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Ofis sozlesmeleri ofis saglayicisi, ofis kullanicisi ve ofis ¢aligsant arasinda ortaya ¢ikan tiglil iliskiyi
anlatmak i¢in kullanilir. Ofis kullanicisi hem ofis alani ihtiyacini hem de ofis malzemeleri, giivenlik,
resepsiyon, kafeterya gibi isi ile ilgili diger ihtiyaglarini ayni anda temin etmek iizere ofis saglayicisi
ile sozlesme yapar. Ofis saglayicisi, bu sdzlesme geregi yiiklendigi baz1 edimleri, ofis ¢alisani ile
yaptig1 s6zlesme vasitasiyla kullanictya sunar. Ofis kullanicist ile ofis ¢alisan1 arasinda dogrudan bir
iliski yoktur. Ancak c¢alisan, kimi zaman kullanicinin yardimci kisisi olabilir. Calisan ile ofis
saglayicisi arasindaki sézlesme agisindan da kullanic1 edimden yararlanan iigiincii kisidir. Irade
serbestisi ilkesinin de bir yansimasit olarak, taraflar cesitli sekillerde ofis sdzlesmesi
yapabilmektedirler. Hazir ofis, ortak ofis ve pandemi ortamiu ile birlikte artik daha fazla uygulama alani
bulan sanal ofis s6zlesmeleri bu tiirlerden bazilaridir. Calismada; bu iiglii iliskinin hukuki niteligine,
uygulamadaki goriinlimlerine ve bunlarla ilgili yasanan uyusmazliklar i¢in ¢6ziim Onerilerine
deginilmistir.

Office Contracts

Article Info

Abstract

Avrticle History

Received: 24.08.2021
Accepted: 02.11.2021
Published: 12.11.2021

Keywords:

Office contracts, Ready
office, Virtual office,
Co-working office.

Office contracts are generally used to describe the tripartite relationship that arises between the office
provider, the office user and the office worker. The office user contracts with the office provider to
provide both the office space needs and other business-related needs such as office supplies, security,
reception, cafeteria at the same time. The office provider presents some of the actions that it has
undertaken pursuant to this contract to the user through the contract it has made with the office worker.
There is no direct relationship between the office user and the office worker. However, the employee
can sometimes be the assistant of the user. In terms of the contract between the employee and the office
provider, the user is the third person benefiting from the act. As a reflection of the principle of freedom
of will, the parties can conclude office contracts in various ways. Along with the serviced office, shared
office and pandemic environment, the virtual office we hear more and more are some of these types.
In the study, the legal nature of this tripartite relationship, its appearance in practice and the solution
proposals for the disputes related to them are mentioned.
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GIRIS

Diizenli bir ig ortaminin varligi, tiim ¢alisanlar i¢in biiylik 6neme sahiptir. Ancak bu ortami
saglamak her zaman kolay olmayabilir. Ornegin, herkes icin ulasilabilir olan bir mekani satin
alarak saglamak, biiyiik maliyetlere yol agar. Ikinci olarak sadece mekan saglamak yetmez; ayni
zamanda burada diger hizmetleri sunan kimseler istihdam edilir, ki bunun icin de belli bir bitce
ayirmak gerekir. Ayrica ofisin dizayn edilmesi ve is devam ettigi miiddetce olmasi gereken
fotokopi, kafeterya, giivenlik gibi diger hizmetler de is sahibine maliyeti olan kalemlerdir. Bu
durumlar g6z 6niinde bulunduruldugunda, 6zellikle sektore yeni atilan ¢alisanlar igin bir ofis
ortami edinmek, ekonomik bir yiik ve 1yi hesaplanmasi gereken bir riziko olusturmaktadir. Hazir
ofis sozlesmeleri de bu kaygilara gidermeye yonelik, uygulamada olusturulmus bir sézlesme
tipidir.

