nune alindiginda, tahkim
miessesesine 6100 sayil HMK ile 4686 sayili Miletlerarasi Ozel Hukuk
Kanunu'nunda (MOHUK) dlzenlenen tahkim hikimlerinin uygulanmasi akla
gelmektedir. 6100 sayili HMK’nun tahkim hikumleri yabancilik unsuru igermeyen
ve tahkim yerinin TUrkiye olarak belirlendigi uyusmazliklar hakkinda uygulanir.
4686 sayili Milletlerarasi Tahkim Kanunu ise; yabancillk unsuru igeren
uyusmazliklar igin uygulanacak tahkim kurallarini tanimlamaktadir.

Ozellikle yabanci markalarin Tirkiye'de buyimek niyetiyle aktettigi Master
Franchise Sozlesmeleri digtnuldiginde, bu sdézlesmeyi akteden franchise veren
ile Turkiye'de bilylyecek olan franchise alanin bir ihtilaf yasamasi halinde MOHUK
tahkimine basvurulacagi agiktir.

Doktrinde HMK tahkimi “i¢ tahkim” olarak adlandirilirken, digeri “milletlerarasi
tahkim” olarak adlandirilmaktadir. (Aydemir, 2010: 10) Bu iki farkh siniflandirmanin
nedeni milletlerarasi tahkim ve HMK tahkimine farkli kurallar butindnin
uygulanmasindan kaynaklanmaktadir. (Ayan, 2017: 3) Bahse konu her iki tahkime
farkli hikumler uygulanmasina ragmen HMK ile birlikte bu iki tahkimde uygulanan
kurallarin birbirine yaklastigini ve buyuk Olgude benzer hale geldigini sOylemek
mUmkandir (Budak, 2012: 33).
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HMK madde 412’ye gore, tahkim so6zlesmesi taraflar arasindaki s6zlesmenin bir
sarti veya ayri bir s6zlesme seklinde yapilabilmektedir. Franchise s6zlesmelerinde
halihazirda bir sé6zlesme bulundugundan bu s6zlesmeye tahkim sarti eklenmesi
suretiyle tahkim yolunun agiimasi daha pratik olacaktir.

Tahkim sarti olusturulmasi ya da ayri bir tahkim sozlesmesi duzenlenmesi
esnasinda taraflarin tahkim iradesinin agik ve net bir sekilde ortaya konulmasi ve
devlet mahkemelerine giden yolun kapatiimasi 6nem tasimaktadir. Ornegin hakem
kararinin anlasmazhgi ¢ézememesi halinde mahkemeye bagvurulacagdi seklinde
olusturulan bir tahkim sarti acik ve net olmayacagindan gegersiz sayilacaktir
(Yilmaz, 2013: 1722). Diger yandan eger franchise sdzlesmesinde uyusmazliklarin
tahkim yolu ile ¢ozilecegdi belirtiimis ancak dncesinde mizakere, uzlastirma ya da
diger alternatif ¢6zUm vyollarina bagvurulacag! ifade edilmigsse bu yollara
basvurulsun ya da basvurulmasin tahkim sarti gecerli kabul edilecektir. Nitekim
Yargitay kararlart da bu ybndedir. (Yargitay 15.HD; E.3642,K.4505,
www.kazanci.com) Franchise s6zlegsmelerinde bir tahkim sarti bulunmasi ve buna
ragmen karsi tarafin isi uzatmak icin mahkemeye gitmesi durumunda gerek HMK
gerek MOHUK hiikiimleri geregince ilk itiraz olarak dilekgenin tebliginden itibaren
2 hafta iginde tahkim itirazi ileri sirtlebilecektir. Kaldi ki bdyle bir tahkim sarti ya
da tahkim soOzlesmesi bulunmasa dahi gerek HMK madde 412/5 gerek
Milletlerarasi Ozel Hukuk Kanunu madde 5’e gére taraflarin mahkeme yargilamasi
sirasinda tahkim yargilamasina basvurmak hususunda anlasmaya varmalari
mamkindar.

