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KONKORDATO KESIN MUHLETININ
KiRA SOZLESMELERINE ETKISi (iiK M. 296)

0z

Borgluya konkordato miihleti verilmesi, siirekli borg iligkisi niteliginde olan
kira sozlesmeleri bakimindan 6nemli bazi sonuglar dogurmaktadir. Kon-
kordatoda aslolan alacaklilart magdur etmeden bor¢lunun menfaatlerini 6n
planda tutmakur. Ancak kira sézlesmesi gibi siirekli borg iliskilerinde her iki
tarafin menfaatinin gozetilmesi ayrica dikkat edilmesi gereken bir husustur.
Dolayistyla kanunkoyucu, Icra Iflas Kanunu madde 296 ile bir yandan fesih
yetkisinin kotiiye kullanilmasini 6nlenmeye ¢aligmis; bir yandan da karsi
tarafin menfaatlerini gézetmistir. Bu ¢alismada konkordato kurumunun,
kira sozlesmelerine etkisi ve kiralayan ile kiract arasindaki menfaat dengesi
incelenmistir.

Anahtar Kelimeler: iflis hukuku, konkordato, kira sozlesmesi, konkordato
miihleti, stirekli sozlesmeler
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EFFECT OF DEFINITE POSTPONEMENT OF COMPOSITION
ON LEASE AGREEMENTS (ARTICLE 296)

ABSTRACT

Granting a concordat period to the debtor brings about significant conse-
quences concerning continuous debt relationships, particularly in the context
of lease agreements. The main objective of concordat is to prioritize the
debtor’s interests without harming the creditors. However, in continuous debt
relationships such as lease agreements, it is crucial to consider the interests
of both parties. Therefore, the legislator attempted to prevent the abuse of
termination rights with Article 296 of the Enforcement and Bankruptcy
Law while also safeguarding the interests of the counterparty. This study
examines the impact of the concordat institution on lease agreements and
the balance of interests between lessors and lessees.

Keywords: law of bankruptcy, concordatum, rental contract, restructuring,
continuous contracts
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GiRi$

[cra ve 1flas Kanunu, isleri iyi gitmeyen ve mali yapisi bozulmus olan
iyi niyetli bor¢lularin, haciz ve iflas gibi tehditlerden korunarak ekonomik
faaliyetlerini devam ettirmelerine ve bor¢larini 6deyebilmelerine imkéin
saglamak amaciyla konkordato miiessesesini diizenlemistir"!. Konkordatoda
aslolan alacaklilari magdur etmeden bor¢lunun menfaatlerini 6n planda
tutmaktir?, Konkordato sayesinde; iflasa tabi olmayan borglu malvarliginin
haczinden, iflasa tabi olan borglu ise iflas takibinden korunma olanagina
sahip olacaktir. Bununla birlikte konkordato, borglunun menfaatine oldugu
kadar alacaklilarin da menfaatinedir®. Ozellikle iflasa tabi olan borclular
acisindan konkordato, bor¢lunun ticari hayatina devam etmesi ve borglarini
belirli bir plan igerisinde 6demesi, boylece biitiin alacaklilarin alacaklarina
kavusmasi imkani saglayacakur. Aksi halde bor¢lunun iflas ile tasfiyesi halinde
alacaklilar i¢in zor ve yorucu bir siire¢ dogacak ve hatta gogu durumda birgok
alacakli alacaklarina kavusamayacaktir'®.

Konkordatonun alacaklilar acisindan en 6nemli sonucu Icra Iflas Kanunu
(IIK) m. 294/1°de diizenlenmistir.”) Buna gére; “Konkordato miihleti
icerisinde borglu aleyhine 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsil Usuli
Hakkinda Kanuna gore yapilan takipler de dahil olmak tizere hicbir takip
yapilamaz ve evvelce baglamig takipler durur, ihtiyati tedbir ve ihtiyati haciz

[1] Ramazan Arslan ez al., Icra ve Iflas Hukuku, Ankara, Yetkin, 5. Baski, 2019, s.544.;
Hakan Pekcanitez et al., Icra ve Iflas Hukuku Ders Kitabi, Istanbul, On Iki Levha, 6.
Baski, 2019, 5.465.; Baki Kuru, jstinasz’stemine Gore Yazilmas Icra ve fﬂas Hukuku
Ders Kitabi, Ankara, Yetkin, 3. Baski, 2019, s. 500.

[2]  Ayse Arat ve Meltem Ercan, “Konkordato-ibra iliskisi Cercevesinde Konkordatonun
Bir Tiir Ibra Olup Olmadigt Sorunu”, 7erazi Hukuk Dergisi, Cilt 13, Say1 145,
Eylil 2018, s. 14-28.; Hakan Albayrak, [flas Disi Adi Konkordatoda Konkordato
Miihletinin Sozlesmeler Bakimindan Sonuglari, Ankara, Yetkin, 1. Baski, 2020, s.
36.

[3]  Aratve Ercan, op. cit., s. 14-28; Hakan Pekcanitez ve Giiray Erdénmez, 7101 Say:li
Kanun Cercevesinde Konkordato, Istanbul, Vedat, 1. Baski, 2018, s. 5.

[4]  Albayrak, Iflas Dist Adi Konkordato, 0p. cit., s. 37.

[5] Mahmut Vefa Toroslu, Hukuksal ve Finansal Acidan Konkordato, Ankara, Adalet,
1. Basky, 2019, s. 70.
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kararlart uygulanmaz, bir takip muamelesi ile kesilebilen zamanasimi ve hak
diisiiren miiddetler islemez”.

Elbette ki bu kuralin birtakim istisnalar1 da diizenlenmistir'®. Ilk olarak;
[IK m. 294/2'de “206’nc1 maddenin birinci sirasinda yazili imtiyazli alacaklar
icin haciz yoluyla takip yapilabilir.” hitkmiine yer verilmistir. Buna gore;
kanun koyucu, imtiyazli alacak olarak gordiugii 6zel nitelikli alacaklarda,
takip yasagini uygulamamaktadir. Maddenin génderdigi 11K m. 206'da
diizenlenen birinci siradaki alacaklilar ise; “A) Iscilerin, is iliskisine dayanan
ve iflasin agilmasindan 6nceki bir yil icinde tahakkuk etmis ihbar ve kidem
tazminatlart d4hil alacaklari ile iflas nedeniyle is iligkisinin sona ermesi tize-
rine hak etmis olduklar1 ihbar ve kidem tazminatlari, B) Isverenlerin, isciler
icin yardim sandiklari veya sair yardim teskilat1 kurulmasi veya bunlarin
yasatilmast maksadiyla meydana gelmis ve tiizel kisilik kazanmis bulunan
tesislere veya derneklere olan borglari, C) [flasin acilmasindan 6nceki son
bir y1il i¢inde tahakkuk etmis olan ve nakden ifast gereken aile hukukundan
dogan her tiirlii nafaka alacaklari.” seklinde ongériilmiistiir.

Diger bir istisna ise IIK m. 295'de!” diizenlenen rehinli alacaklilarla ilgili-
dir. Buna gore; konkordato miihleti sirasinda rehinle temin edilmis alacaklar
icin rehnin paraya cevrilmesi yoluyla takip baslatilabilir ya da baglamis olan
takiplere devam edilebilir.

Ayrica [IK’nin 308/c maddesinin 2. fikrasinda diizenlenen hitkme gore;
tasdik karari ile baglayici hale gelen konkordato, kural olarak konkordato
talebinden 6nce veya komiserin izni olmaksizin miihlet icinde dogan biitiin
alacaklar i¢in mecburidir (11K m. 308/c/2). Ancak bu agama igin ngériilen
istisna ise; ayn1 maddenin iigiincii fikrasinda diizenlenmistir. Buna gére; “I1K
m. 206 kapsaminda diizenlenen birinci sirasinda yazili imtiyazli alacaklar,
rehinli alacaklilarin rehnin kiymetini kargilayan miktardaki alacaklar ve

[6]  Banu Bilge Sarthan, “Konkordatonun Kira S6zlesmesine Etkisi”, Necmettin Erbakan
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 3, Sayr 1, Haziran 2020, s. 84.

[7] 1K m. 295; “Miihlet sirasinda rehinle temin edilmis alacaklar nedeniyle rehnin
paraya cevrilmesi yoluyla takip baglatilabilir veya baglamis olan takiplere devam
edilebilir ancak bu takip nedeniyle muhafaza tedbirleri alinamaz ve rehinli malin
satist gergeklestirilemez.”
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6183 sayili Kanun kapsamindaki amme alacaklar1 hakkinda [TK m. 308/c/2
hitkmii uygulanmaz.”®

Biitiin bunlarla birlikte konkordato miihleti igerisinde alacaklilar borg-
luya karg1 iflas davasi haric yeni davalar acabilecek ve derdest olan davalara
devam edebilecektir. Yani konkordato talebi ve miihlet verilmesi, konkor-
dato talep eden bor¢lu aleyhine dava agilmasina engel degildir®. Ancak
goriilen davalar sonucunda alinan mahkeme ilamlari, konkordato miihleti
siiresince bor¢luya kargi ancak yukarida sayilan istisnalar halinde takibe
konu olabilecektir™”. Belirtilen bu istisnai haller disinda kanun koyucu
herhangi bir istisna diizenlememistir. Dolayistyla kira sézlesmeleri de [TK m.
294/1 hitkmiinde diizenlenen takip yasagi kapsamindadir. Yargitay da gerek
oncesinde gerekse de 15 Mart 2018 tarih ve 30361 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan 7101 sayili icra ve [flas Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasi Hakkinda Kanunun yiiriirliige girmesinden sonra takip yasaginin
istisnalarini dar yorumlamaktadir!'!.

Konkordato miihleti igerisinde uygulamada en ¢ok kargilagilan siirekli
bore iliskisi, kira sozlesmeleridir. Kira sézlesmeleri her ne kadar takip yasag1
kapsaminda kalsa da sozlesmenin kargi tarafinda olusabilecek zararlarin
goz 6niinde bulundurulmas: gerekmektedir. Zira konkordato talebinden
itibaren gececek gecici? ve kesin miihlet boyunca -ki bu siire iki yila

[8]  Sarthan, op. ciz., s. 84.

[9] Mahmut Coskun, Konkordato ve [ﬂas, Ankara, Seckin, 2. Baski, 2019, s. 124-125.;
Serdar Kale, Sorularla Konkordato (Iflas Dis1 ve fﬂas I¢i Adi Konkordato), Istanbul,
On iki Levha, 1. Baski, 2017, s. 21.; Sarthan, op. cit., s. 84.

[10] Coskun, op. cit., s. 124.
[11] Sarthan, op. ciz., s. 84.

[12] 11K m. 287/4 gegici miihleti diizenlemistir. Buna gore; “Gegici miihlet ii¢ aydir.
Mahkeme bu ti¢ aylik siire dolmadan bor¢lunun veya gecici komiserin yapacag talep
tizerine gecici miihleti en fazla iki ay daha uzatabilir, uzatmay1 borglu talep etmisse
gecici komiserin de goriisii alinir. Gegici miihletin toplam siiresi bes ay1 gecemez.”

[13] 1IK m.289/3 kesin miihleti diizenlemektedir. Buna gore; “Konkordatonun basariya
ulagmasinin miimkiin oldugunun anlagilmas: halinde bor¢luya bir yillik kesin miihlet
verilir. Bu kararla birlikte mahkeme, yeni bir gorevlendirme yapilmasini gerektiren bir
durum olmadig; takdirde gegici komiser veya komiserlerin gdrevine devam etmesine
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yakin olabilmektedir- kira borcunun ifa edilememesi ihtimali giindeme
gelecektir!'. Bu siire icerisinde sozlesmenin taraflarinin konkordatodan etki-
lenmesi ¢ogunlukla kaginilmazdir!™!. Dolayistyla bu kapsamda konkordato
kesin miihletinin kira sézlesmesine etkisinin 6zellikle Icra Iflas Kanunu’nun
(IIK) “Kesin miihletin s6zlesmeler bakimindan sonuclart” baglikli 296.
maddesi kapsaminda incelenmesi gerekecektir™®. Ayrica kira szlesmesinin
taraflarindan birisinin konkordato ilan etmesi halinde bu durumun karst
taraf icin hakli fesih nedeni olup olmayacagi ya da hangi hallerin hakl fesih
nedeni olacag hususlari da ayrica degerlendirilecektir.

I. KIRA SOZLESMESINE KONULAMAYACAK KAYITLAR BAKIMINDAN
DEGERLENDIRME (iiK M. 296/1-C.1,2)

28/2/2018 tarihli ve 7101 sayili Icra ve Iflas Kanunu ve Bazt Kanunlarda
Degisiklik Yapilmast Hakkinda Kanunun 24. Maddesi ile; 2004 sayili Icra
[flas Kanunu’nun 296. maddesinde degisiklik yapilmis ve borglunun islet-
mesinin faaliyetinin devami i¢in 6nem arzeden sozlesmelerin konkordato

karar verir ve dosyay1 komisere tevdi eder.” Ayrica IIK m. 289/5'de 6ngpriilen ek
stirelerle birlikte kesin miihlet en fazla bir buguk yil kadar siirebilmektedir.

[14] Sarthan, op. cit., s. 85.

[15] Efrail Aydemir, Konkordato ve Yeniden Yapilandirma, Ankara, Segkin, 2. Baski,
2019, s. 64.

[16] 1IK m. 296; “(1) Sézlesmenin karst tarafinin konkordato projesinden etkilenip
etkilenmedigine bakilmaksizin, bor¢lunun taraf oldugu ve isletmesinin faaliyetinin
devamu i¢in 6nem arz eden sozlesmelerin devami esastir. Bu sozlesmelerde yer alip da
bor¢lunun konkordato talebinde bulunmasinin sézlesmeye aykirilik tegkil edecegine,
hakli fesih sebebi sayilacagina yahut borcu muaccel hale getirecegine iligkin hiikiimler,
bor¢lunun konkordato yoluna bagvurmast durumunda uygulanmaz. S6zlesmede bu
yonde bir hitkiim bulunmasa dahi s6zlesme, bor¢lunun konkordatoya basvurdugu
gerekgesiyle sona erdirilemez. (Ek ctimle:9/6/2021-7327/4 m.) Bu fikra kapsaminda
gegici ve kesin miihlet siiresince devam eden sozlesmeler nedeniyle borglanilan
edimler kargilikli olarak ifa edilir. (2) Borglu, tarafi oldugu ve konkordatonun amacina
ulagmasini engelleyen asir1 kiilfetli stirekli borg iliskilerini, komiserin uygun goriisii
ve mahkemenin izniyle herhangi bir zamanda sona erecek sekilde feshedebilir. Bu
cercevede 6denmesi gereken tazminat, konkordato projesine tabi olur. Hizmet
sozlesmelerinin feshine iliskin 6zel hitkiimler saklidir.”
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talebinden 6nceki sartlarla devam ettirilmesine iligkin usul ve esaslar yeniden
diizenlenmistir!'”).