Ofis sozlesmeleri, ofis olarak degerlendirilmeye miisait bir tasinmazi olan kimsenin bu
taginmazini, i¢indeki esyalari kullandirarak ve calisanlarinin iiglincii kisilere hizmet vermesini
saglayarak kar elde etmek istemesinden ortaya ¢ikmaktadir. Sektore yeni giren ya da zamaninin
cogunu sahada geciren ¢alisan, hem ofis ortami hem de sekretarya, giivenlik gibi diger hizmetleri
saglamak icin ofis saglayicisina belli bir bedel 6deme konusunda onunla anlagmaktadir. Yasal
adresinin, telefon numarasinin ve mail adresinin olmasi, miisterilerinin karsilanmasi ve
agirlanmasi gibi hizmetleri de alan ofis kullanicisi, bunlar i¢in genel olarak aylik bir bedel
O0demektedir. Ayni durumda olan diger calisanlarla s6z konusu ekonomik yiikleri paylasmis olan
ofis kullanicisi, bu yolla daha az maliyetle kurumsal bir goriiniim kazanmaktadir.

Sozlesmeler hukuku agisindan ofis sézlesmelerinin énemi, olagan kira s6zlesmesinden
sapmalar gostermesi noktasinda ortaya c¢ikmaktadir. Cilinkii ofis kullanicisi, bir¢ok hizmetin
karsiliginda sadece tek bir edim yiiklenmektedir. S6z konusu bedelin karsiliginin birden fazla edim
tipi olmasi ise, bu sdzlesmeyi isimli s6zlesmelerin disina ¢ikarmaktadir.

Calismada, ofis sozlesmelerinin incelenmesi konu edinilmistir. Bu kapsamda ilk olarak
s0zlesmenin tanimina, unsurlarina, hukuki niteligi ve tiirlerine deginilmistir. Sonrasinda ise,
sozlesmelerin sekli ve taraflarin haklar1 ile borglart inceleme konusu yapilmistir. Calisma,
sozlesmelerin sona ermesi kismi ile tamamlanmaktadir.

I- OFiS SOZLESMESININ TANIMI, UNSURLARI VE OZELLIKLERI
A- TANIMI

Ofis sOzlesmelerinin benimsenmis tek bir tanimi bulunmamaktadir. Genel olarak ofis
sozlesmesi, taraflardan birinin ofisin tamamini ya da bir béliimii ile igindeki esyalar1 kullandirmasi
ve giivenlik, sekretarya, fotokopi, miisteri karsilama, toplanti organizasyonlari, postalarin alinmasi
gibi hizmetleri saglamasi karsiliginda, diger tarafin ¢cogunlukla para seklinde tek bir edim yerine
getirmeyi borglandig1 sdzlesmedir!. Boylece ofis sdzlesmesi, olagan bir isyeri kira sdzlesmesinden
farkli olarak, diger sozlesmelere ait unsurlari da barmdiran bir sézlesme seklinde ortaya
cikmaktadir. Clinkii ofis sézlesmesinde taraflar, kira s6zlesmesindeki edimin yani sira vekalet,

1 Bkz. Inceoglu, Murat M.. Kira Hukuku, Cilt II, 1. Bask1, On Iki Levha Yaymcilik, istanbul 2014, s. 47; Boztepe,
Merve. Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin Uygulama Alani, Yiksek Lisans Tezi, 2019,
http://earsiv.medeniyet.edu.tr:8080/xmlui/bitstream/handle/123456789/291/10268207.pdf?sequence=1&isAllo
wed=y (Erisim Tarihi: 22.09.2020) s. 89, 90.
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hizmet ya da eser sOzlesmesine konu olabilecek edimleri de kararlagtirirlar. Sozlesmede
kullandirma ve diger edimleri bir biitiin halinde sunan taraf ofis saglayicisi, bu edimlerden
yararlanan taraf ise ofis kullanicisi olarak adlandirilabilir.