Tahkim s6zlesmelerinin gegerli olabilmesi igin 6ncelikle s6zlesme taraflarinin tam
ehliyetli olmalari ya da vekil ya da yasal temsilcileri vasitasiyla sdzlesme
akdetmeleri gerekmektedir (Karadas, 2013: 64). Yasal temsilci ya da vekil
vasitasiyla sozlesme akdedilmesi durumunda ise yasal temsilcinin/vekilin
vekaletnamesinde acik bir yetki verilmis olmasi kosulu aranmaktadir. Nitekim HMK
madde 74 ve Yargitay kararlari (Yargitay 15.HD, 17.05.2013,E.136,K.3211,
www.kazanci.com) da bu dogrultudadir.

Tahkim s6zlesmesinin gegerli olmasinin ve tahkim yargilamasinin diger bir kosulu
ise “tahkime elveriglilik” sartidir. Gerek HMK madde 408'de gerekse Milletlerarasi
Ozel Hukuk Kanunu madde 1'de bu husus acik bir sekilde belirtimektedir.
Milletlerarasi Ozel Hukuk Kanunu madde 1’de “Bu Kanun, Tirkiye’de bulunan
tasinmaz mallar Gzerindeki ayni haklara iliskin uyusmazliklar ile iki tarafin
iradelerine tabi olmayan uyusmazliklarda uygulanmaz” ifadesi kullanilirken HMK
madde 408'de “Tasinmaz mallar Uzerindeki ayni haklardan veya iki tarafin
iradelerine tabi olmayan iglerden kaynaklanan uyusmazliklar tahkime elverigli
degildir’ denilmektedir. Ayrica taraf iradelerine tabi olan uyusmazliklarin kamu
duzenine iligkin olmayan uyusmazliklar oldugu hususu da g6z 6nune alindiginda
kamu dizenine iliskin olan bosanma (Kuru, 2001: 5951), iflas (Akinci, 2013: 81),
tahliye ve kira tespit davalarinin (Yargitay 15.HD,01.07.2008.E.2705,
K.4439,Yargitay 15.HD, 18.06.2007. E.2680,K.4137, www.kazanci.com) tahkime
elverigli olmadigi ortadadir. Nitekim Yargitay kararlari (Yargitay 6.HD, 30.01.2013
E.9581, K.1334, www.lexpera.com) da bu yéndedir. Bununla birlikte tahkime taraf
olmayan Uguncu kisilerin hak ve menfaatlerini olumsuz yénde etkileyen meseleler
ile mahkemelerin munhasir yargi yetkilerinin dizenlendigi hususlar tahkime
elverigli degildir (Yesilova, 2007: 267). Bir franchise s6zlesmesinin sona ermesi
durumunda ilgili tagsinmazin teslimi icin tahkime basvuruldugunda, ilgili tasinmazin
franchise veren’e iadesine karar verilebilmesi igin tahkime gidilebilmekte, ancak
kira soOzlesmesinden kaynakli tahliye ve kira tespit gibi uyusmazliklar kamu
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dizenine iligkin oldugundan bu sdézlesmenin feshedilmesi icin tahkime
gidilememektedir.

HMK madde 417/ll'te tahkim soOzlesmesinin yazili gekilde yapilacagi
vurgulanmakla birlikte KURU’ya goére, taraflar arasinda gecerli bir tahkim
s6zlesmesi bulunmadigi halde, taraflar hakemini secer ve hakemler de acilan
davay! takip ederse, tahkim sozlesmesi gecerli sayilacaktir. (Yargitay 6.HD,
30.01.2013, E.9581, K.1334 , www.lexpera.com) Tahkim sdzlesmesinin diger bir
gecerlik sarti da ihtilafin belirli olmasi hususudur (Ayan, 2017: 45). Dolayisiyla
ornegin bir franchising iligkisinin taraflari arasinda franchise sézlesmesi disinda da
cikacak tum uyusmazlklarin tahkim yoluyla ¢ozulecegine iligkin bir tahkim sarti
gecerli olmayacaktir.