[IK m. 296/1-C. 1,2’ye gore; sozlesmenin kargi tarafinin konkordato pro-
jesinden etkilenip etkilenmedigine bakilmaksizin, bor¢lunun taraf oldugu
ve isletmesinin faaliyetinin devamu i¢in 6nem arz eden sozlesmelerin devami
esastir. Bu sozlesmelerde yer alip da bor¢lunun konkordato talebinde bulun-
masinin sozlesmeye aykirilik tegkil edecegine, hakli fesih sebebi sayilacagina
yahut borcu muaccel hale getirecegine iligkin hitkiimler, bor¢lunun kon-
kordato yoluna bagvurmasi durumunda uygulanmaz.

6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu m. 331/1 “Taraflardan her biri, kira
iligkisinin devamini kendisi i¢in ¢ekilmez héle getiren onemli sebeplerin
varligi durumunda, sézlesmeyi yasal fesih bildirim siiresine uyarak her
zaman feshedebilir” hitkmiine amir olup; taraflara genis bir fesih imkéni
tanimugtir. Sézlesmenin kurulma 4ninda bilinmemesi, 6ngérillmemesi ve
olaganiistii nitelikte olmast bakimindan da uygulamada bir¢ok sozlesmede,
taraflardan birinin konkordato miihleti almasinin diger taraf i¢in hakl
fesih sebebi sayilacagina yonelik hiikiimler yer almaktadir.!"® Taraflar da bu
hitkiimlere dayanarak fesih hakkini kétiiye kullanip kira sézlesmelerinde
haksiz fesihler yapmakrtadir. Genellikle de fesih sebebi olarak kira borcunun
odenmemesi gosterilmektedir. Ancak fesihlerdeki asil sebep bor¢lunun
konkordato miihleti almis olmasidir."” Boyle bir durumda feshin gercek-
lesmesi halinde konkordato projesinin amacina ulagmas: beklenemeyecektir.
Dolayistyla; kanun koyucu [1K m. 296/1-c. 1,2 ile bor¢lunun tarafi oldugu
sozlesmelerde; “konkordato talebinde bulunmasi halinde s6zlesmenin bor¢lu
aleyhine sona erdirilecegine” iliskin hitkiimler var ise bu hitkiimlerin geger-
siz olacagini ve uygulanmayacagini diizenlemis ve konkordato projesinin

[17] 15 Mart 2018 tarih ve 30361 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 7101 sayili Icra ve
[flas Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun Gerekgesi,
11.

[18] Sarthan, op. cit., s. 88.; Fikret Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara, Yetkin,
6. Baski, 2018, s. 309.

[19] Orhan Eroglu, Uygulamada Konkordato, Istanbul, Seckin, 3. Baski, 2020, s. 169.
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amacina ulagsmasinda bor¢lunun ticari hayatunin devamui igin zaruri olan
sozlesmelerin kati bir sekilde korunmasini hedeflemistir®.

O halde [IK m. 296/1’den hareketle kural olarak; sézlesme taraflarinin,
kira sozlesmelerine koyduklari; “konkordato talep etmenin hakli fesih
nedeni olacagl” na yonelik kayitlar gecersiz sayilacaktr.*!! Fakat isletme
faaliyetinin siirdiiriilmesi elbette ki bu durumun gerceklesmesi icin yeterli
degildir. Kanun koyucu sézlesmenin bor¢lusunun bir isletmesinin olmasini
ve kiralanan seyin isletme faaliyetlerinin devami icin de zaruri 6nem arz
ediyor olmasini sart kosmustur. Eger kira sozlesmesinin konusu, kiracinin
isletme faaliyetlerinin devamui i¢in zaruri 6nem arz ediyorsa, sozlesmede
yer alan konkordato talep etmenin hakli fesih nedeni olacagina yonelik
kayitlar sebebiyle sozlesmenin feshi miimkiin degildir. Ancak s6z konusu
hitkmiin methumu muhalifinden hareketle, kira sézlesmesinin konusu boyle
bir 6neme sahip degilse ve eger diger sartlar saglaniyorsa konkordato ileri
stiriilerek TBK m. 331 kapsaminda 6nemli sebeple olaganiistii fesih yoluna
gidilebilecektir®. Ornegin konkordato talep eden bor¢lunun kiraladig:
sey nadiren kullanilan bir depo ise, kira konusunun isletme faaliyetinin
devamui i¢in 6nem arz ettigi soylenemeyecektir. Benzer sekilde kira konusu
sey ornegin sirket yoneticilerinin litks sinifa giren makam araglari ise ya da
calisanlarin dinlenmeleri i¢in kullanilan masaj koltuklar: ise yani aslinda
isletme faaliyetlerini hig ilgilendirmiyorsa da durum béyledir. Doktrinde
bu gibi ihtimallerde yani kiralanan seyin bor¢lunun isletme faaliyetleri igin
onem arz etmedigi durumlarda [IK m. 296/1 hiikmiiniin uygulanmamast
gerektigi ileri stirtilmektedir??. Kanaatimizce de kanun hitkmiiniin diizenle-
nis biciminden anlasildig1 izere kira s6zlesmesinin konusu kiracinin isletme
faaliyetlerinin devami i¢in 6nem arz etmiyor ise [IK m. 296/1 hiikmiiniin
uygulanmamasi gerekecektir. Elbette ki kiralanan sey 6rnegin, bozulmamas:
icin soguk zincir uygulanmasi gereken mallarin i¢cinde tutuldugu bir soguk

[20] 15 Mart 2018 tarih ve 30361 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 7101 sayili Icra ve
[flas Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun Gerekgesi.

[21] DPekcanitez ve Erdonmez, op. cit., s. 104.; Selcuk Oztek et al., Yeni Konkordato
Hukuku 7101 sayili Kanunla Degisik Icra ve [flas Kanunu m. 285 — 309 Serhi,
Ankara, Yetkin, 2. Baski, 2019, s. 398 vd.

[22] Sarthan, op. cit., s. 89.

(23] 1bid.
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hava deposu ise ve bu mallari bagka yere tasimak asir1 masrafli olacak ise, bu
durumda bor¢lunun isletme faaliyetlerinin devami ve konkordato projesinin
basariya ulasmast icin sozlesmenin devam ettirilmesi gerekir. Oyleyse kira
konusunun isletmenin faaliyetinin devami i¢in 6nem arz edip etmediginin
her somut olayda ayr1 ayr1 degerlendirilmesi gerekecektir.

Biitiin bu agiklamalarla birlikte ilerleyen boliimlerde de inceleyecegimiz
tizere taraflarin elbette ki genel hitkiimler ¢ergevesinde sozlesmeyi sona
erdirme haklari devam etmektedir. Zira [IK m. 296/1-c.1,2 hiikiimleri,
taraflarin genel hitkiimlere gore sdzlesmeyi sona erdirme haklarini ellerinden
almamakradir.

II. KIRA SOZLESMESININ BORCLUNUN KONKORDATOYA BASVURDUGU
GEREKCESIYLE SONA ERDIiRILEMEMESININ DEGERLENDIRILMESi (iiK M.
296/1-C.3)

A) GENEL OLARAK

[IK m. 296/1-c.3’e gore; sdzlesmede herhangi bir hiikiim olmasa dahi
sozlesme, bor¢clunun konkordatoya basvurdugu gerekeesiyle sona erdiri-
lemez. Kanun koyucunun buradaki amaci; konkordatonun, ozellikle kira
sozlesmeleri gibi stirekli borg iliskilerinde kanunda belirtilen hakli nedenle
fesih halleri kapsaminda yorumlanmasini engellemektir*.

Kural olarak kira s6zlesmelerinin feshi icin hakli bir nedenin varlig
gerekmektedir. Yani taraflar hakli bir neden olmaksizin kira sézlesmesini
feshetmek istedikleri takdirde bu fesih beyani gecerli bir hukuki sonug
dogurmayacakur. Kanun koyucu hangi hallerde kira s6zlesmelerinin hakli
nedenlerle feshedilecegini TBK m. 327-333 maddeleri arasinda diizenlemis-
tir®!. Bunlarin arasinda konkordato miihleti talep etmenin hakli bir neden
olduguna iliskin herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir. Ancak yine
de kanun koyucu; konkordato miihleti talep etmenin adi kira s6zlesmeleri

[24] Albayrak, Iflas Dist Adi Konkordato, op. cit., s. 272-276.; Cemil Simil, Konkordatoda
Miihletin Borclu Bakimindan Sonuclars, Istanbul, On ki Levha, 1. Baski, 2020, s.
176.

[25] 6098 sayili TBK nin kiraya iliskin hitkiimleri kapsaminda kira s6zlesmesi; belirli siireli
kira sozlesmelerinde stirenin ge¢cmesi (TBK m. 327), belirsiz stireli kira s6zlesmelerinde
fesih bildirimi (TBK m. 328-330), 6nemli sebepler (TBK m. 331), kiracinin iflasi
(TBK m. 332) ve kiracinin 6liimii (TBK m. 333) halinde sona erebilecektir.
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icin TBK m. 331 hiikmii ve iriin kirasi sozlesmeleri i¢in ise TBK m. 369
hikkmii gibi 6nemli nedenlerle olaganiistii feshe iliskin hitkiimler kapsa-
minda degerlendirilmesinin 6niine gegmek amaciyla [IK m. 296/1-c.3'deki
diizenlemeyi getirmistir®!.

B) KONUNUN TBK M. 98 iLE BiRLIKTE DEGERLENDIRILMESI

TBK’nin 98. maddesi “Ifa Giigsiizligii” bashig altinda; “(1) Kargilikli
borg yiikleyen bir s6zlesmede, taraflardan birinin borcunu ifada giigstizliige
diismesi ve 6zellikle iflas etmesi ya da hakkindaki haciz isleminin sonugsuz
kalmasi sebebiyle diger tarafin hakk: tehlikeye diiserse bu taraf, karsi edimin
ifasi giivence altina alinincaya kadar kendi ediminin ifasindan kaginabilir.
(2) Hakk: tehlikeye diisen taraf, ayrica uygun bir siirede istedigi giivence
verilmezse sozlesmeden donebilir.” hitkmiinti diizenlemektedir.

Kira sozlesmeleri de karsilikli borg yiikleyen sozlesmelerdir. Dolayisiyla bu
kapsamda akla gelen soru; acaba kira sozlesmesinin taraflarindan birisinin
ozellikle de kiracinin konkordato miihleti talep etmesi halinde TBK m. 98
hitkmiiniin IIK m. 296/1-c.1,2 hiikiimlerine ragmen uygulama alani bulup
bulmayacagidir.

Doktrinde bu konuda farkls goriisler bulunmaktadir™!. Altay/Eskiocak
ayrintili bir gerekge sunmamakla birlikte [IK m. 296/1 hitkmiiniin TBK m.
98'de 6ngoriilen teminat yiikiimliliigiinii ortadan kaldiracagini savunmak-
tadir?®l. Kale’ye gore ise; eger alacakli edimini konkordato miihleti verilme-
den 6nce ifa etmemisse bor¢lu, edimi karsiliginda TBK m. 98 kapsaminda
teminat gostermedigi siirece kendi edimini ifa etmekten kaginabilir®.
Sarthan da, kiracinin konkordato talep etmesinin TBK m. 98 kapsamina
dihil edilmesine bir engel olmadigini ve konkordato sebebiyle 6denemeye-
cek olan igleyecek kira bedelleri bakimindan giivence istenebilecegini kabul

[26] Albayrak, iflas Disi Adi Konkordato, op. cit., s. 407.

[27] Oztek et al., op. cit., s. 226.; Serhat M. Sarisézen, [cra Iflas ve Konkordato
Hukukundaki Yenilikler, Ankara, Yetkin, 3. Baski, 2019, s. 179.

[28] Siimer Altay ve Ali Eskiocak, 7101 Sayili Kanun’la Yapilan Diizenlemelerin Isiginda
Konkordato ve Yeniden Yapilanma Hukuku, Istanbul, Vedat, 5. Baski, 2018, s. 315.

[29] Ouztek et al., op. cit., s. 226.
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etmektedir.®” Benzer sekilde Postacioglu da konkordatonun soz konusu
olmasi halinde ifa yikimliligi 6nce olan tarafin, konkordato talep eden
kars1 tarafin ediminin ifasini TBK m. 98'deki (miilga BK m. 82) gibi giivence
altina alinincaya kadar kendi edimini ifadan kaginabilecegini savunmakta-
dir®U. Son olarak Albayrak’a gore ise; TBK m. 98/2°de yer alan s6zlesmeden
dénme halinin asil nedeni, sozlesmenin karsi tarafinin konkordato miihleti
talep etmesi degil, TBK m. 98/1 hitkmii geregince talep edilen giivencenin
verilmemesidir. Oysa [IK m. 296/1 hiikmii, sirf konkordato talep edilmesi
nedeniyle s6zlesmenin sona erdirilmesinin 6niine ge¢meyi amaglamakta-
dir. Dolayisiyla TBK m. 98/2'de kaynaklanan donme hakkinin temelinde
konkordato talep eden tarafin, kars: tarafa yeterli giivence vermemesi yer
almaktadir. Eger yeterli giivence verilmesine ragmen karsi taraf yine de “sirf
konkordato nedeniyle” sézlesmeden dénmek isterse bu durumda 1K m.
296/1 hikmii devreye girecek ve buna engel olacaktir®?.

Biitiin bu goriislerden sonra bizce; her karsilikli borg yiikleyen sozlesmede
kargt tarafin, konkordato miihleti talep eden taraftan giivence istenmesi
[IK m. 296/1 hiikmiinii ve dahi konkordato miihleti talebini anlamsiz
hale getirecektir. Ancak bir an i¢cin TBK m. 98’in uygulanabileceginin
varsayllmasi halinde, teminat gosterilmedigi takdirde sozlesmenin kargi
tarafi sozlesmeden donebilecektir. Bu durumda ise konkordato talep eden
taraf icin isletmesinin faaliyetinin devami i¢in 6nem arz eden, 6zellikle de
temel mal veya hizmet saglayan sozlesmelerin ayakta tutulmasi miimkiin
olmayacaktir. Zaten 11K m. 296/1 hiikmii sonraki tarihli ve emredici bir
hiikiimdiir. Kanun koyucu TBK m. 98 hiikmiine ragmen 11K m. 296 hiik-
miinii diizenlemistir. Dolayisiyla bizce bu durumda 11K m. 296/1 hiikmii
TBK m. 98 hitkmiiniin uygulamasin: engelleyecektir.