Uygulamadan dogan bir sozlesme olmasi sebebiyle ofis sozlesmeleri, “hazir ofis
4 gibi cesitli
isimlerle anilmaktadir. Ilgili s6zlesme farkli edim tiirlerini barmdirdigindan ve bu edimler de
kullandirma edimi kadar onemli oldugundan, “kira” kelimesini iceren isimlere tereddutle

sozlesmesi?”, “hazir ofis kira sdzlesmesi®” ya da “gok kiracili ofis sdzlesmesi

yaklasilabilir. Diger yandan ofis sozlesmesi tiirlerinden biri olan sanal ofis s6zlesmesinde® fiziken
kullanilan bir mekan bulunmamakta, sézlesmedeki geri kalan edimler de daha c¢ok hizmet
edimlerinden olusmaktadir. Biitiin tiirleri i¢in kapsayici olmasi adma, c¢aligmada “ofis
sozlesmeleri” terimini tercih etmis bulunmaktayiz.

B- UNSURLARI
1- Birden Fazla Edimin Saglanmasi

Sozlesmenin karakteristik 0zelligini, ofis saglayicisinin birden fazla edimi yiiklenmesi
olusturmaktadir. Ofis saglayicisi, ofisin tamamini ya da bir boliimiinii kullandirmanin yani sira,
misafirlerin karsilanmasi1 ve agirlanmasi, telefonlarmm cevaplanmasi, gonderilerin almmas,
randevu olusturulmasi gibi degisik tiirde edimleri de tstlenir. Alisilagelmis uygulamalardan farkl
olarak, ofis sozlesmesinde Kkararlastirilan edimler, bir biitiin hélinde ofis kullanicisina
sunulmaktadir.

2- Bedel

Ofis kullanicis1 kendisine sunulan birden fazla edimin karsilig1 olarak, cogunlukla bir
miktar para 6demeyi Ustlenmektedir. Ancak bu edimin mutlaka para olarak kararlastirilmasi
gerekmez. Para disinda bir karsilik kararlastirilmasi durumunda da s6zlesmenin hukuki niteligi
degismez®.

Taraflarin birden fazla edim karsiliginda herhangi bir edim kararlagtirmamis olmalari
halinde ofis sézlesmesinden bahsedilemez. Bu durumda ofisin ve esyalarin kullandirilmast,
kullanim 6diincii s6zlesmesi; telefonlarin ve maillerin cevaplanmasi, randevularin olugturulmasi
gibi iggbérmeler vekalet sozlesmesi ve yiyecek-igecek temini gibi kazandirmalar da bagislama
s6zlesmesi olarak nitelendirilebilir.

3- Anlasma

Taraflar birden fazla edimin tek bir bedel karsiliginda yiiklenilmesi konusunda anlagmis
olmalidirlar. Edimlerin niteligi ya da bedelin miktar1 konusunda taraflarin anlasamamig olmasi,

2 https://officestation.com.tr/?h202 (Erisim Tarihi: 22.09.2020); https://www.hazirofis.com.tr/tr/hazir-ofis (Erisim
Tarihi: 22.09.2020).

8 Inceoglu, s. 47; Boztepe, s. 90.

4 Oztirk, Eda/Koramaz, Elif Kisar, “Istanbul’daki Paylagimli Ofis Alanlarinin Sunduklari Hizmetler ve Tasarim
Ozellikleri”, Istanbul Ticaret Universitesi Teknoloji ve Uygulamali Bilimler Dergisi, Cilt: 1, No:1, Y1l: 2019, s.
73-86, s. 74.

> Bkz. lll, C.