Bir franchising iliskisi ydninden tahkimin en cazip yani aylarca, yillarca siregelen
davalarla ugrasmak yerine franchising konusunda uzman hakemlerle
uyusmazliklari en kisa sure icinde ve en dogru sekilde ¢cbézimlemektir. Bu nedenle
HMK’nunda tahkimin sonuglanmasi icin belirli bir sire éngdrilmustir. ilgili
Kanunun 427.maddesine gore;

“(1) Taraflar aksini kararlagtirmadik¢a, bir hakemin gérev yapacag davalarda
hakemin secildigi, birden ¢cok hakemin goérev yapacagi davalarda ise hakem
kurulunun ilk toplanti tutanagdinin diizenlendigi tarihten itibaren bir yil icinde, hakem
veya hakem kurulunca esas hakkinda karar verilir.

(2) Tahkim siresi, taraflarin anlasmasiyla; anlasamamalari halinde ise
taraflardan birinin basvurusu Uzerine mahkemece uzatilabilir. Mahkemenin, bu
konudaki karari kesindir.”

ilgili madde geregince taraflar tahkim siiresini serbestce belirleme hakkina sahiptir.
Eger belirlememisse bu sire ilgili madde geregince 1 yildir ancak taraflar yine
anlasarak bu sureyi uzatabilecekleri gibi anlasamazlarsa mahkeme tarafindan
surenin uzatilmasina karar verilebilir. Tahkim suresinin uzatiimasi talebi 1 yillik
tahkim suresi icinde yapilmazsa bu uzatma gecgersiz olacaktir.

Yargitay da tahkim suresinin kamu duzeni ile ilgili oldugunu ve bu sure gegtikten
sonra verilen Kkararlarin batil olacagini agikga beyan etmektedir (Yargitay
11.HD.E.1735,K.3874). Tahkim suresi iginde karar verilememesi halinde hakem
karari iptal edilecegi gibi uyusmazhdin yeniden hakem karari ile ¢ézimu de
mimkin olamayacaktir (Akinci, 2013: 179; Pekcanitez, 2016: 740). Tahkim
suresinin taraflarca serbestce belirlenebilmesi ve bu slre icinde Kkarar
verilememesi halinde tahkim kararinin iptal edilebilecek olmasi, bir franchising
iliskisinde taraflar icin olduk¢a avantajlidir. Zira gerek franchise veren gerek
franchise alan uyusmazliklarin en kisa sire i¢cinde ¢ézilmesini istemekte ve her iki
taraf da yillarca siren ve sonugta ¢6zim getirmeyecek bir yargi sirecinin igine
girmek istememektedirler. Franchising iliskisinde taraflarin genellikle yazili bir
s6zlesme imzalama yolunu tercih ettikleri de g6z dniine alindiginda bu s6zlesmeye
bir tahkim sarti eklemek ve tahkim sdresini belirlemek taraflara ek bir yik
getirmeyecektir (Keskin, 2017: 51,52).

Kaldi ki HMK 414.maddesi ile hakemlere ihtiyati tedbir karari vermek hak ve yetkisi
de getirilmigtir. Stiregelen bir franchising iliskisinde hakemlere taninan bu yetki
taraflara ¢cok daha hizli hareket etme imkéani taniyacaktir.

HMK’na goére; hakem kararlari verildikleri andan itibaren icra edilebilir, hatta kural
olarak iptal davasi agilmasi dahi hakem kararlarinin icrasini durdurmamaktadir.
Milletlerarasi Ozel Hukuk Kanunu’na gore ise hakem kararlarinin icra edilebilmesi
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icin hakem Kkararlarinin kesinlesmesi ve yetkili mahkemenin kararin icra
edilebilirligine dair bir belge vermesi gerekmektedir (Ayan, 2017: 106). Bu farkin
milletlerarasi 6zel hukukta icra edilen bir kararin sonradan iptal edilmesi
durumunda eskiye doénlsiun c¢ok daha zor oldugundan kaynaklandigi ifade
edilmektedir (Akinci, 2013: 247). Ayrica hakem kararlarina karsi sadece kanunda
belirtilen nedenlerle 1(bir) ay icinde boélge adliye mahkemesinde iptal davasi
aciimasi mumkun olup temyiz yoluna gidilememektedir. Temyiz yoluna gidilmesi
ise ancak iptal davasi sonucunda verilen kararlara kargi mimkudnddr.