Ayrica konkordato bor¢lusunun giivence vermesi de 6nemli bir sorundur.
Zira konkordato borglusu rehne iligkin bir giivence vermek isterse IIK m.

[30] Sarthan, op. ciz., s. 91.

[31] Ilhan Postacioglu, Konkordato, Istanbul, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma
Enstitiisii, 1965, s. 112.

[32] Albayrak, fﬂas Dzs1 Adi Konkordato, op. cit., s. 319-341.; Hakan Albayrak, “7327
Sayili Kanun Degisiklikleri Cercevesinde Konkordato Miihletinin Kira Sézlesmelerine
Etkisi”, in Cevdet Yavuz et al. (Ed.), Turk Kira Hukukunda Giincel Gelismeler
Sempozyumu, Istanbul, Legal, 2023, s. 194.
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297125 gartlarina uygun bir sekilde mahkemeden izin almasi gerekecektir.
Mahkemenin ise bu izni vermeden 6nce komiserin ve alacaklilar kurulunun
goristinti almast gerekecektir. Ya da konkordato bor¢lusunun bir teminat
mektubunu giivence gostermesi de muhtemeldir ki bu da [IK m. 297 hitkmii
kapsaminda komiserin iznine tabi olacaktir®¥. Dolayisiyla konkordato
bor¢lusunun giivence gostermesi normalden daha zor ve uzun bir siireg ile
miimkiin olabilecektir. Ancak sadece ticiincii kisilerin kendi malvarliklarin-
dan borglu lehine rehin vermesi veya bunlarin kefil olmasi halinde bu siireg
islemeyecektir. Elbette ki bu durum da konkordato bor¢lusunun giivence
vermesini zorlastirmaktadir.

Bu agiklamalar dogrultusunda; kira sézlesmesinde de kiracinin konkordato
miihleti talep etmesi halinde [TK m. 291/1 hitkmii TBK m. 98’in uygulan-
masint engelleyecektir. Ancak buna ragmen asagida ayrinuli inceleyecegimiz
iizere diger sézlesme iliskilerinde oldugu gibi kira sézlesmesinde de 1K m.
296/2 hikmii kapsaminda kira sézlesmesinin konkordatonun amacina
ulagmasini engelleyecegi gerekgesi ile sozlesmenin feshedilmesi miimkiindiir.
Yine genel hitkiimler kapsaminda kira sézlesmesinin feshi hususu asagida
ayrica incelenecektir.

C) KiRA SOZLESMELERINE ETKisSi

Kiraya verenin bir seyin kullanilmasini kiraciya birakmayi, kiracinin da
buna karsilik kararlastirilan kira bedelini 6demeyi taahhiit ettigi sozles-
melere “kira sozlesmesi” denilmektedir®’. Kira s6zlesmeleri de sézlesme
serbestisinin mevcut oldugu sézlesmelerdendir. Kira sézlesmelerinin hangi
hallerde sona erecegi TBK m. 327 vd. hiikiimlerinde diizenlenmistir. Bunlar;
belirli siireli kira sozlesmelerinde siirenin ge¢mesi (TBK m. 327), belirsiz

[33] 1K m.297/2; “Borglu, tarafi oldugu ve konkordatonun amacina ulasmasini engelleyen
agir1 kiilfetli siirekli borg iliskilerini, komiserin uygun goriisii ve mahkemenin izniyle
herhangi bir zamanda sona erecek sekilde feshedebilir. Bu ¢ercevede 6denmesi gereken
tazminat, konkordato projesine tabi olur. Hizmet sézlesmelerinin feshine iliskin 6zel

hiikiimler saklidir.”
[34] Albayrak, iflas Disi Adi Konkordato, 0p. cit., s. 325-326.

[35] Eren, 0p. cit., s. 309.; Aydin Zevkliler ve Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢
Iliskileri, Ankara, Turhan, 15. Baski, 2015, s. 193.; Mustafa Alper Giimiis, Bor¢lar
Hukuku Ozel Hiikiimler, Cilt-1, Istanbul, Vedat, 1. Baski, 2013, s. 232.

Ankara Barosu Dergisi 2024/3 199

[TWIAMVH



HAKEMLI

Konkordato Kesin Miihletinin Kira Sozlesmelerine Etkisi (IIK M. 296)

sireli kira sozlesmelerinde fesih bildirimi (TBK m. 328), olaganiistii fesih
kapsaminda; 6nemli sebeplerin varligs halinde fesih (TBK m. 331), kira-
cinin iflast halinde fesih (TBK m. 332), kiracinin 6liimii halinde fesih ve
son olarak kiracinin temerriidii halinde fesih (TBK m. 315) halidir. Bu
kapsamda konkordato miihleti talep edilmesi halinde konumuz agisindan
ozellik arz eden sona erme sebeplerinin 11K m. 296/1-c.3 hiikmi ile birlikte
degerlendirmesi gerekecektir.

1- Belirli Siireli Kira Sozlesmelerinde Siirenin Ge¢mesi Halinin iiK m. 296/1-¢.3
Hiikmii ile Birlikte Degerlendirilmesi

Taraflarin kira s6zlesmesi i¢in agik veya 6rtiilii belirli bir siire ongordiikleri
durumlarda, kararlagtirilan stirenin sona ermesi ile birlikte kira sozlesmesi
de sona erecektir (TBK m. 327). Dolayisiyla belirli siireli kiralarda sozles-
melerin ayrica feshine gerek yokeur®®.

Bu kapsamda; belirli siireli kira s6zlesmelerinde siirenin sona ermesi
durumu acik¢a IIK m. 296/1de belirtilen borglunun konkordatoya bas-
vurdugu gerekgesi ile sozlesmenin sona erdirilmesi kapsaminda degerlen-
dirilemez. Zira belirli stireli kira s6zlesmelerinde taraflarin sézlesmeyi sona
erdirecekleri siireye iliskin iradeleri konkordato talebinden bagimsiz olarak
sozlesme kuruldugunda olusmustur. Bu nedenle sozlesmede 6ngoriilen
stirenin sona ermesi ile birlikte ayrica bir fesih bildirimine gerek kalmaksizin
kira sozlesmesi sona erecektir. Oyleyse, belirli siireli kira sozlesmelerinde
taraflarin konkordato talebinde bulunmasi durumunda dahi TBK m. 327
hitkmiiniin uygulamasina [IK m. 296/1-c.3 hiikmii engel olamayacakr.

2- Belirsiz Siireli Kira Sozlesmelerinde Fesih Hakkinin iiK m. 296/1-c.3 Hiikmii
ile Birlikte Degerlendirilmesi

Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde taraflar sézlesmenin siiresini (agik veya
ortiilti) herhangi bir sekilde belirlememislerdir. Taraflar yalnizca bir malin
kiraya verilecegi hususunda anlagsmiglar ve mal kiraciya teslim edilmistir.
Bunun disinda s6zlesmenin ne zaman sona erecegi belirlenmemistir. TBK
m. 328 hitkmiinde; “Belirsiz stireli kira sozlesmelerinde taraflardan her biri,

[36] Eren, op. cit., s. 378.; Zevkliler ve Gokyayla, op. cit., s. 334; Giimis, op. cit., s.
314.; Cevdet Yavuz, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Istanbul, Beta, 10. Baski,
2014, s. 576.
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daha uzun bir fesih bildirim siiresi veya baska bir fesih donemi kararlagtiril-
mis olmadikga, yasal fesih donemlerine ve fesih bildirim siirelerine uyarak
sozlesmeyi feshedebilir. Fesih donemlerinin hesabinda, kira sozlesmesinin
baslangic tarihi esas alinir. S6zlesmede veya kanunda belirtilen fesih done-
mine veya bildirim siiresine uyulmamuigsa, bildirim bir sonraki fesih donemi
icin gegerli olur.” ifadelerine yer verilmistir.

Bu kapsamda; fesih, bozucu yenilik doguran bir haktr. TBK m. 328 hiik-
miinde diizenlenen sozlesmeyi fesih hakki hem kiralayana hem de kiraciya
esit surette taninmistir. Bu nedenle taraflardan her biri kira s6zlesmesini,
hitkiimde 6ngoriilen siirelere uygun olarak feshedebilir. Feshin hakli bir
sebebe dayanmasi sart olmadig: gibi, fesih bildiriminde karsi tarafa herhangi
bir sebebin gosterilmesi de zorunlu degildir.

[IK m. 296/1-c.3'de ise; sozlesmelerin, karsi tarafin konkordatoya bas-
vurdugu gerekgesiyle sona erdirilemeyecegi diizenlenmistir. Buna karsin
kira sozlesmesinin taraflart TBK m. 328’deki fesih donemi ve fesih bildi-
rim siirelerine uyarak kars: tarafa hakli bir neden gostermeksizin ve dahi
herhangi bir neden gostermeksizin fesih bildiriminde bulunabilmektedir.
Dolayistyla konkordato talebinde bulunan taraf gerek kiraya veren gerekse
de kiraci olsun karsi tarafin kira sozlesmesini sona erdirmek istemesi halinde
agtk¢a konkordato talebi gerekge gosterilmiyorsa veya halin icabindan bu
durum agikea anlagilmiyorsa 11K m. 296/1-c.3 hitkmiiniin uygulama alant
bulmasi zorlagacaktir. Zira konkordato talebinde bulunan tarafin, karst
tarafin fesih talebinin asil sebebinin konkordato bagvurusu oldugunu ispat
edebilmesi neredeyse imkansizdir. Oyleyse acik¢a konkordato talebi gerekge
gosterilmiyorsa veya halin icabindan bu durum agikga anlagilmiyorsa 11K
m. 296/1-c.3 hitkmi belirsiz siireli kira sozlesmelerinde fesih donemi ve
fesih bildirim stirelerine uyuldugu siirece uygulama alani bulamayacakeir®”.

3- Olaganiistii Fesih Nedenlerinin iiK m. 296/1-c.3 Hiikmii ile Birlikte
Degerlendirilmesi

Olaganiisti fesih, taraflardan birinin belirli ya da belirsiz siireli bor¢
iliskisini vaktinden once tek tarafli olarak sona erdirebilmesine olanak

[37] Ayni yonde bkz. Biinyamin Kartal, Konkordato Miihleti Verilmesinin Siirekli Borg
[liskilerine Etkisi, Ankara, Adalet, 2022, s. 241.
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saglamaktadir.®® Bu dogrultuda kira s6zlesmelerinin sona erme halleri
arasinda olaganiistii fesih nedenleri (TBK m. 331-333) de yer almaktadur.

TBK’da olaganiistii fesih nedenleri; 6nemli sebepler fesih (TBK m. 331),
kiracinin iflast halinde (TBK m. 332) ve kiracinin 6liimii halinde fesih
(TBK m. 333) olmak tizere tig ayr1 baglik altinda diizenlenmistir. Asagida bu
basliklar IIK m. 296/1-c.3 hiikmii ile birlikte ayr1 ayr1 degerlendirilecektir.

a) Onemli Sebeplerle Fesih

TBK’nin 331. maddesinde; “Taraflardan her biri, kira iliskisinin devamini
kendisi i¢in ¢ekilmez hale getiren onemli sebeplerin varligi durumunda,
sozlesmeyi yasal fesih bildirim siiresine uyarak her zaman feshedebilir.”
hiikmiine yer verilmistir. Hikkiim, hem kiraciya hem de kiraya verene
onemli sebeplerden dolayi fesih bildiriminde bulunarak kira s6zlesmesini
sona erdirme hakk: vermektedir.®”! Boylece, siirekli borg iliskisi olan kira
sozlesmesini etkileyecek 6nemli bir nedenin ortaya ¢tkmasi halinde hem
kiraya veren hem de kiraci, yasal siirelere (TBK 328 vd.) uyarak sozlesmeyi
her zaman feshedebilecekeir!“.

Onemli nedenle sézlesmenin sona erdirilmesi yoluna hem belirli hem
de belirsiz siireli kira sozlesmelerinde bagvurulabilecegi gibi tiriin kirasinda

(TBK m. 369) ve dahi konut ve ¢atli igyeri kiralarinda (TBK m. 339 vd.)
da gidilebilmektedir'".

TBK m. 331 hitkmiinde 6nemli sebeplerin neler olduguna iliskin herhangi
bir agitklama yapilmamistir. Ancak taraflarin kira s6zlesmesini bu kapsamda
feshedebilmesi icin kira iligkisinin devaminin fesih talebinde bulunacak
taraf icin ¢ekilmez hale gelmesi aranmaktadir®?. Bu durum taraflara genis

[38] Pinar Alunok Ormanci, Siirekli Bore Iliskilerinin Hakl: Sebeple Feshi, [stanbul,
Vedat, 10. Baski, 2011, s. 93. Kartal, 0p. cit., s. 107.

[39] Yavuz, op. cit., s. 581.
[40] Zevkliler ve Gokyayla, op. cit., s. 347.; Yavuz, op. cit., s. 581.
[41] Eren, op. cit., s. 384.; ZevKliler ve Gokyayla, op. cit., s. 347.

[42] Eren, op. cit., s. 384.; Zevkliler ve Gokyayla, op. cit., s. 347.
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bir fesih imkin1 tanimistir®. Onemli sebep her somut olay igin ayri bir
degerlendirmeye tabi tutulmast gereken degisken bir kavramdir'*), Onemli
sebebin temel unsuru ise; “borg iliskisinin ¢ekilmez hale gelmesi” olup;
genellikle sozlesmedeki agir ihlallere dayanmaktadir. Daha hafif ihlaller
ise karst tarafin uyarilarina ragmen devam etmesi halinde borg iligkisini
cekilmez hale getirebilecektir®.

Tim sozlesmeler bakimindan kural olarak olaganiistii fesih sebebinin,
sozlesmenin kurulus 4ninda bilinemez, 6ngoriilmez nitelikte olmast gerek-
mektedir."®! Aksi halde taraflar sézlesmenin kurulusu sirasinda objektif bir
degerlendirme ile bu durumu 6nceden 6ngoriilebiliyorsa yapilan fesih islemi
TMK m. 2 kapsaminda diiriistlitk kuralina aykirilik teskil edecekeir®”.
Biitiin bunlarin yaninda s6zlesmenin kurulus sathasinda 6nggriilen sebebin
ortaya ¢ikmasinda da fesih talebinde bulunanin kusuru varsa TBK m. 331
hitkmiinden yararlanamayacaktir'®,

Fesih icin ileri siirtilen 6nemli sebep ekonomik olabilecegi gibi kisisel
nedenler de olabilir. Ornegin; kiracinin tayini, savas hali, asansorii olmayan
tist katta oturan kiracinin saglik problemleri gibi*”. Biitiin bunlarin yaninda
taraflardan birisinin ekonomik durumundaki kétiilesmenin 6nemli sebep
olusturup olusturmayacagi hususu ise doktrinde tartisgmalt hususlardandir.
Taraflardan birinin ekonomik durumundaki kétiillesmenin, 6nemli bir
sebep teskil etmeyecegi, dolayist ile bor¢lunun konkordato bagvurusunda

[43] Sarthan, op. cit., s. 88.