Soézlesmenin hukuki niteligi hakkindaki agiklamalar i¢in, bkz. II, A.
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hakim goriise’ gore sdzlesmenin kurulmamasi sonucunu dogurur. Diger goriise® gore ise objektif
esasli noktalarda anlagsmis olma lafzi, taraflarin aleyhine sonu¢ doguracak sekilde miktara
indirgenmemelidir; 6rnegin taraflarin bir kira sdzlesmesi yaptiklari, fakat kira bedelini tam olarak
belirlemedikleri durumda s6zlesme kurulmamis sayilmamalidir. Anlagsma uyusmazliginin varligi
halinde, hakim sorunu taraflarin gergek ve ortak iradelerini tespit ederek ¢ozecegine gore (TBK
m. 19), bu durumda taraflarin ticret karsiliginda bir ofis sozlesmesi yapma iradelerinin olup
olmadigma bakilmalidir®. Ornegin taraflar ofis hizmetlerini iicret karsihiginda alma konusunda
hem fikirse, ancak bedeli netlestirmemislerse, bu durumda sozlesmenin gecersizligine karar
verilmemelidir. Buna karsilik taraflarin ticret karsilig1 m1 yoksa bedelsiz mi bu kullanim ve hizmet
saglamay1 istedikleri tespit edilemiyorsa kural olarak s6zlesmenin kurulmadigina
hiikmedilmelidir. Elbette boyle bir durumda taraf iradelerinin tespiti agisindan irade beyaninin
yorumu teorileri de onem arz eder. Tlrk-Isvicre Hukuku agisindan yeni giiven teorisi dikkate
alindiginda’®, makul ve diiriist bir muhatabin anlamaya yetkili oldugu irade beyaniyla hakim
sozlesmenin kurulduguna karar verebilir.

C- OZELLIKLERI

Taraflarin anlagmasi, sézlesmenin kurulmasi i¢in yeterli oldugundan, ofis sozlesmeleri
rizai s6zlesmelerdir. S6zlesmenin kurulmus sayilmasi i¢in, ofis alaninin kullanim devrine ya da
bazi esyalarin teslimine gerek yoktur.

Iki taraf ofis s6zlesmesi yapmakla, malvarhiklarinda tasarruf etmis olmazlar; bu sebeple
ofis sozlesmesi tasarruf islemi degil, bir bor¢landirici islemdir. Ayrica ofis sd6zlesmeleri, iki tarafa
borg yiiklemektedir. Genellikle ticari gayelerle yapilan sdzlesme oldugundan, tam iki tarafa borg
yiikleyen bir mahiyettedir. Ancak yardim, tesvik gibi cesitli gayelerle bir edim, kimi zaman diger
edimlerin tam karsiligini olusturmayabilir.

7 Kihgoglu, Ahmet M.. Borglar Hukuku Genel Hikimler, 21. Basi, Turhan Kitabevi, Ankara 2017, s. 80 vd.;
Tercier, Pierre/Pichonnaz, Pascal/Develioglu, H. Murat. Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 1. Baski, Oniki Levha
Yaynlari, Istanbul 2016, s. 179; von Tuhr, Andreas (Cev: Cevat Edege), Bor¢lar Hukukunun Umumi Kismi, Cilt:
1-2, Olgag Matbaasi, Ankara 1983, s. 184; Antalya, O. Gokhan. Bor¢lar Hukuku Genel Hikumler, Cilt: V/I, 1,
2. Baski, Seckin Yaymcilik, Ankara 2019 s. 303; Eren, Fikret. Borc¢lar Hukuku Genel Hukimler, 23. Baski,
Yetkin Yayinlari, Ankara 2018, (Eren, Borclar Genel), s. 249; Erdogan, Thsan. Borglar Hukuku Genel Hukumler,
4. Baski, Gazi Kitabevi, Ankara 2019, s. 64; von Tuhr, Andreas/Peter, Hans. Allgemeiner Teil des
Schweizerischen Obligationenrechts, Erster Band, Dritte Auflage, Schultess Polygraphischer Verlag AG, Zirich
1974, s. 190; Tekinay, Seldhattin Sulhi/Akman, Sermet/Burcuoglu, Haltik/Altop, Atilla. Borclar Hukuku, Cilt I,
5. Basi, Filiz Kitabevi, istanbul 1985, s. 98; Oguzman, Kemal M./Oz, Turgut M.. Borglar Hukuku Genel
Hikdmler, Cilt-1,2, 13. Baski, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2015, Cilt-1, s. 72.