Ozetle, yabancilik unsuru tagimayan ve tahkim yerinin Tirkiye olarak belirlendigi
bir franchising iliskisinde ortaya ¢ikan uyusmazliklarda tahkim sarti getirmenin;
HMK tahkiminde tahkim stresinin taraflarca belirlenebilmesi, ihtiyati tedbir karari
yolunun agik olmasi, hakem kararinin derhal icra edilebilme kabiliyeti, iptal davasi
sebeplerinin sinirl olmasi ve tahkim konusunun éncelikle ve acil gérilecek islerden
olmasi sebepleriyle oldukg¢a avantajli oldugunu ve daha hizli aksiyon alinmasina
imkan verebilecedini diginmekteyiz. Bununla birlikte kira sdzlesmesi ve franchise
sb6zlesmesinin akibeti birbiri ile siki sikiya baglantili oldugundan franchise
sozlesmesi ile ilgili alinacak hizli bir karar, kira sdzlesmesiyle ilgili uyusmazligi tam
anlamiyla gozemeyecektir.

C. SORUNUN Yargi Kararlarindaki Goriiniimii
1. Turk hukukunda

Tark mahkemelerinde agilan davalar incelendiginde bu davalarin zilyedligin devri
ve teslimi hususunda yapilan taleplere karsi yillarca strdtgu, hizh bir sekilde tedbir
kararlarinin verilemedigi, verilse dahi kaldinldigi ve feshin hakli olup olmadigi
tartismasi ile zilyedligin devir ve teslimi sorunsallarinin birbirlerinden ayrilamadigi,
kira sdzlesmesi ile franchise s6zlesmelerinin akibetlerinin ayri ayri degerlendirildigi
gorulmektedir. Nitekim 2003 yilinda franchise sdézlesmesinde belirtilen taban
ucretin franchise alan tarafindan, franchise verene 6denmemesi Uzerine franchise
sdzlesmesinin feshi nedeniyle agilan ve ilgili tasinmazin da devir ve tesliminin talep
edildigi davada verilen ilk derece mahkemesi karari, defalarca temyiz
mahkemesine gittikten sonra, Yargitay 11. Hukuk Dairesi; 04.07.2013 tarihli
ictihadinda (Yargitay 11.HD; 04.07.2013, E.9748, K.9748, www.kazanci.com)
feshin haksiz oldugunun kabulu ile birlikte bir karar verilmesi gerektigini belirttikten
sonra dahi, tasinmazin durumunu netlestiren bir karar bu glne kadar
verilememistir. Bahse konu dava halen devam etmektedir. ilgili kararlar nedeniyle;
franchise veren vyillarca isletemedidi bir taginmazin kira bedellerini 6demek
zorunda kalmakta, malik oldugu durumda ise ciddi bir gelir kaybi yagsamaktadir.
Ayrica bu yeri igsletemedigi gibi musteri cevresini kaybetmekte, ticari itibar
zedelenmekte ve yillarca musterilerinin bu isletmenin zarar ederek kapandigi algisi
ile basa ¢cikmaya galismaktadir. Oncelikle taginmazla ilgili bir karar verilmesi
gereken franchise s6zlesmesinin feshine dayanan davalarin ¢ok uzun surdigu ve
zilyedligin devir ve teslimine iligkin taleplerin zamanla anlamini yitirdigi, bu tur
davalarda sadece tazminat taleplerinin taraflar igin bir anlam ifade ettigi
goriulmektedir.