(44] Ozer Selici, Bor¢lar Kanunu'na Gire Sozlesmeden Dogan Siirekli Bore Iliskilerinin
Sona Ermesi, Istanbul, Fakiilteler Matbaasi, 1976, s. 188.

[45] Kartal, op. cit., s. 109.
[46] Eren, op. cit., s. 389.
[47] Seligi, 0p. cit., s. 192.

(48] Cevdet Yavuz, Faruk Acar ve Burak Ozen, Tiirk Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler.
Istanbul, Beta, 10. Basim, 2014, s. 258.

[49] Zevkliler ve Gokyayla, op. cit., s. 350.; Cevdet Yavuz, Faruk Acar ve Burak Ozen,
op. cit., s. 258.
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bulunmasinin da bir kusur olarak nitelendirilemeyecegine iliskin gortisler®™
bulundugu gibi ekonomik durumunun kétiilesmesinin borg iliskisini ¢ekil-
mez kilan nedenler arasinda olabilecegini kabul eden goriislerde bulunmak-
tadir®. Oyleyse konumuz bakimindan kira sozlesmesi 6zelinde taraflardan
birisinin konkordato bagsvurusunda bulunmasi durumunun bu kapsamda
degerlendirilip degerlendirilmeyeceginin incelenmesi gerekecektir.

Oncelikle kira sézlesmesinin 6nemli sebeple feshinde; taraflarinin, 6nemli
sebep olarak ileri siirdiigii hususlarin her somut olaya gore ayri ayr1 deger-
lendirilmesi ve sebeplerin TMK m. 2 kapsaminda diiriistlitk kuralina gore
kabul edilebilir nitelikte olmasi gerekmekeedir?.

Taraflardan birinin ekonomik durumundaki kotiilesmenin, onemli bir
sebep teskil etmeyecegini kabul eden gériise gore; ekonomik durumun
kotiilesmesi kural olarak kisinin kendi rizikosunu ilgilendiren bir durumdur
ve bunun karsi tarafa yiiklenmesi adil degildir®. Bu kapsamda kiraya veren
veya kiracinin konkordato bagvurusu nedeniyle siirekli borg iliskisinin TBK
331’e gore sona erdirilebilmesi miimkiin degildir. Ctinkii, TBK 331’e gre
fesihte 6nemli sebebin borg iliskisini ¢ekilmez hale getirmesi gerekmekte
olup, ¢ekilmezlik siirekliligi olan bir siireci ifade etmektedir. Cekilmezlik;
sonuglar1 gegici veya belli bir siireye bagli ise o zaman 6nemli sebep olarak
kabul edilemeyecektir®. Nitekim konkordatonun amaci; bor¢lunun ve
alacaklilarin menfaatlerini koruyarak isletmenin devamliliginin saglanma-
sidir ve siireli borg iliskilerinin feshedilebilmesi imk4ni ancak 1K m.296/2

[50] Kartal, 0p. ciz., s. 111.

[51] Gilsah Sinem Aydin, Kira Sozlesmesinin Genel Hiikiimlere Gore Sona Ermesi,
Istanbul, On Iki Levha, 1. Bask1, 2013, s. 202.; Selici, op. cit., s. 40; Elbette taraflarin
ekonomik durumundaki kotiilesmenin kendi kusurlarindan kaynaklandigi durumlarin
sozlesmenin feshi icin TBK m. 331 kapsaminda 6nemli sebep sayilmamasi gerektigi
yoniinde goriisler de bulunmaktadir. Bkz: Turan Sahin, “Kira Sézlesmesinin Onemli
Sebeplerle Olaganiistii Feshi (TBK m. 331)”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, Cilt 68, Say1 1, Nisan 2019, s. 345.

[52] Yavuz, op. cit., s. 582.

[53] Murat Inceoglu, Kira Hukuku Cilt II, Istanbul, Oniki Levha, 1. Baski, 2014, s.
240-241.

[54] $ahin, op. cit., s. 347.
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kapsaminda sadece konkordatonun amacina ulasmasini engelleyecek mahi-
yette ise miimkiindiir. O halde; kiraya veren veya kiracinin, sirf konkordato
basvurusu nedeniyle kira sézlesmesini TBK 331’e gore feshetmesine, 11K
m. 296/1-c.3 hitkmii engel olacaktir®.

Ekonomik durumun kétiilesmesinin, borg iligkisini ¢ekilmez kilan neden-
ler arasinda olabilecegini kabul eden goriise gore ise; kiraya veren ve kiracinin
ekonomik durumunun kotiilesmesi ve konkordato ilaninin kira iliskisini
cekilmez kilan neden oldugu belirtilmistir. Yalniz bagina konkordato talebi
fesih icin yeterli olmasa da konkordato sebebiyle sozlesmeden kaynakla-
nan yikimliliiklerin yerine getirilmemesi ya da konkordato bor¢lusunun
temerriide diismesi durumunda I[IK m. 296/1 hitkmiiniin koruma alanindan
s6z edilemeyecegi ancak elbette boyle bir durumda dahi [TK m. 296/1 hiik-
miinii dolanmak i¢in fesih nedeninin baska ad ve gerekge olarak bildirilmesi
gerektigi belirtilmektedir.

Ancak belirtmek isteriz ki; kiraya veren ve kiracinin konkordato ilaninin
kira iliskisini ¢ekilmez kilan neden oldugu degerlendirilmesi halinde dahi
[IK m. 296/1-c.3 hitkmiiniin TBK m. 331’in uygulanmasina engel teskil
etmeyecegi diisiiniilemez. Aksi halde 1K m. 296/1 “Sozlesmenin karst
tarafinin konkordato projesinden etkilenip etkilenmedigine bakilmaksizin,
bor¢lunun taraf oldugu ve isletmesinin faaliyetinin devami i¢in 6nem arz
eden sozlesmelerin devami esastir.” hitkmii g6z ard edilmis olacaktir. Zira
kanun koyucu, projenin amacina ulagmasini saglamak i¢in bor¢lunun zaruri
olarak ihtiya¢ duyacag: sozlesmelerin tam bir sekilde korunmasini hedefle-
mistir®. O halde; IIK m. 296/1-c.3 hitkmii TBK m. 331’in uygulanmasina
engel teskil edecektir. Ancak elbette konkordato ile birlikte sozlesmenin
taraflarini ilgilendiren baskaca 6nemli nedenlerin ortaya ¢ikmasi halinde
(saglik sorunlari, dogal afet vs.)P® 11K m. 296/1-c.3 hiikmii sézlesmenin
feshedilmesine engel olamayacaktir®. Biitiin bunlarla birlikee; kira iligkisinin
konkordato talebi disinda bir hakli sebeple feshedilmesi halinde 6denmesi

[55] Kartal, op. cit., s. 241.

[56] Albayrak, /flas Disi Adi Konkordato, op. cit., s. 273-274.

[57] Sarthan, op. cit., s. 89.

[58] Bu nedenler hakkinda ayrintli 6rnekler igin bknz. Yavuz, op. cit., s. 582-583.

(59] Albayrak, /flas Disi Adi Konkordato, op. cit., s. 415.
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gereken tazminatin konkordatoya tabi olup olmadigi baglaminda da bir ayrim
yapilmas: gerekmekte olup; konkordato komiserinin dahlinin bulundugu
sozlesmelerde fesih durumunda tazminat konkordatoya tabi olmamali,
ancak konkordato komiserinin dahlinin bulunmadigi sozlesmelerin feshinde
odenmesi gereken tazminat konkordatoya tabi olmalidir!®®.

Bu a¢iklamalar kapsaminda; kira s6zlesmesinin taraflarindan birisinin
ekonomik durumunun kétiilesmesi halinin olaganiistii fesih nedeni olarak
gosterilmesi miimkiin olsa da bizce IIK m. 296/1-c.3 hiikmii ilgili tarafi
koruma altina alacaktir.

b) Kiracinin iflasi Nedeniyle Fesih

TBK’nin 332. maddesinde; “Kiraci, kiralananin tesliminden sonra iflas
ederse kiraya veren, isleyecek kira bedelleri icin giivence verilmesini isteyebi-
lir. Kiraya veren, giivence verilmesi i¢in kiraci ve iflas masasina yazili olarak
uygun bir siire verir. Bu siire icinde kendisine giivence verilmezse kiraya
veren, sozlesmeyi herhangi bir fesih bildirim siiresine uymaksizin hemen
feshedebilir.” diizenlemelerine yer verilmistir. Bu durumda iflas eden kiraci,
odenmemis ve isleyecek kiralarin 6denmesi icin kiraya verene bir glivence
vermezse, kiraya veren taraf kira sozlesmesini feshedebilecekrir®!. Hitkme
gore kiraya veren, giivence verilmesi i¢in kiraciya ve iflas masasina uygun
bir siire verir. Bu siire igerisinde kendisine giivence verilmez ise kiraya veren,

sozlesmeyi feshedebilir (TBK m. 332/2).

Doktrinde bu hitkmiin kiyasen konkordato basvurusu halinde de uygu-
lanip uygulanmayacag hususu tartismalidir. Birinci goriis; kanun koyucu-
nun TBK m. 332'de giittiigii amacin, kiraya verenin kira bedellerini tahsil
edemeyecegini bile bile s6zlesmeye devam etmek durumunda kalmasini
engellemek oldugunu, dolayisiyla konkordato sebebiyle 6denemeyecek
olan isleyecek kira bedelleri agisindan da giivence istenebilecegini kiyasen
kabul etmek gerektigini®?, konkordato hiikiimleri kapsaminda da kiraya
verenin isleyecek kira bedelleri i¢in giivence istemesine herhangi bir engel

[60] Kartal, op. cit., s. 245.; Ciineyt Pekmez, Borcun ffa Edilmedigi Defi, Istanbul, On
ki Levha, 1. Baski, 2019, s. 67.

[61] ZevKliler ve Gokyayla, op. cit., s. 344; Yavuz, op. cit., s. 519.

[62] Sarthan, op. cit., s. 91.
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bulunmadigini nitekim TBK m. 332°de kanunkoyucunun amacinin, kira
bedellerinin tahsil edilemeyeceginin bile bile sézlesmeye devam edilmesinin
engellenmesi oldugunu ileri siirmektedir'®?.

Buna karsin diger goriis ise; iflasin sozlesmeleri sona erdirici hitkiimle-
rinin konkordato bagvurularinda kiyasen uygulama alani bulamayacagin
savunmakrtadir'®. Zira bizim de kauldigimiz bu goriise gore; konkordatoda,
bor¢lunun faaliyetleri iflastaki gibi son bulmayip halen devam etmektedir.
Yani konkordatonun amaci, tasfiye degil bor¢larin belirli bir plan kapsaminda
6denmesidir. Nitekim Kanunkoyucu 11K m. 296/1°de gegici ve kesin miihlet
stiresince devam eden sozlesmeler nedeniyle bor¢lanilan edimlerin kargilikls
olarak ifa edilecegini hitkiim altina almistir. Dolayisiyla bizce, konkordato
borglusundan béyle bir giivencenin istenmesi konkordatonun amacinin
geceklestirilmesini zorlastiracaker. Kaldr ki; [IK m. 297 kapsaminda; borg¢lu,
komiserin nezareti altinda islerine devam edebilecektir, mahkemenin izni
disinda miihlet kararindan itibaren rehin tesis edemez, kefil olamaz ve ivazsiz
tasarruflarda bulunamaz; tasinmazini, isletmenin faaliyetinin devami icin
onem arz eden tasinirini ve isletmenin devamli tesisatint devredemez ve
takyit edemez. Aksi halde yapilan islemler hitkiimsiiz olacakur.

¢) Kiracinin Oliimii Nedeniyle Fesih

TBK’nin 333. maddesinde; “Kiracinin 6lmesi durumunda mirasgilari,
yasal fesih bildirim siiresine uyarak en yakin fesih dénemi sonu icin sozles-
meyi feshedebilirler.” hitkmiine yer verilmistir. Dolaysi ile hitkmiin yoru-
mundan kiracinin 6lmesi durumunda kira s6zlesmesi hemen feshedilmis
olmayacak kiracinin mirasgilari sozlesmede kiraci sifatina haiz olacaklar, kira
sozlesmesini devam ettirmek istemedikleri takdirde ihbar siiresine uyarak
feshi gerceklestireceklerdir. Kanun koyucu kiracinin 6lmesi durumunda
sozlesmeyi sona erdirme hakkini sadece kiracinin mirascilarina tanimistir.
Bu durumda konkordatoya bagvurmus kiracinin 6lmiis olmasi halinde
yine de TBK m. 333 uygulama alani bulacaktir. Zira [IK m. 296/1 hiik-
miiniin uygulanmasinda kiracinin 6liimiine yonelik ayricalikli bir durum
bulunmamaktadir.

[63] Eren, op. cit., s. 387.

(64] Albayrak, Iflas Dist Adi Konkordato, op. ciz., s. 415; Albayrak, Kira S6zlesmelerine
Etkisi, op. cit., s. 177.
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4- Kiraanin Temerriide Diismesi Halinde Fesih Hakkinin iiK m. 296/1-¢.3 Hiikmii
ile Birlikte Degerlendirilmesi

TBK’nin 315. maddesinde; “(1) Kiraci, kiralananin tesliminden sonra
muaccel olan kira bedelini veya yan gideri 6deme borcunu ifa etmezse,
kiraya veren kiraciya yazili olarak bir siire verip, bu siirede de ifa etmeme
durumunda, sozlesmeyi feshedecegini bildirebilir. (2) Kiraciya verilecek
siire en az on giin, konut ve ¢auli isyeri kiralarinda ise en az otuz giindiir.
Bu siire, kiractya yazili bildirimin yapildig: tarihi izleyen giinden itibaren
islemeye baslar.” diizenlemesine yer verilmistir. Buna gore; kiraci, vadesinde
odemedigi kira bedelini kiralayanin verdigi siirede de 6demezse temerriide
diisecek ve kiralayanin sozlesmeyi fesih hakk: dogacakuir!®.