8 Nomer, Haluk N.. “Sozlesmedeki Esashi Bir Nokta, Ozellikle Karsilikl1 Bor¢ Doguran Akitlerde fvazin Miktari

Belirlenmeksizin S6zlesme Kurulabilir mi?”, Yasar Universitesi Elektronik Dergisi, Prof. Dr. Aydin Zevkliler'e

Armagan, Cilt: 8, Yil: 2013, s. 2053-2074, s. 2069; edim miktarmin objektif ikinci derece yan nokta oldugu ve

bu objektif esasli noktalarda anlagma saglandiktan sonra miktar kararlagtirllmamasinin sézlesmenin kurulmasina

engel olmayacag1 yoniinde, Tasatan, Caner. Sézlesmenin Kurulmasi, 1. Baski, On iki Levha Yayinlari, Istanbul

2021, s. 221 vd.

Edim miktarmin belirlenmesinin ilerleyen zamana birakildigi hallerde de sézlesmenin kurulmamis olabilecegi,

bu sebeple taraflarin baglanma iradelerinin ifa asamasina gegisle desteklenmesi gerektigi yoniinde, Aksoy

Dursun, Sanem. Bor¢lar Hukukunda Hékimin Sozlesmeyi Tamamlamasi, 1. Baski, On Iki Levha Yaymlar,

Istanbul 2008, s. 69.

Kocayusufpasaoglu, Necip/Hatemi, Hiiseyin/Serozan, Rona/Arpaci, Abdulkadir. Bor¢lar Hukuku Genel Bolim,

Birinci Cilt, 7. Basy, Filiz Kitabevi, Istanbul 2017, s. 133 vd.; Tercier/Pichonnaz/Develioglu, s. 68, 69; Antalya,

s. 293; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 95, 96; Eren, Borclar Genel, s. 154 vd.

10

(V=SA§JHFD HUKUK FAKULTESI DERGISI 554



Ofis Sozlesmeleri

Taraflarin ofis sdzlesmesi yapmaktaki amaclar1 bir alacak elde etmektir. Dolayisiyla
sozlesme ivazlidir. Bu ivaz genel olarak paradir. Para ediminin karsiligini ise ofisin ve esyalarin
kullandirilmasi, kafeterya, resepsiyon gibi hizmetlerin verilmesi seklinde kararlastirilabilen birden
fazla edim olusturur. S6z konusu edimlerin karsilig1 olarak taraflar, sozlesme serbestisi geregi para
disinda bagka tiirden bir ivaz da belirleyebilir. Ancak bu, sozlesmenin baska bir sdzlesme
olusturmadigr durumlarda miimkiindiir. Yoksa ofis s6zlesmesinden degil, isimli ya da isimsiz
diger bir sozlesme tipinden bahsedilir.

Son olarak ofis sdzlesmesi, siirekli edimli bir sézlesmedir. Ciinkii ofis kullanicisinin edim
menfaati bir anda degil, belirli bir siire devam eder sekilde gerceklesmektedir!®. Ornegin ofis
kullanicisinin ofisi sézlesmede kararlastirilan siire boyunca kullanmasi ya da resepsiyon
hizmetinin kendisine ¢alistig1 her giin verilmesi, s6zlesmenin siirekli edimli bir s6zlesme olduguna
isaret eder!?,

II- OFiS SOZLESMESININ VE BUNUNLA BAGLANTILI DiGER
ILISKILERIN HUKUKiI NITELiIGi ILE SOZLESMEYE HANGI
HUKUMLERIN UYGULANACAGI SORUNU