Oysaki marka tecavuzu nedeniyle acilan davalarda Yargitay’in lisans sozlesmesi
taraflardan birince feshedildiginde bu feshin hakli olup olmadigi hususu ile fesih
sonrasinda markanin kullaniminin tecaviz olugturup olugturmadigi noktasinda adil
kararlara imza attigi gértlmektedir. Nitekim Yargitay bir kararinda; haksiz fesih ve
fesihnten sonra gergeklesen marka kullanimini tamamen birbirinden ayirarak
“...fesih, kars! tarafa ulasmakla sonu¢ doguran tek tarafli bir islem olup, fesih
iradesi karsi tarafa ulastigi andan itibaren taraflar arasindaki s6zlesme sona erer;

127


http://www.kazancı.com/

Leylan DEMIRAG AKTAS / Siikrii YILMAZ

bu durumda fesih haksiz dahi olsa sdzlesme iligkisinin sona ermesinden sonra
davaciya ait markalarin kullanilmasi marka hakkina tecaviz niteliginde olup
fesihten sonraki kullanim tazminati gerektirir.” seklinde karar vermistir (Yargitay
11.HD, 15.04.2019, E.146 E., K.2920, www.lexpera.com). QOysaki; bir franchise
s6zlesmesinin feshi halinde franchise konusu tasinmazin franchise verene devri
ile feshin hakli olup olmadigi ve tazminata sebebiyet verip vermeyecegi hususlari
ayri ayri degerlendirilmelidir.

Diger yandan Yargitay; franchise sozlesmesi ile kira s6zlesmesinin akibetlerinin
birbirine baglanamayacagi ve franchise so6zlesmesi feshedilse dahi kira
sozlesmesinin yururlukte kalacagi yonunde farkh kararlar vermistir (Yargitay 6.HD,
29.05.2014.E.15378 E.,K.7083, Yargitay 6.HD, 29.04.2013. E.4469 E.,K.7407,
www.lexpera.com). Yargitay tarafindan verilen kararlardan da acgik¢ca goérulecegi
Uzere; franchise sdzlesmesi feshedilse dahi kira sézlesmesi yururlikte kalmaya
devam etmekte ve ozellikle de kira sdzlesmesinde bu hususta 6zel bir dizenleme
yoksa, tasinmaz igletilemese dahi kira sd6zlesmesi kimin Uzerine ise kira bedelleri
o kisinin Uzerinde yUk olarak kalmaya devam etmektedir.

2. Amerikan hukukunda

Franchising sistemine cok daha yakin olan Amerikan sisteminde ve Amerikan
hukukunda da farkli hukuki dizenlemelere rastlanmamakta konunun ¢ézimdi
yukarida anlattigimiz sekilde franchise ya da kira sbdzlesmesine eklenen
hikimlerle ¢ozilmeye c¢alisiimaktadir (Modell & Fittante,1999: 3). Diger yandan
Amerikan yargisi tarafindan verilen kararlar incelendiginde, fesih ya da sona erme
sonrasinda taginmazin durumu ile ilgili hukuki durumun verilen tedbir kararlariyla
hizlica ¢éziime kavusturulmaya c¢alisildigi gértilmektedir. (Modell&Fittante:3)

Tasinmaz ile ilgili olarak ihtiyati tedbir karari verilmesi hususunda ¢ok fazla temkinli
davranan Turk hukuk sistemine karsilik Amerikan hukukunda tasinmazla ilgili
ihtiyati tedbir kararlarinin siklikla verildigi gértimektedir. Ornegin franchising
sisteminin hayatin bir parcasi olarak kabul edildigi Amerikan yargisinda,
Snelling&Snelling Inc.v. Martin davasinda; franchise alanin tek tarafli olarak
franchise s6zlesmesini feshetmesi ve ilgili tagsinmazi franchise s6zlesmesinde aksi
belirtiimesine ragmen, 180 gin boyunca isletmemesi Uzerine franchise veren,
mahkemeye basvurmus, mahkeme ise franchise s6zlesmesinde franchise alanin
kiraladig1 tasinmazi franchise verene devretmesi gerektidi yoniundeki maddeyi
isletmek suretiyle franchise alanin tagsinmazi franchise verene devretmesi gerektigi
yoninde bir tedbir karari vermistir. Bu tedbir kararinin gerekgesinde mahkeme;
mdusterilerin tasinmaza alisik olmalari nedeniyle franchise verenin telafisi imkansiz
zararlara ugrayabilecegini ifade etmigtir (Batenhorst, 2010: 4).