Yargi kararlarinda beraber ifasi gereken edimlerin fazlaligi ve bor¢lunun ifa
hareketlerinin zamana yayilmis olmasi hukuki iliskinin siirekli borg iligkisi
olarak kabuliine gerekce sayilmisur!®®). Kira sézlesmeleri de kiraya verenin,
sozlesme stiresince, kiralanani, kiracinin kullanima elverigli bir bicimde
bulundurma ytukimliligi, kiracinin da buna karsilik kararlastrilan kira
bedelini 6demeyi kabulii ile kurulmasindan 6tiirti siirekli bor¢ doguran
sozlesmelerdendir'®. Kira sozlesmeleri, borcun zaman araliklari ile dogmast
nedeniyle dénem edimli sézlesmeler kapsamina girmekte olup dénem
edimli sozlesmelerde edimler arasinda tekrarli ancak birbirinden bagim-
stz bir iliskisi s6z konusudur. Dolayisi ile kural olarak; edimlerden birine
ilisgkin temerriit yalnizca temerriide diisiilen edim bakimindan uygulama
alan1 bulacaktir’®®, Ancak temerriit hali, heniiz muaccel olmamis bor¢larin
ifasini da temerriide diisiiriiyorsa miieccel edimleri de kapsayacak sekilde
sozlesmeden doniilebilecekrir®,

[65] ZevKliler ve Gokyayla, op. cit., s. 350; Yavuz, op. cit., s. 505.
[66] Kartal, op. cit., s. 20.

[67] Alparslan Akartepe, “Tiirk Borglar Kanunu’'nun 315. Maddesi Cergevesinde Kiracinin
Kira Bedelini Odemede Temerriidii ve Hukuki Sonuclari,” Marmara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar: Dergisi, Cilt 22, Say1 3, 2016, s. 85.

[68] Kartal, op. ciz., s. 11.

[69] Rona Serozan, Sizlesmeden Dinme, Istanbul, Vedat, 1. Baski, 2007, s. 172.
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Kanun koyucu da TBK m. 315’e gore; temerriit dolayst ile s6zlesmenin
feshedilmesinde; kiralananin kiraciya teslim edilmis olmasi, kiracinin muac-
cel kira borcunu ifa etmemis olmasi ve kiraya verenin kiraciya bildirimde
bulunmast hallerini sart kogmustur. Yine fesih bildiriminin yazili olacagini
ve kanunda belirtilen siireleri icermesi gerektigini de hitkme baglamugtur.
Bu kapsamda ancak bildirimde agikea belirtilmis olan kanuni siire sonunda
muaccel bor¢ 6denmezse karsi tarafin TBK m. 315 kapsaminda fesih hakk:
dogacakur.

[IK m. 296/T'de bulunan “Sézlesmenin karsi tarafinin konkordato pro-
jesinden etkilenip etkilenmedigine bakilmaksizin, bor¢lunun taraf oldugu
ve isletmesinin faaliyetinin devami i¢in 6nem arz eden sozlesmelerde yer
alip da bor¢lunun konkordato talebinde bulunmasinin sézlesmeye aykirilik
teskil edecegine, hakl: fesih sebebi sayilacagina yahut borcu muaccel héle
getirecegine iliskin hitkiimler, bor¢lunun konkordato yoluna bagvurmas:
durumunda uygulanmaz. S6zlesmede bu yonde bir hitkiim bulunmasa dahi
sozlesme, bor¢lunun konkordatoya bagvurdugu gerekgesiyle sona erdirilemez”
hitkmii, konkordato projesinin amacina ulagmasini saglamak icin bor¢lunun
kati sekilde ihtiya¢ duyacagi sozlesmelerin korunmasini hedeflemistir”. Bu
kapsamda; bizce TBK’nin 315. Maddesi geregince fesih hakkinin, konkorda-
toya bagvuruldugu gerekgesiyle uygulanip uygulanmayacagi hususu da vadesi
gelip 6denmeyen kira bor¢larinin, konkordato bagvurusunun yapilmasindan
once mi yoksa sonra m1 dogdugu ile alakali olacakur.

Konkordato bagvurusundan 6nce vadesi gelen ancak 6denmeyen kira
borglari kural olarak konkordato projesi kapsaminda kalacakur. Dolayistyla
kiraya verenin kira bedellerinin 6denmemesi sebebiyle s6zlesmeyi TBK 315
hitkiimlerine dayanarak feshetmesi ancak fesih prosediiriiniin konkordato
miihleti alinmadan 6nce tamamlanmasi ile miimkiin olacaktr. Yani TBK m.
315deki ihtarin ve siirenin konkordato bagvurusundan dnce dolmus olmast
gerekmektedir. Aksi halde konkordato borglusu kiract, bu kira alacaklarinin
konkordato projesi kapsamina alinmasini talep edebilecektir”?.

[70] Akartepe, 0p. cit., s. 99-100.; Eren, o0p. cit., s. 377.
[71] Sarthan, op. cit., s. 89-90.

[72] Albayrak, iflas Disi Adi Konkordato, op. cit., s. 418.
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Konkordato bagvurusundan sonra dogan kira alacaklarinin konkordato
projesine dahil olup olmayacagini belirleyecek olan ise ITK m. 296/2 “Borglu,
taraft oldugu ve konkordatonun amacina ulasmasini engelleyen asiri kiilfetli
stirekli borg iliskilerini, komiserin uygun gortisii ve mahkemenin izniyle
herhangi bir zamanda sona erecek sekilde feshedebilir. Bu ¢ergevede 6den-
mesi gereken tazminat, konkordato projesine tabi olur” hitkmii geregince
komiserin uygun goriisii ve mahkemenin iznidir. Komiserin uygun goriisii
ve mahkemenin izin vermesi halinde, kira alacaklari konkordato sartla-
rina tabi olmadan 6denebilecektir”!. Bizce de; kira borclar1 da 6zellikli
bir durum yoksa tipk: diger olagan isler gibi (elektrik, su abonelikler vs.)
konkordato projesi kapsamina dahil edilmemelidir. Yani [IK m. 308/c/2
hitkmi" geregince komiser yeni dogan kira alacaklarinin 6denmesine izin
vermelidir. Bu durumda kira alacaklarinin 6denmesinde temerriit halinde
TBK m. 315 hitkmii uygulama alani bulacakur. Ancak komiser kira ala-
caklarinin 6denmesine izin vermemisse artik bu alacaklar da konkordato
projesi kapsaminda kalacakur”!.

D) KONKORDATONUN AMACINA ULASMASINI ENGELLEYEN KiRA SOZLESMELERININ
FESHEDILMESi iIMKANININ DEGERLENDIRILMESI (iiK M. 296/2)

1- Genel Olarak

Siirekli borg iligkileri iceren sozlesmelerde taraflarin edimleri, sozlesme
sona erinceye kadar zamana yayilarak devamli bir gekilde ifa edilir."®! Stirekli
borg iliskisinin tipik 6zelligi edimlerin bir defa ifa edilmesiyle tamamlan-
mamast sozlesme devam ettigi siirece tekrarlanmast ve uzun stirmesidir.””!

(73] Simil, op. cit., s. 181.; Kartal, op. cit., s. 119-120.

[74] 1IK m. 308/c/2; “Baglayict hale gelen konkordato, konkordato talebinden 6nce veya
komiserin izni olmaksizin miihlet icinde dogan biitiin alacaklar i¢in mecburidir.”

[75] Albayrak, [flas Dis1 Adi Konkordato, op. cit., s. 189-200.

[76] Siirekli borg iligkisi kavrami hakkinda ayrinuli bilgi i¢in bknz. Murat Tiimerdem,
Siirekli Bore Iliskilerinde Borclunun Temerriidii ve Sonuclar: (TBK Mad. 126),
Ankara, Seckin, 1. Baski, 2018, s. 23-77.

[77] Cenk Akil, “Konkordato Prosediirii Cergevesinde Siirekli Borg Iliskilerinin Feshi (ITK
M. 296, 11)” Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, Say1 143, Temmuz 2019: s. 223.; Seligi,
op. cit., s. 3 vd.; Alunok Ormanci, 0p. cit., s. 7 vd.; Gokhan Antalya, Bor¢lar Hukuku
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Konkordato bagvurusundan 6nce kurulan bir stirekli borg iligkisinin, uzun
zamana yayilmasi ve piyasa sartlarinin degismesi nedeniyle daha sonradan
konkordato miihleti alan bor¢lu bakimindan konkordatonun basariya ulag-
masini engelleyebilme ihtimali s6z konusudur. Bu nedenle kanun koyucu
[IK m. 296/2 hitkmiinde konkordato miihleti almis borgluya baz sartlar
alunda tarafi oldugu stirekli borg iligkisini feshetme yetkisi tanimuigtir.
Hikiimde; “Borglu, tarafi oldugu ve konkordatonun amacina ulagmasini
engelleyen asir1 kiilfetli stirekli borg iligkilerini, komiserin uygun gorisii ve
mahkemenin izniyle herhangi bir zamanda sona erecek sekilde feshedebilir.
Bu ¢ercevede 6denmesi gereken tazminat, konkordato projesine tabi olur.

» [78

Hizmet s6zlesmelerinin feshine iliskin 6zel hiikiimler saklidir.”® ifadelerine

yer verilmistir.

Hitkme gore; bor¢lunun tarafi oldugu siirekli borg iliskileri, konkordato
miihleti i¢inde bor¢lunun durumunun iyilesmesini engellemesi halinde,
kargi tarafin zararinin karsilanmast sartiyla her zaman feshedilebilecektir.
Bu fesih, madde gerekeesinde olaganiistii bir fesih olarak nitelendirilmistir.
Stirekli borg iliskilerinde olaganiistii fesih; taraflardan birinin, ortaya ¢ikan
bazi hakli sebeplere istinaden sozlesmeyi vaktinden dnce sona erdirmesidir”).
Olaganiistii bir yol olmast nedeniyle bor¢lunun fesih hakkini kullanirken
sozlesme ile kararlastirilmis yahut kanunen belirlenmis feshi ihbar siirelerine
uymasi zorunlu degildir®.

Genel Hiikiimler, Cilt I, Istanbul, Legal, 1. Baski, 2015, s. 53.; Kemal Oguzman ve
M. Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt I, Istanbul, Vedat, 14. Baski,
2015, s. 12.

[78] Alu cizili kisimlar, 09/06/2021 tarihli ve 7327 sayili Kanunun 4’tincii maddesiyle,
bu fikranin birinci climlesine “engelleyen” ibaresinden sonra gelmek {izere “agiri
kiilfetli” ibaresi eklenmis ve ctimlede yer alan “onayiyla” ibaresi “izniyle” seklinde
degistirilmistir.

[79]  Seli¢i, op. cit., s. 156; Alunok Ormanci, op. cit., s. 93; Isvigre Borglar Kanunu genel
hiikiimlere iliskin yeni bir 6ngoriilen reform kapsamindaki tasarinin “Olaganiistii fesih”
baslikli 144. maddesine gore; bir siirekli sozlesme hakli sebeple derhal feshedilebilir;
fesheden tarafindan sozlesme iliskisine devam etmeyi beklenemez hale getiren her
durum hakli sebep olarak kabul edilir. Eger hakli sebep bulunmuyorsa, feshin olagan
fesih oldugu kabul edilir. Bknz. Tiimerdem, op. ciz, s. 82.

[80] Akil, Konkordato Prosediirii, op. cit., s. 224.
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Sozlesmenin feshedilmesi nedeniyle, akdin karsi tarafina tazminat 6de-
necektir. Bu tazminat, konkordato tasdik edildigi takdirde konkordatoya

tabi bir alacak olarak kabul edilecektir!®.

Kanunun bor¢luya tanidigt bu hak aslinda ahde vefa ilkesine “pacta
sunt servanda” bir istisna teskil etmektedir®. Dolayisiyla kanun koyucu
bor¢clunun bu hakki kullanabilmesini hem konkordato komiserinin rizasina
hem de mahkemenin iznine tabi tutmustur. Boylece fesih hakkinin kotiiye
kullanim1 6nlenmeye caligilmistir,

Bu hiikiim; konkordatonun basariya ulasmasini saglamak icin bor¢lunun
konkordato miihletinden 6nce yiikiimliiliik altina girdigi ve borglu i¢in artk
kiilfetli hale gelen stirekli borg iliskilerinden kurtulmasi amaciyla getirilmistir.
Aksi halde bor¢lunun tarafi oldugu bir takim siirekli borg iligkileri yeniden
yapilandirmay1 zorlastirmakea ve hatta imkansiz hale getirebilmektedir.

2- Sartlar

Kanun koyucu [IK m. 296/2 kapsamindaki fesih imkanini maddi hukuk
hitkiimlerinden bagimsiz olarak diizenlemistir. Yani TBK’daki hakli nedenle
olaganiistii feshe imkin taniyan diizenlemelerdeki sartlarin mevcudiyeti
aranmamaktadir. Dolayisiyla bu fesih hakkinin kullanilabilmesi icin [TK
m. 296/2’de 6ngoriilen sartlarin mevcudiyeti yeterli olacakeir®.

Elbette ki; [IK m. 296/2 hiitkmiinde konkordato miihleti almis borcluya
bazi sartlar altinda tarafi oldugu siirekli borg iliskisini feshetme yetkisi
tanimustir. Bunlar sirasiyla; sozlesmenin stirekli borg iliskisi niteliginde
olmasi, borgluya (gecici veya kesin) miihlet verilmis olmasi, asir1 kiilfetli
stirekli borg iligkisinin devam etmesinin konkordatonun amacina ulasmasini

(81] IIK m. 296 hiikmiiniin 7101 sayili Icra ve Iflas Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmast Hakkinda Kanun'da Yer Alan Gerekgesi.

[82] AKkil, Konkordato Prosediiri, op. cit., s. 223-224; Albayrak, [flas Dis1 Adi Konkordato,
op. cit., s. 344.

[83] 1IK m. 296 hiikmiiniin 7101 sayili Icra ve {flas Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmast Hakkinda Kanun'da Yer Alan Gerekgesi.

[84] Alunok Ormancy, op. cit., s. 131; Akil, Konkordato Prosediirii, op. cit., s. 224.
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engellemesi, konkordato komiserinin uygun goriisii ve mahkemenin feshe

izin vermesidir(®.

Konumuz agisindan kira sézlesmeleri de bir siirekli borg iliskisi oldugun-
dan, [IK m. 296/2 kapsaminda degerlendirilebilmektedir®. Ayrica gerek
kiraci gerekse de kiralayan taraf bu sartlarin varligi halinde konkordatonun
amacina ulasmasini engelleyen kira sézlesmesini TBK'da 6ngoriilen kanuni
bildirim siirelerine uymaksizin her zaman feshedebilir®”. Oyleyse kira
sozlesmeleri kapsaminda bu sartlari tek tek degerlendirmemiz gerekecektir.

a) Bor¢luya (Gegici veya Kesin) Miihlet Verilmis Olmasi

Kira sézlesmesinin taraflarindan birisinin [IK m. 296/2 kapsaminda s6z-
lesmeyi feshedilebilmesi i¢in 6ncelikle bor¢luya konkordato miihleti verilmis
olmasi gerekmektedir®. Her ne kadar hitkiimde “herhangi bir zaman”
ifadesine yer verilmis olsa da aslinda anlasilmas: gereken feshin konkordato
miihleti verildikten sonra herhangi bir zamanda ileri siiriilebilmesidir.