A- OFiS SAGLAYICISI iLE OFiS KULLANICISI ARASINDAKI HUKUKI iLiSKi

Ofis saglayicist ile kullanicisinin  yapmis olduklar1 sézlesme, olagan ofis kira
sozlesmelerinden farklilik tasimaktadir. Bu ytlizden ilk olarak s6zlesmenin isimli bir s6zlesme olup
olmadigmin tespiti gereklidir. Bir s6zlesmeye tipini veren, onu karakterize eden esasli unsurlarin
(essentialia negotii) kanun tarafindan diizenlendigi durumlarda bir isimli sézlesmeden bahsedilir®.
“Kanun tarafindan diizenlenme” lafzindan, sadece Tiirk Borglar Kanunu degil, diger kanunlar da
anlagilmalidir'®, Bunun aksine, kanunlarin hicbir sekilde diizenlemedigi ya da kanunun baska
sozlesmeler i¢in Ongordiigii unsurlarin veya sézlesmelerin, kanunun 6ngérmedigi tarzda taraflarca

11 Bir sézlesmenin siirekli edimli olduguna karar verebilmek igin sdzlesmeye tipini veren asli edimdeki yararin

belirli bir siire devam etmesi gerekliligine dair, Selii, Ozer: Bor¢lar Kanununa gore Sézlesmeden Dogan Siirekli
Bor¢ lliskilerinin Sona Ermesi, Fakiilteler Matbaasi, Istanbul 1976, s. 7. Bor¢lunun edimi ifasinin belirli bir siire
alip almadigi kriteri yontinde, Eren, Borclar Genel, s. 107; Tercier/Pichonnaz/Develioglu, s. 84;
Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan,/Arpact, s. 37..
Kira sozlesmesinde kullandirma ediminin siirekli olduguna dair, Yavuz, Cevdet/Acar, Faruk/Ozen, Burak, Tirk
Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 10. Baski, Beta Yaymlari, Istanbul 2014, s. 384; Aydogdu, Murat/Kahveci,
Nalan. Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg¢ Iligkileri, 3. Baski, Adalet Yaymnevi, Ankara 2017, s. 394; Eren, Fikret.
Borglar Hukuku Ozel Hikiimler, 5. Baski, Yetkin Yaymevi, Ankara 2017, (Eren, Borglar Ozel), s. 17; Giimiis,
Mustafa Alper. Borglar Hukuku Ozel Hukiimler, Cilt-1, 11, 3. Basu, Cilt-I, Vedat Kitapcilik, Istanbul 2013, s. 232.
Hizmet sozlesmesinde hizmet ediminin siirekli edimli olduguna dair, Yavuz/Acar/Ozen, s. 882;
Aydogdu/Kahveci, s. 741; Eren, Borglar Ozel, s. 17; Giimiis, Cilt-1, s. 381.
Oktay, Saibe, “Isimsiz Sézlesmelerin Gegerliligi, Yorumu ve Bosluklarinin Tamamlanmas1”, Istanbul
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, Cilt: 55, Yil: 1996, s. 236-296, s. 264, 265; Huguenin, Claire.
Obligationenrecht Besonderer Teil, 3. Auflage, Schultess Polygraphischer Verlag AG, Zurich 2008, s. 209;
Looschelders, Dirk. Schuldrecht Besonderer Teil, 8. Auflage, Verlag Franz Vahlen, Miinchen 2013, s. 3; Miller-
Chen, Markus/ Huguenin, Claire/ Girsberger, Daniel (Herausgeber). Handkommentar zum Schweizer
Privatrecht, 2. Auflage, Schultess Polygraphischer Verlag AG, Zurich 2012, s. 3; Eren, Borglar Ozel, s. 934;
Feyzioglu, Feyzi Necmeddin. Bor¢lar Hukuku Akdin Mubhtelif Nevileri (Ozel Borg Iliskileri), Cilt 1, 4. Basi,
Fakiilteler Matbaast, Istanbul 1980, (Feyzioglu, Borglar Ozel), s. 19.
4 Huguenin, s. 209; Eren, Borglar Ozel, s. 17; Giimiis, Cilt-I, s. 4. Sadece Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda diizenlenmis
sozlesmelerin isimli sozlesme seklinde nitelenmesi hakkinda, Akyol, Sener. Borglar Hukuku (Ozel Borg
Iliskileri), 1. Fasikiil, Fakiilteler Matbaas1, Istanbul 1984, s. 4.