Yine ayni sekilde Dunkin Donuts Ins. v. Taseki davasinda mahkeme; franchise
sbzlesmesinin franchise alanin tekrarlayan ihlalleri sonucunda sona ermesi
Uzerine sozlesmede yer alan ve feshi takiben, 30 (otuz) gin icinde bildirim
yapiimasi halinde, kiralama opsiyonunun kullanilacagini belirten maddenin
uygulanmasi gerektigini; aksi halde franchise verenin telafisi imkansiz zararlara
maruz kalacagini belirterek ihtiyati tedbir talebini kabul etmistir. Benzer bir
kararda mahkeme sadece franchise verenin kiralama hakkina atif yapmamis,
ayni zamanda franchise verenin tasinmazi yeni franchise alanlara kullandirma
hakkinin olduguna da vurgu yapmistir (Batenhorst, 2010: 4). Dunkin' Donuts, Inc.
v. Dowco, Inc. davasinda da mahkeme Donkin Donuts’in ¢ franchise
so6zlesmesini feshetmesi Uzerine agilan davada, ayni sekilde franchise verenin
kiralama opsiyon hakkina iliskin maddenin igletiimesi gerektigi; aksi halde
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masgterilerin kafalarinda olusacak karigiklik ve ticari itibar kaybi nedeniyle
franchise verenin telafisi imkansiz zararlara maruz kalacagi hususunu
vurgulayarak ihtiyati tedbir talebini kabul etmistir (Batenhorst, 2010: 4).

Tabi ki tim bu sayilan kararlarda ihtiyati tedbirin uygulanabilir hale gelmesi igin
oncelikle mulk sahibinin, franchise vereni yeni kiraci olarak kabul etmesi
zorunludur. Franchise sézlesmelerinin sona ermesi lzerine tasinmazin iadesi igin
acilan davalarda ise Turk yargi makaminin ihtiyati tedbir kararini vermekte ¢ok
geciktigi, uzun sdren yargi sureci icinde bu kararin kalktigi ve kimi zaman da gegen
zaman dusunuldugunde artik bir anlam ifade etmedigi dustnuldigunde, yargilama
sureglerini hizlandirma ve tasinmazin teslimi ile haksiz fesih halini birbirinden
bagimsiz olarak inceleme gerekliligi ortadadir.

IV. Sonug

Franchise sdzlesmelerinin feshi ya da sona ermesi durumunda, Turk hukukunda
yasanabilecek olan en blylk sorun franchise verilen tasinmazin hukuki durumu
olmaktadir. Franchise sézlesmelerinin feshi halinde taraflarin yasadigi en buyuk
sikinti yargi makami tarafindan feshin hakhliginin tartisilmasi sirasinda bu
tasinmazin isletiliememesi, kira s6zlesmesinden kaynakl kira bedeli ile diger
giderlerin islemeye devam ediyor olmasi ve musteriler gozinde tasinmazin
isletiimemesi nedeniyle olusan itibar kaybidir. Franchise sdzlesmesinin ya da
franchise so6zlesmesinin asli unsuru olan tasinmazin kiralanmasina iligkin
imzalanan kira sdzlesmelerinin sona ermesi ya da feshi durumundailgili tagsinmaza
ne olacagi sorunu basli basina bir hukuki sorun olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Her
ne kadar kira ve franchise s6zlegsmeleri hukuken ayri s6zlesmeler de olsa sistemin
isleyisi icin kaderi birbirine bagll olan ve birinin ortadan kalkmasi durumunda
digerinin de bir anlam ifade etmeyecegi iki s6zlesmedir.