[IK madde 296’nin kenar baslig1 “Kesin miihletin sézlesmeler bakimin-
dan sonuglar1” oldugu i¢in olaganiistii fesih hakkinin gecici miihlet icinde
kullanilip kullanilamayacagt sorunu s6z konusu olabilmektedir. Ancak
doktrindeki genel goriise gore®; [TK m. 296/2'deki fesih hakki gegici miihlet
icinde de kullanilabilir. Bu kapsamda fesih hakkinin ileri stiriilebilmesi i¢in
kesin miihletin beklenmesine gerek yoktur. Zira [IK m.288/1’e gore; gecici
miihlet, kesin miihletin sonuglarini dogurur.

[85] Oztek ez al, op. cit., s. 398 vd.; Ibrahim Kaplan, Yeni Tiirk Konkordato Hukuku,
Ankara, Yetkin, 1. Baski, 2019, s. 84 vd.

[86] DPekcanitez ve Erddnmez, op. cit., s. 105.
[87] Albayrak, [flas Dis1 Adi Konkordato, op. cit., s. 357.
[88] Akil, Konkordato Prosediirii, op. cit., s. 224.

(89] Talih Uyar, Yeni Konkordato Hukukumuzun Temel [lkeleri, Ankara, Bilge, 2019, s.
97.; Albayrak, [flas Dis1 Adi Konkordato, op. cit., s. 359.; Akil, Konkordato Prosediirii,
op. cit., s. 225.; Pekcanitez ve Erdonmez, op. cit., s. 105.; Sarthan, op. ciz., s. 88.
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b) Asin Kiilfetli Kira Sozlesmesinin Devam Etmesinin Konkordatonun Amacina
Ulagmasini Engellemesi

Bir kira sozlesmesinin [IK m. 296/2 kapsaminda feshinin istenebilmesi
icin kira sozlesmesinin “asir1 kiilfetli olmasi” ve “konkordatonun amacina
ulagmasini engellemesi” gerekmektedir. Boylece yeniden yapilandirma-
nin saglanabilmesi i¢in ihtiya¢ duyulan likiditeyi kullanabilme imkan:
dogacakur.

Doktrinde, kanundaki “engelleyen” ifadesi kat1 bulunmakta olup bunun
yerine “gliclestiren” ifadesinin fesih agisindan yeterli olacag: diistintilmekte-
dir®. Ancak genel goriis; bu sartin aranmasinin nedeninin bor¢lunun fesih
hakkini diriistlitk kuralina (TMK m. 2) uygun bir sekilde kullanmasini
saglamak oldugu, aksi takdirde uygulamada hakkin kétiiye kullanilmasina
sebep olacak sonuglarin dogabilecegi yontindedir®.

Kanun koyucu 9/6/2021 tarihli ve 7327 sayili Kanunun 4’tincti mad-
desiyle, [IK md 296/2 hiitkmiinde yer alan “engelleyen” ibaresinden sonra
gelmek tizere “agirt kiilfetli” ibaresini eklemistir. Tiirk Dil Kurumu kiilfet
kelimesini; “sikint1, zorluk ve biiyitk masraf”™! olarak tanimlamistir. O
halde siirekli borg iliskisi ancak biiylik masrafa yol agmasi, ifast halinde
stkint1 ve zorluk ¢ikarmasi ve boylece konkordatonun amacina ulasmasini
engellemesi sartiyla feshedilebilecektir®. Boylece kanun koyucu iradesini
acik¢a belirtmistir. Dolayistyla maddi hukuk iliskisine béylesi bir miida-
halenin hakls ¢ikarilabilmesi ve kotiiye kullanimlarin 6nlenebilmesi adina
hiikiim ancak bu sekliyle amacina ulasabilecektir.

Doktrinde, yapilan degisikligin kotiiye kullanimlarin 6ntinti agacagina
yonelik gorisler de mevcuttur. Kartal’a gore; s6z konusu degisiklikle birlikte
konkordatonun amacina ulagmasini engelleyen ve feshi konkordatonun
basarisina katki saglayacak olan bu siirekli borg iligkileri artik sirf asirt kil-
fetli olmadiklar1 gerekgesiyle feshedilemeyecektir. Gergekten de bir borg

[90] Pekcanitez ve Erdénmez, op. cit., s. 105.
[91] AKkil, Konkordato Prosediirii, op. cit., s. 224.
[92] Pekcanitez ve Erdonmez, op. cit., s. 106.; Sarisozen, op. cit., s. 184.

[93] https://sozluk.gov.tr (Erisim tarihi: 04.05.2024)

[94] Kartal, 0p. cit., s. 126.
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iligkisinin feshi -asir1 kiilfetli olmasa da- konkodatonun bagariya ulasmast icin
gerekli olabilir. Ornek olarak; asir1 kiilfetli olmayan bir kira sozlesmesinde
kiralananin bagka bir kimseye bedelin ¢ok tizerinde yeniden kiralanmasi ya
da kiralananin borglu tarafindan agir sartlarda bagka bir amagla kullanilacak
olmast gosterilebilir®.

O halde Kanun hitkmii son haliyle; sonlandirilmak istenen s6zlesmenin,
konkordatonun amacina ulasmasin: giiclestirmesini bilingli olarak yeterli
gormemekte, agik¢a “agiri kiilfetli s6zlesme” sebebiyle konkordatonun baga-
riya ulagmasinin neredeyse imkansiz hale gelmesini aramaktadir®.

Bu kosul i¢in konumuz bakimindan 6nemli olan bir diger husus ise; kira
sozlesmesinin konkordatonun amacina ulagmasini engelleyip engellemedi-
ginin nasil tespit edilecegidir. Bu tespiti yapmak her somut olay i¢in kolay
olmayacakur. Zira genellikle konkordatonun basari sansi sadece konkordato
bor¢lusunun taraf oldugu kira sézlesmesinin feshine bagli olmayabilir. Kira
sozlesmesinin konkordatonun basartya ulagmasini engelleyip engellemedi-
ginin degerlendirmesi baskaca bircok hususla birlikte yapilan “varsayimsal”
bir degerlendirmedir. Varsayimsal bir degerlendirme olmasi dolayistyla
sozlesmenin taraflari arasinda cikabilecek bir ihtilaf halinde bu durumun
veya aksinin ispati oldukea giictiir®!. Tespit yapilirken hataya diisiilme
ihtimali oldukga fazla oldugu i¢in hukuk ve ekonomi bilimlerinin ortak
bir degerlendirme yapmasi ve piyasa kosullarindaki degisimler, ekonomik
hareketlilik, alacaklilarin tutumu ve borglunun diger faaliyetleri dikkate
alinmalidir®. Konkordatonun bagariya ulagmasi olasiligt, 6ngorii, tahmin-
den ibaret oldugu i¢in tam olarak ispatt miimkiin olmayacagindan, siirekli
borg iliskisinin feshi ile konkordatonun basariya ulasma amaci arasindaki
iligkinin tespitinde yaklasik ispat yeterli kabul edilmelidir®.

Doktrinde bunun i¢in ¢oziim olarak; ihtilaf halinde, taraflarin kira sozles-
mesinin feshedilmesinin konkordatonun basariya ulagmasina yardimci olacag:

[95] [bid.

(96] Oztek et al., op. cit., s. 399.

[97] Kartal, 0p. cit., s. 164-169.; Albayrak, flas Dist Adi Konkordato, 0p. cit., s. 366.
[98] Kartal, op. cit., s. 136- 167.

[99] Albayrak, [flas Dis1 Adi Konkordato, op. cit., s. 368; Kartal, op. cit., s. 125.
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hususunun ispat edilmesi gerektigi goriisii ileri siiriilmektedir!®”. Bizce de
ispat kolaylig1 bakimindan bu ¢6ziim uygulama i¢in faydal: olacakuir. Ancak
[IK m. 296/2 olaganiistii bir yol oldugu igin sinirlt bir sekilde uygulanmal
ve siipheye yer kalmayacak sekilde son ¢are olarak bagvurulmalidir.

Bunlarla birlikte eger gercekten konkordato sartlari olusmus ise kira
sozlesmesinin feshi cogu zaman her iki tarafin da faydasina olacakur. Bu
fesih sayesinde taraflar arasindaki sozlesme iliskisi son bulacak, konkordato
bor¢lusu kiraci genel hitkiimlerdeki kosullara ve siirelere bagli olmaksizin
mevcut sartlarda devam edemeyecegi bir kira iliskisinden kurtulacaktir. Ote
yandan kiralayan taraf ise 6denmesi zorlasan ve birikmesi muhtemel kira
bedelleri ile kargilasmadan kira konusu malina kavusabilecektir. Ayrica ile-
ride de bahsedecegimiz tizere bu fesih nedeniyle tazminat alacaginin olmas:

durumunda da bu alacagini konkordato projesi kapsaminda alabilecektir!?'l.

Konkordato bor¢lusunun kiraya veren olmasi durumunda da kira sozles-
mesinin 1[K m. 296/2 kapsaminda feshedilebilmesi igin yine sézlesmenin
konkordatonun amacina ulasmasini engellemesi sarti aranacakur. Ancak
kiraya verenin kiralanana duydugu ihtiyacin konkordatonun basartya ulasma-
sin1 engelleyecek kadar 6nemli olmasi ve sozlesmenin “agir1 kiilfetli” olmasi
uygulamada kolay rastlanabilecek bir durum degildir. Zira “konkordatonun
amacina ulagmasini engelleme” ifadesi, a¢tk¢a bor¢lunun mali yiikiimlilik-
lerini fazlasiyla artiran ve gereksiz yere borg altina sokan sozlesmeler icin

kabul edilmelidir!*°%,

¢) Konkordato Komiserinin Uygun Goriisii

[IK m. 296/2 hiikmii ile bor¢luya taninan fesih yetkisinin kullanilabil-
mesi i¢in konkordato komiserinin uygun goriis bildirmesi sart1 aranmugtir.

Burada konkordato komiserinden alinacak uygun goriisiit herhangi bir

sekle tabi degildir. Komiserin uygun goriisti yazili ya da sozli olarak ali-

103

nabilecektir!'®, Aslinda fesih iradesinin muhatabi sézlesmenin kars tarafi

[100] Albayrak, [flas Dis1 Adi Konkordato, op. cit., s. 367.
[101] 7bid., s. 369.
[102] Sarthan, op. cit., s. 94.

[103] Kaplan, op. ciz. s. 38.
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iken komiserin bu goriisiiniin muhatabi konkordato bor¢lusudur!"*. Ancak
komiser, kira sozlesmesinin devaminin bor¢lunun iddiasinin aksine kon-
kordatonun basartya ulasmasini engellemeyecegi diisiincesinde ise fesih
yetkisinin kullanilmasina riza gostermemesi gerekir!’®!. Bununla birlikte
gerekli kosullar mevcut olmasina ragmen konkordato komiseri fesih icin riza
gostermezse ya da herhangi bir beyanda bulunmazsa sikayet yoluna (IIK m.
16) bagvurulabilir®. Zira kanun hitkmii emredici olup komiserin goriis
bildirme sart1 kanun hitkmii ile getirilmistir.

Aslinda kanun metninden anlagildig1 izere 11K m. 296/2 kapsamindaki
fesih iradesini ileri siirecek olan kisi borcludur™®”. Ancak 1K m. 297/1
hitkmii"® geregi bor¢lunun isletmenin faaliyetini devam ettirme yetkisi
elinden alinarak konkordato komiserine tevdi edilmisse bu durumda zaten
mahkemenin de izni arandigy i¢in komiserin de kira s6zlesmesinin feshini

dogrudan isteyebilmesi miimkiindiir'®.

d) Mahkemenin izni
Isvicre hukukundan farkl olarak, Tiirk hukukunda 1K m. 296/2 kap-

saminda bir feshin yapilabilmesi i¢cin mahkemenin izni sart1 da aranmisur.

[104] Akil, Konkordato Prosediirii, op. cit., s. 227.

[105] Pekcanitez ve Erdonmez, op. cit., s. 108.; Sarisozen, op. cit., s. 184.; Ancak sartlar
mevcut olmasina ragmen, komiserin bor¢lunun fesih hakkini kullanmasina riza
gostermemesi halinde bor¢lu sikdyet yoluna bagvurabilecektir. Bkz. Simil, op. ciz.,
s. 182.

[106] Pekcanitez ve Erdénmez, 0p. cit., s. 108.; Baska bir goriise gore, son sz mahkemeye
ait oldugundan, komisere karst sikiyet yoluna bagvurulmasinda hukuki yarar yokeur.

Bknz. Oztek et al., op. cit., s. 399.

[107] Murat Atali, Ibrahim Ermenek ve Ersin Erdogan, [cra ve 1flas Hukuku, Ankara,
Yetkin, 2019, s. 671.

[108] IIK m. 297/1; “Bor¢lu, komiserin nezareti altinda islerine devam edebilir. Su kadar
ki, miihlet karar1 verirken veya miihlet icinde mahkeme, bazi islemlerin gegerli olarak
ancak komiserin izni ile yapilmasina veya bor¢lunun yerine komiserin isletmenin

faaliyetini devam ettirmesine karar verebilir.”

(109] Akil, Konkordato Prosediirii, op. cit., s. 228; Albayrak, [flas Dis1 Adi Konkordato,
op. cit., s. 357-359.
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Oysa Isvigre hukukunda, siireci ¢ok fazla biirokratiklestirecegi ve uzatacag
gerekgesiyle mahkemenin izni sarti aranmamugtir. " Ancak Ttirk hukukunda
fesih hakkinin kotiiye kullanilmasinin 6niine ge¢mek igin hem komiserin

uygun goristi hem de mahkemenin izni aranmugtir!' 'Y,

Mahkemenin burada verecegi karar; kira sozlesmesi i¢in feshin kanuni
sartlarinin yani sézlesmenin devaminin konkordatonun basariya ulasmasini
engelleyip engellemediginin ve komiserin uygun goriiste bulunup bulun-

1121, Dolayistyla mahkemenin izni

madiginin tespitinden ibaret olacaktr!
verebilmesi icin agir1 kiilfetli siirekli borg iligkisinin, konkordatonun basariya

ulagsmasini engelleyecegine ikna olmasi gerekmektedir.