12
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bir araya getirildigi sozlesme tipleri de isimsiz sdzlesme olarak adlandirilir'®. Dolayisiyla ofis
sozlesmelerinin hukuki niteligi degerlendirilirken, esasli unsur/unsurlarinin (essentialia negotii) ne
oldugu ve bu edim ile karsiligini olusturan edimin, kanunda bir sdzlesme olarak diizenlenip
diizenlenmedigi dikkate alinmalidir. Ofis sozlesmesi tlirlerinden hazir ofis ve ortak ofis
sozlesmelerinde baslica edim tipi, ofis niteligindeki bir igyeri boliimiiniin ofis kullanicisina
sunulmasidir. Bu edimin s6z konusu sozlesmeler icin esasli unsur oldugu ortadadir. Diger
hizmetlerin esasli unsur olup olmadig1 ayrica degerlendirilmelidir. Zira tipik bir sézlesmenin
edimine baglanmis olan diger edimler, eger ilk edim tipi kadar 6nemli ise, isimsiz bir s6zlesmeden;
aksi halde isimli sozlesmeye baglanmis yan edim yiikiimliiliiklerinden bahsedilir!¢. Doktrinde bir
goriis!” sozlesmenin, yan edim yiikiimliliigii igeren bir igyeri kira sdzlesmesi oldugunu
soylemektedir. Heniiz yerlesik bir i¢tihat olmasa da mahkeme kararlar1 da genel itibariyle kira
sozlesmesi oldugunu belirtmektedir'®. Ancak sézlesmenin ruhuna bakildiginda, ofis kullanicismim
bu s6zlesmeyi yapmaktaki amacinin bir isyeri edinmekten ziyade, sekretarya, kafeterya gibi diger
hizmetleri de birlikte alabilecegi bir sdzlesme yapmak oldugu goriiliir. Ciinkii bu sekilde kombine
bir edim paketi almasa idi, diger hizmetler igin miinferit bir s6zlesme yapmak zorunda kalacakti.
Dolayisiyla ofis kullanicisinin amaci sadece bir isyeri kiralamak degil, ihtiya¢ duydugu diger
edimleri, maliyeti diisiirmek adina tek bir kimseden temin etmektir. Boylece ofis sozlesmeleri,
taraflardan birinin, her biri esasl nitelik tasiyan birden fazla edimi tek bedel karsiliginda yerine
getirmeyi borglandidi kombine tipli karma sozlesmelere®® uygunluk géstermektedir. Bu sekilde
kanunda diizenlenmis yasal bir karma sozlesme® de olmadigindan, sdz konusu sdzlesmelere
isimsiz s6zlesme demek yanlis olmaz.

Sanal ofis sézlesmesinde ise, bir ofis saglama edimi yoktur. Igerigi degisebilmekle birlikte,
ofis saglayicisi yasal adres teminini, telefon cagrilarin1 cevaplamayi, gonderilerin kabuliinii, bazen
de toplanti igin mekan teminini taahhiit etmektedir?’. Sayilan edim tipleri ise, biitiiniiyle isimli bir
sOzlesmeye ait degildir. Dolayisiyla bu sézlesme tipi de kombine tipli bir karma isimsiz s6zlesme
olarak nitelenebilir. Elbette bu sonuca varmak, edim borglarinin isimli ya da isimsiz diger
sozlesme tipine uygunluk tagimamasi halinde dogrudur.

15 Bucher, Eugen. Obligationenrecht Besonderer Teil, 3. Auflage, Schulthess PolygraphlscherVerlag, Zurich 1988,

s. 25; Yavuz/Acar/Ozen, s. 22, 23; Eren, Borglar Ozel, s. 17; Tandogan, Hal(k. Borglar Hukuku Ozel Borg

Iliskileri, Cilt: /1, 6. Basim, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2008, s. 12; Tuncomag, Kenan. Tiirk Borglar Hukuku

Ozel Borg Iligkileri, 11. Cilt, 3. Basi, Istanbul 1977, Sermet Matbaasi, s. 7; Miiller-Chen/Huguenin/Girsberger, s.