Bu durum Tirk mahkemeleri tarafindan verilen yargi kararlari incelendiginde de
acgikga goérulmektedir. Bu gline kadar bu konuya net bir ¢6ziim getirilememis ve bu
konu yillardir kanayan bir yara olarak kalmaya devam etmigtir. Turk yargi makami
tarafindan yarutilen yargilama surecinin gok uzun yillar almasi, bu sire esnasinda
intiyati tedbir karari verilmesi hususunda gekimser davraniimasi ya da bu sure¢
icinde kisa surede tedbir kararinin kaldiriimasi gibi durumlar hem franchise alani
hem de franchise vereni belirsiz ve uzun bir suireg icine gekmektedir.

Karsilastirmali hukuka ve 6zellikle de franchising sisteminin dogdugu Amerikan
hukukuna bakildiginda dahi bu konuda 6zel bir diuzenlemenin bulunmadigi,
sorunun franchise s6zlesmelerine ya da kira s6zlesmelerine eklenen hikimlerle
asllmaya calisildigi gérilmektedir. Diger yandan Amerikan yargisinin verdigi tedbir
kararlariyla daha gevik kararlar verebildigi de gbzlenmektedir. Franchise ya da kira
s6zlesmelerine eklenecek hiukumler ve sdzlesmelere getirilecek tahkim hukimleri
bu sorunu bir nebze olsun rahatlatabilirken sorunu tamamen ortaya kaldirmaya
yetmeyecektir.

Bir franchise s6zlesmesinin sona ermesi ya da feshi durumunda ilgili tasinmazin
akibetinin ne olacagi ile ilgili olarak ozellikle devam eden yargi sureci iginde hizli
bir sekilde ve net bir karar veriimemesi durumunda sorunun kesin olarak
cbzulemeyecegini, tahkim hikmi ve kira sozlesmelerine ya da franchise
sozlesmelerine eklenecek tum hikumlerin gegici bir koruma getirecegini ancak
kanayan yarayi durdurmayacagini distinmekteyiz.

Ozellikle de Tirk yargi mercileri tarafindan verilen kararlar incelendiginde
sbzlesmelere eklenen hukumlerin sadece tazminat talep imkani getirmekle birlikte
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tasinmazin igletilebilmeye devam etmesi icin hizli aksiyon alinmasi hususunda
anlam ifade etmedigi ortadadir. Yargi sidrecinin bu husustaki yaklasimini
degistirmesi ve feshin haklihdi incelemesi yaparken bu slirecte mutlaka tasinmazin
durumu ile ilgili bir karar verilmesi ve bu sure¢ icinde tagsinmazin igletiimesinin
temin edilmesi blylik 5nem tagimaktadir. Hele ki COVID-19’un giindemde oldugu
ve uzun bir sire gindemde kalacagi ve etkilerinin dnimuzdeki glnler icinde de
devam edecegdi dusundldiginde pek ¢ok franchise ya da kira sdézlesmesinin de
feshedilecegini tahmin etmek hi¢ de zor degildir. Hatta sadece Covid-19’un devam
ettigi strenin degil; sonrasinda da bazi igletmelerin ticaretinin tamamen durma
noktasina gelebilecedi zamanlar olacadi degerlendiriimektedir. iste bu nedenle bu
karisik ortamda tasinmazla ilgili hukuki sorunun ortadan kaldiriimasi daha da
blylk énem tasimaktadir. isletmelerin ekonomik olarak can gekistigi bu siirecte;
bir de yilarca devam edecek yargilama slresince tasinmazi atil, sézlesme
taraflarini ise sirtlarindaki ekonomik ytklerle ortada birakmak pek ¢ok igletmenin
iflas1 ve ticaretten tamamen c¢ekilmesi ile sonuclanacaktir. Bu nedenle franchise
s6zlesmesinin feshi ya da sona ermesi durumunda ortaya ¢ikacak bu problemin
¢6zuma igin, franchise sézlesmesinin feshinin hakl olup olmadigi sorunsali ile ilgili
tasinmazin hukuki durumunu birbirinden ayirmak zorunlu hale gelmigtir.
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