Komiserin uygun goriisiiniin ve mahkemenin izninin ne zaman alinmasi
gerektigi konusunda da akillarda soru isareti olusabilir. Ancak bizce 11K m.
296/2 kapsaminda bir fesih i¢in 6nemli olan, konkordato komiserinin uygun
goriisiiniin ve mahkemenin izninin alinmasi gerekliligidir. Kiraci, kanunda
diizenlendigi hali ile 6nce komiserden uygun goriisii ve mahkemeden de izin
aldiktan sonra kiraya verene fesih bildiriminde bulunabilecegi gibi 6nce kiraya
verene feshi bildirdikten sonra komiserden uygun goriisii ve mahkemeden

131 Ancak her haliikarda fesih bildirimi mahkemenin izin

tarihinden itibaren ileriye etkili olarak hiikiim ve sonug doguracakeur!! .

de izni alabilir.!

Kural olarak kira iligkisinden dogan alacak davalar1 da d4hil olmak tizere
tiim uyusmazliklari konu alan davalar sulh hukuk mahkemesinde goriilmek-
tedir. (6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu m. 4/a) Ancak konkordato
bor¢lusunun 11K m. 296/2 hiikmii geregince kira s6zlesmesinin fesih igin
onayint alacagi mahkeme, asliye ticaret mahkemesidir. Zira kanun koyucu
[IK m. 285/3’te; “Yetkili ve gorevli mahkeme; iflasa tabi olan borglu i¢in

[110] Mesut Koksoy, Konkordatoda Gegici Miihlet Kararinin Etkileri, Ankara, Yekin, 1.
Baski, 2022, s. 365.

[111] Albayrak, [flas Dis1 Adi Konkordato, op. cit., s. 360.; Akil, Konkordato Prosediiri,
op. cit., s. 228; Pekcanitez ve Erdonmez, op. cit., s. 107.; Oztek et al., op. cit., s.
396.

[112] Akil, Konkordato Prosediirii, op. cit., s. 228.

[113] Benzer sekilde bkz. Pekcanitez ve Erdonmez, op. cit., s. 107 vd.; Akil, “Konkordato
Prosediirii,” 0p. cit., s.. Albayrak, [flas Dis1 Adi Konkordato, op. cit., s. 364.

[114] Oztek et al., op. cit., s. 400.; Sarthan, op. cit., s. 87.
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154’tincii maddenin birinci veya ikinci fikralarinda yazili yerdeki, iflasa
tabi olmayan bor¢lu i¢in yerlesim yerindeki asliye ticaret mahkemesidir.”

hitkmiinii diizenlemistir!!!>,

3- Kira Sozlesmesi Bakimindan Sonuglari
a) Genel Olarak

[1K m. 296/2 kapsamindaki fesih ve sonuglari genel hiikiimler kapsaminda
yapilan fesihten ve bunlarin sonuglarindan ayri degerlendirilmelidir. Ancak
elbette ki konkordato miihleti icinde; kira sézlesmesinin, [IK m. 296/2
hitkmiinden bagka nedenlerle sona ermesi durumunda genel hitkiimler yine
uygulama alani bulabilecektir.

Kira sozlesmelerinin [IK m. 296/2 kapsaminda feshedilmesinin taraflar
bakimindan birtakim sonuglari olacaktir. Bu fesih ile birlikte kira sozlesmesi
sona erecek, kiracinin mali iade yiikiimliligii dogacak ve duruma gore
taraflarin bir de tazminat yiikiimlilagii dogacakur.

b) Kira Sozlesmesinin Fesih ile Sona Ermesi

Kural olarak fesih, siirekli borg iliskilerini ileriye etkili olarak sona erdiren

bozucu yenilik doguran bir hakur ve karst tarafa ulastigi anda hitkiim ve

[116

sonug dogurur"'®l. Kira sozlesmelerinde ise bu durum yapilan feshin olagan

veya olaganiistii sebeplerle olmasina gore farklilik gostermektedir. Kira soz-
lesmesi eger olagan sebeplerle feshediliyorsa"”); sozlesme, fesih bildiriminin
karst tarafin hikimiyet alanina ulastg1 anda degil fesih doneminin sonunda
sona erer. Ancak kira sézlesmesi olaganiistii sebeplerle feshediliyorsa; fesih
beyani kars1 tarafin hikimiyet alanina ulastugi anda, kabule gerek kalmadan

kendiliginden hiikiim ve sonuglarini dogurur!''#),

[115] Simil, op. cit., s. 9.
[116] Seligi, 0p. cit., s. 115.; Eren, op. cit., s. 385.

[117] Olagan nedenle fesih hakkinda ayrinult bilgi i¢in bknz. Eren, Bor¢lar Hukuku,
377-383.

[118] Eren, op. cit., s. 385; Alunok Ormanct, 0p. cit., s. 221.; Necip Kocayusufpasaoglu,
Bor¢lar Hukuku Genel Béliim, 1. Cilt, Istanbul, Filiz, 4. Basi, 2008, s. 157.
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Bu genel agiklamalardan sonra acaba 11K m. 296/2 hiikmiindeki fesih
beyani hangi kapsamda degerlendirilecektir? Yukarida da bahsettigimiz
gibil""”! bir olaganiistii fesih nedeni olan!"?” IIK m. 296/2 hiikmiindeki fesih
beyaninin da kural olarak kars: tarafin hikimiyet alanina ulastgi anda hiikiim
ve sonuglarini dogurmasi gerekir. Ancak bu durum [1K m. 296/2°de yer alan
sartlarin eksiksiz bir gekilde yerine getirilmesi halinde miimkiin olacakur.
Yani konkordato bor¢lusunun fesih beyaninda bulunmadan 6nce komiserin
uygun gorisiinti ve mahkemenin iznini almasi gerekmektedir. Zira yukarida
da bahsettigimiz gibi komiserin uygun goriisiiniin ve mahkemenin izninin
ne zaman alinmasi gerektigi kanunda agik¢a diizenlenmemistir.

Eger konkordato borglusu, komiserin uygun goriisiinii ve mahkemenin
iznini aldiktan sonra fesih beyanini kars: tarafa iletirse, fesih beyani kargt
tarafin hakimiyet alanina ulastgi anda, kabule gerek kalmadan kendiliginden
hiikiim ve sonuglarini doguracak, kira sézlesmesi sona erecektir. Konkordato
bor¢lusunun 6nce fesih beyaninda bulunup daha sonra komiserin uygun
goriigiinti ve mahkemenin iznini almaya ¢aligmasi halinde ise; fesih beyani
kargi tarafa ulasmis olsa bile hitkiim ve sonu¢ dogurmayacak ve kira soz-
lesmesi ancak komiserin uygun goriisii ve mahkemenin izni alininca sona
erecektir. Iste bu durumda ise kira sozlesmesi komiserin uygun goriisii ve

mahkemenin izni alindiktan sonra sona erebilecektir.!'?!

¢) Kiralananin iadesi (Tahliyesi)
i. Kiraya Verenin Konkordato Bor¢lusu Olmasi Durumunda

Hem kiract hem de kiralayan tarafin IIK m. 296/2 hiikmiine gore kendi
konkordato talepleri sebebiyle fesih yetkisini kullanmalari miimkiindiir.
Ancak bizce; kiralayanin konkordato bagvurusunun basariya ulagmasini
engelleyecek kadar 6nemli bir sebebinin olabilmesi miimkiin degildir!'#?.

Zira kiralanan seyin kiraya veren nezdinde olmamasinin konkordatonun

[119] Bknz. Baslik 4.1.

[120] Bknz. [IK m. 296 hiikmiiniin 7101 sayili Icra ve flas Kanunu ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun'da Yer Alan Gerekgesi.

[121] Albayrak, iflas Dist Adi Konkordato, op. cit., s. 429-430.; Oztek et al., op. cit., s.
400.; Sarthan, op. cit., s. 87; Kartal, op. cit., s. 133-138.

[122] Sarthan, op. cit., s. 93.
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basarisina bu derece etki edecegi bir ihtimal miimkiin gézitkmemektedir.
Dolayisiyla bizce konkordato bagvurusunda bulunan kiraya verenin kira
sozlesmesini genel hiitkiimlerdeki fesih donemi ve fesih bildirim siirelerine
uygun olarak feshetmesi daha sonra tazminat ile kargilasmamasi bakimindan

121 Ancak yine de bizim béyle bir ihtimal 6ngormiiyor

yararina olacakrir!
olmamiz, kiralayanin konkordato bor¢lusu olmasi durumunda hitkmiin
uygulanmayacagi anlamina gelmeyecektir. Oyleyse bu ihtimalin de ince-

lenmesi gerekmektedir.

Kira sozlesmesinin sona ermesi halinde kiraci, kiralanani geri vermekle

124 Ancak kiracinin buna yanasmadig hallerde, kiraya verenin

yukimlidir!
elinde iki hukuki imkan bulunmaktadir. Kiralanan taginmazin tahliyesi,
kural olarak ilamli icra yolu ile gerceklestirilmelidir. Ancak istisnai olarak
Icra ve 1flas Kanunu’'nda éngoriilen hallerde ilamsiz icra yolu ile de tahliye

miimkiindir. Kiraya veren ilamsiz icraya ancak kira bedelinin 6denmemesi

hali (11K m. 269-2694d) ile kira siiresinin bitmesi halinde (IIK m. 272-275)

bagvurabilir!*,

[IK m. 296/2 kapsamindaki bir fesihte; kiralayan taraf konkordato borg-
lusu ise ve kiract kiralananin geri verilmesine yanasmiyorsa, kiraya veren
ilamsiz takip yapamayacakutir. Zira ilamsiz takip i¢in ya kira bedelinin 6den-
memesi ya da kira siiresinin bitmesi nedenlerine dayanmasi gerekecektir.
Dolayistyla ilamsiz tahliyenin sartlari olusmayacagindan kiraya verenin bu

126] " Biitiin bunlarin yaninda;

durumda ilamli icraya gitmesi gerekecektir!
konkordato borglusunun [1K m. 296/2 kapsaminda fesih beyaninda bulun-
masi i¢in gereken mahkeme izni sadece taraflar arasindaki kira iliskisini sona
erdirmeye yarayan sartlardan birisidir. Burada mahkemenin vermis oldugu
izin karar1 ilam niteliginde degildir ve dolayisiyla bu kararla ilamli icra yoluna

gidilebilmesi miimkiin degildir. Kiralananin tahliyesi i¢in taraflar arasinda

[123] Ayni dogrultuda bkz. Kartal, op. ciz., s. 135.; Bu hususa iliskin olarak; Albayrak
ise, ister kiraci taraf isterse kiralayan taraf olsun sartlarin mevcut olmas: halinde
konkordatonun amacin: engelleyen kira sozlesmeleri icin TBK'da 6ngériilen
siireleri beklemeden 11K m. 296/2'de diizenlenen fesih yetkisinin kullanilabilecegi
goriistindedir. Bkz. Albayrak, [flas Dis1 Adi Konkordato, op. cit., s. 357.

[124] Yavuz, op. cit., s. 574 vd.; Zevkliler ve Gokyayla, op. cit., s. 332 vd.
[125] Arslan ez al., op. cit, s. 360.

[126] Albayrak, iflas Disi Adi Konkordato, 0p. cit., s. 430-431.
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cekismeli yargt seklinde goriilecek bir dava neticesinde verilecek olan karara
ihtiya¢ vardir. Oyleyse kiraya veren konkordato borglusu tarafindan 11K
m. 296/2 kapsaminda s6zlesmenin feshedildigi héllerde, kiraci kiralanan:
geri vermeye (tahliyeye) yanasmiyorsa kiralayan TBK m. 334 hitkmiine!'*”!
dayanarak iade (tahliye) davasi agmasi ve dava sonucunda aldigt ilamla

birlikte takip yapmast yerinde olacaktir!®.

ii. Kiracinin Konkordato Bor¢lusu Olmasi Durumunda

Kiracinin konkordato bor¢lusu olmast durumunda da kira s6zlesmesini
gerek [TK m. 296/2 hiikmiine gore gerekse de genel hiikiimlere gore feshe-
debilmesi miimkiindiir. Zira konkordato miihleti, bor¢lunun sozlesmeleri
TBK hiikiimleri kapsaminda feshetmesine engel degildir. Kiraci konu-
mundaki konkordato bor¢lusunun TBK hiikiimlerine gore fesih hakkini
kullanmast durumunda [IK m. 296/2'deki sartlar1 saglamast gerekmeyecegi
gibi tam tersi durumda TBK'daki sartlar da aranmayacakur. Ancak kiraci
konumunda olan konkordato borglusu ister sézlesmeyi genel bitkiimler
cercevesinde isterse de 11K m. 296/2 kapsaminda feshetsin her haliikarda
kiralanani iade etmek zorundadir. Aksi takdirde kiraya veren TBK m. 334’¢
dayanarak kiralananin iadesine yonelik dava agabilecektir.

Bu baslik ile ilgili olarak kiralayanin TBK m. 334’e dayanarak agtgt
tahliye davast sonunda verilen ilamin icra edilip edilemeyecegi hususunda
stiphe edilebilir. Zira konkordato miihleti kararinin verilmesi ile birlikte
takip yasag1 baslayacakur. Genel kural takip yasagi olmasina ragmen mevcut
durumda kiract konumundaki konkordato bor¢lusunun hem kira sozles-
mesini feshedip hem de kiralanani iade etmemesini hukuk koruma altina
alamaz. Kiracinin s6zlesmeyi feshetmesi ile birlikte taraflar arasinda herhangi
bir s6zlesme iliskisi kalmamustr. Ustelik kira sozlesmesini fesheden taraf da

[127] “Kiralananin Geri Verilmesi” kenar baslikli TBK’nin 334. maddesi; “(1) Kirac:
kiralanant ne durumda teslim almissa, kira sozlesmesinin bitiminde o durumda
geri vermekle yiikiimliidiir. Ancak, kiraci sozlesmeye uygun kullanma dolayisiyla
kiralananda meydana gelen eskimelerden ve bozulmalardan sorumlu degildir. (2)
Kiracinin, sozlesmenin sona ermesi hilinde, sozlesmeye aykiri kullanmadan dogacak
zararlar: giderme disinda, bagkaca bir tazminat odeyecegini inceden taahhbiit etmesine
iliskin anlagmalar gecersizdir.”

[128] Albayrak, [flas Disi Adi Konkordato, 0p. cit., s. 431.
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129

I Doktrinde konkordato borglusu kiract aleyhine takip yapilip

130

kiracidir.!
yapilamayacagi tartismalari bulunmaktadir.*” Ancak bu tartigmalar aslinda
konkordato borglusu kiracinin kira sdzlesmesini feshi gergevesinde degil IIK
hiikiimlerinden kaynaklanan ve kiralayanin para alacagina (IIK m. 269-

269d) veya kiralananin tahliyesine yonelik davalara iliskin tartigmalardir.

d) Tazminat Yiikiimliiliigii

Konkordato bor¢lusunun 1IK m. 296/2 kapsaminda kira sézlesmesini
feshetmesinden sonra kiralananin iadesi yukiimlaligiintin yaninda kanun
koyucu bir de tazminat yiikiimliligii 6ngérmiis boylece vaktinden 6nce
sona eren borg iliskisinden zarar goren tarafin zararinin tazmin edilmesi

131

amaclanmigtir™!, Kira sozlesmeleri icin bu tazminatin bor¢lusu, hiikiim

kapsamindaki olaganiistii fesih yoluna bagvuran kiraci veya kiraya verendir.

[IK m. 296/2'de éngpriilen tazminatin sadece konkordato projesine
tabi oldugu belirtilmekle yetinilmis ancak tazminatin kapsami veya niteligi
132]

hakkinda herhangi bir ifadeye yer verilmemistir!*%.

Tazminaun niteligine iligkin olarak; doktrinde bor¢lar hukukuna ve

iflas hukukuna dayandig: seklinde iki goriis mevcut olmakla birlikte!'s?

sozlesmelerin kurulmasi veya sona erdirilmesi maddi hukuk sorunu olsa da
tazminatin konkordatoya tabi olarak 6denecek olmasi kanun koyucunun
bilingli bir tercihidir"**. Bir goriise gore, [IK m. 296/2 geregince 6denecek
tazminat borglar hukukundan kaynaklanan ikincil nitelikte edim yiikiim-
lilagidir. Borglar hukukundan kaynaklanan tazminat s6zlesme ihlali ya

da kusurlu davranisindan kaynaklanmadig icin de kusursuz sorumluluk ile

[129] Albayrak, iflas Disi Adi Konkordato, 0p. cit., s. 432-433.

[130] Cenk Akil, “Konkordato Miihletinin Alacaklilar Bakimindan Sonuglari (28.02.2018
Tarih ve 7101 Sayili Kanun'la Yapilan Degisikliklere Gore)”, Tiirkiye Barolar Birligi
Dergisi, Say1 141, Nisan 2019, s. 236 vd.

[131] Icra ve Iflas Kanunu m. 296 gerekgesi.
[132] Akil, Konkordato Miibleti, op. cit., s. 230.
[133] Erdal Tercan, Iflasin Sézlesmelere Etkisi, Ankara, Adil, 1996, s. 149.

[134] Kartal, op. ciz., s. 133-138

Ankara Barosu Dergisi 2024/3 223

[TWIAMVH



HAKEMLI

Konkordato Kesin Miihletinin Kira Sozlesmelerine Etkisi (IIK M. 296)

135

agtklanacakur!®). Tazminatn kusursuz sorumluluga dayandirilmasi halinde

ise; taraflarin menfaati i¢in zarar verenin hukuka uygun davranisina rag-

men zarart hakkaniyet geregi tazmin etmekle yukiimliliigi anlamina gelen

1[136]

fedakarligin denklestirilmesi'*® esasinin uygulanmasi maddenin amacina

ulagsmasinda aykirilik tegkil etmeyecekeir!!?”..

Tazminatin kapsamina iligkin olarak ise; kural olarak s6zlesmenin siiresin-
den once feshedilmesinde ortaya ¢ikan zararin kapsaminin temeli, miispet

veya menfi zarar ile belirlenecek olup; siirekli borg iligkisinde menfi zarar

138

tazmini istisnai bir durumdur!*®. Doktrindeki genel goriis; bastan itibaren

gecerli olan bir borg iligkisinin kanunda 6ngériilen bir sekilde sonradan feshi

s6z konusu oldugu icin burada tazmin edilmesi gereken zararin, miispet

1%, Doktrinde menfi zararin da miispet

140

zarar olarak anlagilmasi yoniindedir!
zarar ile birlikte kargilanmasi gerektigine yonelik goriisler*” olsa da aslinda
menfi zarar, bilindigi izere sozlesmenin hi¢ kurulamamasindan veya gegersiz
olmasindan yani s6zlesmenin gegerliligine olan giivenden dogan zarardir!4!.
Ancak hiikiimde feshi istenen kira sozlesmesi bastan itibaren kurulmus ve
devam eden bir sézlesmedir. Dolayisiyla bizce ITK m. 296/2 hiikmii kap-
1421 Biitiin

bunlarin yaninda tazminatn kapsamina, kusursuz sorumluluk, fedakarligin

saminda tazmin edilmesi gereken zarar sadece miispet zarardir!

denklestirilmesi baglaminda agiklama getirenler tarafindan da; menfi, miispet

[135] 1bid., s. 182.

[136] Oguzman ve M. Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt II, Istanbul,
Vedat, 14. Baski, 2015, s. 369.

[137] Kartal, op. ciz., s. 184.
[138] Ibid.

[139] Albayrak, Iflas Dist Adi Konkordato, op. cit., s. 435.; Akil, Konkordato Miibleti, op.
cit., s. 230.

[140] Eroglu, op. cit., s. 171.

[141] Ahmet M. Kilicoglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara, Turhan, 18. Baski,
2014, s. 736.; Eren, op. cit., s. 1079.

[142] Kartal, op. ciz., s. 181, Albayrak, [flas D1s1 Adi Konkordato, op. cit., s. 382.
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zarar ayrimi yapilmaksizin fesih ile uygun illiyet bagi bulunan zararlarin

tazmin edilmesi gerektigi belirtilmektedir'*.

Ozellikle kira sozlesmeleri igin [IK m. 296/2 kapsaminda tazminat hesap-
lanirken TBK m. 331/2 hitkmii"* kiyasen uygulanmalidir. Dolaystyla
konkordato bor¢lusunun karsisinda yer alan taraf hem fiili zararint hem de
yoksun kalinan kérini talep edebilecektir. Ancak elbette kira sozlesmesinin
vaktinden 6nce feshedilmesinden 6tiirii karst taraf herhangi bir deger elde

etmigse, bu degerin de zarardan mahsup edilmesi gerekecekeir!*),

[IK m. 296/2 kapsaminda tazminat belirlenirken sézlesmeyi fesheden
konkordato borglusu taraf eger kiract ise bu durumda da TBK m. 325

hitkmii"* de kiyasen uygulanabilir!'’

I. Buna gore, sozlesmeyi fesheden

taraf konkordato borglusu kiract ise IIK m. 296/2 hiikmii kapsaminda

odenecek tazminatin st siniri, kiralayanin kiralanani benzer kosullarda

kiraya verebilecegi makul siireye kadar s6z konusu olan kira bedeli ve ortak
148]

giderler kadar olmalidir!*4¥l.

(143] Oguzman ve Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt II, op. cit., s. 42.

[144] TBK m. 331/2; “Hakim, durum ve kosullar1 géz 6niinde tutarak, olaganiistii fesih
bildiriminin parasal sonuglarini karara baglar.”

[145] Kiligoglu, 0p. cit., s. 736.; Eren, op. cit., s. 1079; Albayrak, {flas D51 Adi Konkordato,
op. cit., s. 389.

(146] “Kiralananin sozlesmenin bitiminden once geri verilmesi”kenar baglikli TBK nin 325.
maddesi; “(1) Kiraci, sozlesme siiresine veya fesih donemine uymaksizin kiralanani geri
verdigi takdirde, kira sozlesmesinden dogan bor¢clari, kiralananin benzer kosullarla
kiraya verilebilecegi makul bir siive icin devam eder. Kiracinin bu siirenin gegmesinden
once kiraya verenden kabul etmesi beklenebilecek, odeme giiciine sahip ve kira iliskisini
devralmaya hazir yeni bir kiract bulmasi hilinde, kiracinin kira sozlesmesinden dogan
bor¢lar: sona erer. (2) Kiraya veren, yapmaktan kurtuldugu giderler ile kiralanan:
baska bicimde kullanmakla elde ettigi veya elde etmekten kasten kacindigr yararlar:

»

kira bedelinden indirmekle yiikiimliidiir.
(147] Albayrak, [flas Disi Adi Konkordato, op. cit., s. 436.

[148] TBK m. 325’in uygulanmasi hakkinda ayrintili bilgi icin bknz.; Zevkliler ve Gokyayla,
op. cit., s. 330.; Yavuz, op. cit., s. 482.
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Taraflarin, tazminatin mikeart hususunda uyusmazliga diigmesi halinde
tazminat talebi ¢ekismeli hale gelecektir™”. Ancak bu durumda 1K m.
296/2'de tazminata hangi mahkeme tarafindan hitkmedilecegine iliskin
bir hiikiim yoktur. Yani tazminat miktarini, sdzlesmenin feshine izin veren
mahkemenin mi yoksa ayrica agilacak bagimsiz bir dava neticesinde miistakil
bir mahkemenin mi belirleyecegi hususu kesin degildir. Bizce sozlesmenin
feshine izin veren mahkeme aslinda s6zlesmenin sona ermesini hiikiim altina
almamakta sadece 11K m. 296/2'de yer alan sartlarin olustugunu onayla-
maktadir. Doktrinde de feshe izin veren mahkemenin boyle basli basina
bagimsiz bir husus hakkinda yargilama yapmasinin usul ve esas agisindan

150

ciddi sorunlar doguracag savunulmaktadir'™?. Dolayistyla taraflar tazminat

miktarinda anlasamazlarsa, miistakil bir dava acarak bu dava neticesinde

tazminat miktarint belirlemelidir*>",

[149] Akil, Konkordato Miibleti, op. cit., s. 230.; Oztek et al., op. cit., s. 400 vd.
[150] Eroglu, op. cit., s. 172.

[151] Kartal, op. ciz., s. 254-255.
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SONUC VE DEGERLENDIRME

Kira sozlesmeleri, uzun siiren siirekli borg iliskileridir. Dolaysi ile kira
sozlesmelerinin uzun zamana yayilmasi ve piyasa sartlarinin zamanla degis-
mesi nedeniyle bor¢lunun daha sonradan bir konkordato miihleti almas:
halinde konkordatonun basariya ulasmasini engelleyebilme ihtimali s6z
konusudur. Kira gibi siirekli borg iligkilerinin konkordatonun basariya
ulagsmasini engelleyebilecegini goz 6niinde bulunduran kanun koyucu ise
bazi sartlar altuinda konkordato miihleti almaya hak kazanmis borgluya tarafi
oldugu stirekli borg iligkisini feshetme hakk: tanimistir. Kanunun borgluya
tanidig1 bu hak aslinda s6zlesme ile baglilik ilkesine 6nemli bir istisna tegkil
etmektedir. Dolayistyla kanun koyucu gerek istisnanin sinirlarint daralemak
gerekse de fesih hakkinin kétiiye kullanilmasini engellemek amacr ile bu
istisnay1 diizenlerken -mehaz Isvigre Icra Iflas Kanunu’ndan farkli olarak-
[IK m. 296/2 kapsaminda fesih yetkisinin kullanilabilmesi igin konkordato
komiserinin uygun goriisiinden bagka bir de mahkemenin iznini aramugtir.

Konkordato bor¢lusunun 1IK m. 296/2 kapsaminda kira sézlesmesini
feshetmesi halinde s6zlesmenin karsi tarafi, miispet zararini sézlesmeyi fes-
heden taraftan konkordato alacag: olarak talep edebilecektir. Bu zarar i¢in
odenecek tazminatin hesaplanmasinda TBK’nin kira sozlesmesine iliskin

bazi hiikiimleri 6zellikle TBK m. 331/2 ve TBK m. 335 hiikiimleri kiyasen

uygulama alani bulacakur.

Bir kira sézlesmesinin [IK m. 296/2 kapsaminda feshinin istenebilmesi
icin kira sozlesmesinin “asir1 kiilfetli olmasi” ve “konkordatonun amacina
ulagmasini engellemesi” gerekmektedir. Bir kira s6zlesmesinin konkordato-
nun amacina ulasmasini engelleyip engellemediginin tespitini yapmak her
somut olay i¢cin kolay olmayacaktir. Zira kira sézlesmesinin konkordatonun
basariya ulasmasini engelleyip engellemediginin degerlendirmesi baskaca
bir¢ok hususla birlikte yapilan “varsayimsal” bir degerlendirmedir. Varsa-
yimsal bir degerlendirme olmasi dolayisiyla s6zlesmenin taraflar: arasinda
ctkabilecek bir ihtilaf halinde bu durumun veya aksinin ispati oldukea
gligtiir. Bizce; bu durumdaki bir ihtilaf halinde taraflarca kira s6zlesmesinin
feshinin, konkordatonun basariya ulasmasina yardimei olup olmayacaginin
ispat edilmesi daha kolay ve yerinde olacaktir. Ayrica {IK m. 296/2 hiikmii
olaganiistii bir yol oldugu i¢in sinirli bir sekilde uygulanmali ve siipheye yer
kalmayacak sekilde son ¢are olarak bagvurulmalidir.
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Doktrinde kira s6zlesmesinin taraflarindan birisinin 6zellikle de kiracinin
konkordato miihleti talep etmesi halinde TBK m. 98 hiikmiiniin IIK m.
296/1-c.3 hitkmiine ragmen uygulama alan: bulup bulmayacagi hususunda
var olan tartismalara yonelik olarak bizce; IIK m. 296/1-c.3 hitkmii TBK m.
98 hitkmiiniin uygulamasini engellemelidir. Zira her kargilikli borg yiikleyen
sozlesmede karsi taraf, konkordato miihleti talep eden taraftan giivence isterse
[IK m. 296/1 hiikmiiniin ve dahi konkordato miihleti talep etmenin higbir
anlami kalmayacakur. Ancak bir an i¢in TBK m. 98’in uygulanabileceginin
varsayllmast halinde teminat gosterilmedigi takdirde sozlesmenin karsi tarafi
sozlesmeden donebilecektir. Bu durumda ise konkordato talep eden taraf
icin isletme faaliyetinin devami i¢in 6nem arz eden, 6zellikle de temel mal
veya hizmet saglayan sézlesmelerin ayakta tutulmas: miimkiin olmayacakuir.
Zaten 11K m. 296/1 hiitkmii sonraki tarihli ve emredici bir hiikiimdiir. Kanun
koyucu TBK m. 98 hiikmiine ragmen 11K m. 296 hiikmiinii diizenlemistir.

TBK’nin 331. maddesinde kira sozlesmelerinin onemli nedenle feshi
diizenlenmistir. Konkordato bagvurusu 6nemli nedenle fesih kapsaminda
degerlendirilse dahi bizce konkordato bagvurusu ile birlikte 1K m. 296/1-
c.3 hitkmit TBK m. 331’in uygulanmasini engelleyecektir.
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