3; Gumiis, Cilt-1, s. 4.

Huguenin, s. 209; Akyol, s. 9. Bunlarin bir tip sapmas1 oldugu yoniinde Bucher, s. 25, tiir sapmalarinin da genis

anlamda isimsiz sdzlesme sayilabilecegi yoniinde, s. 26. S6z konusu durumun da karma sdzlesmenin bir tiirii

oldugu yéniinde, Feyzioglu, Borglar Ozel, s. 54, 55.

7 Inceoglu, s. 47; Boztepe, s. 89 vd.

8 istanbul 18. Asliye Ticaret Mahkemesi, T. 14.6.2019, E. 2019/238, K. 2019/587,
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/adli-yargi-ilk-derece-mahkemeleri/istnbl-18-asliye-ticaret-mahkemesi-e-
2019-238-k-2019-587-t-14-6-2019 (Erisim Tarihi: 17.10.2021); 6zellikle su kararda sdzlesme taraflarca hizmet
sOzlesmesi olarak nitelenmesine ragmen, mahkeme kira sdzlesmesi oldugunu belirtmistir, 13. Asliye Ticaret
Mahkemesi, T. 18.02.2021, E. 2020/665, K. 2021/113, https://www.lexpera.com.tr/ictihat/adli-yargi-ilk-derece-
mahkemeleri/istnblandl-13-asliye-ticaret-mahkemesi-e-2020-665-k-2021-113-t-18-2-2021,  (Erisim Tarihi:
17.10.2021).

19 Huguenin, s. 212; Akyol, s. 9, 10; Muller-Chen/Huguenin/Girsberger, s. 8; Oktay, s. 274; Giimiis, Cilt-I, s. 7.

20 “yasal karma sdzlesme” terimi i¢in bkz. Huguenin, s. 212.

21 Bkz. IlI, C.
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Sanal ofis sdzlesmesi, Istanbul Vergi Dairesi’nden KDV miikellefiyetinin tespit edilmesi
i¢in sorulan bir goriis sonucu yaymlanan 6zelgede, kira sézlesmesi olarak nitelenmemistir??. S6z
konusu niteleme, her ne kadar vergi miikellefiyeti doguran olay acisindan yapilmis olsa da, yapilan
s0zlesmenin kira olup olmadiginin belirlenmesi i¢in 6nem arz etmektedir.

B- OFiS SAGLAYICISI iLE CALISANI ARASINDAKI HUKUKI iLiSKi

Ofis saglayicisi ¢esitli edimlerin ifalarin1 saglayabilmek icin sekreter ya da giivenlik
gorevlisi gibi kimselere ihtiya¢ duymakta, bu kimselerle sozlesme yapmaktadir. Yapilan
sOzlesmenin hukuki niteligi, taraflarin tstlendikleri yiikiimliiliiklere gore degismektedir. Genel
olarak, emir ve talimatlara bagh sekilde stirekli is gorme iliskisi oldugundan, bunun bir hizmet
sOzlesmesi olarak nitelendirilmesi miimkiindiir. Yapilan sozlesmede edimden yararlanacak kisi,
figiincii sahis olarak belirtildigi i¢in, iigiincii sahis yararma sdzlesmeden bahsedilir?®, Bu durumun
calisanin borglarindan bir tanesi olarak kararlastirilmas: da miimkiindiir?*. Ornegin, ofis
saglayicisinin da ofisin bir boliimiinii yonetici olarak kullandig1 ve giivenlik hizmetinden

kendisinin de yararlandigi durum bu kapsamdadir.

Ofis sozlesmelerinde ofis kullanicisi, genellikle calisandan ilgili edimin ifasini talep
edebilmektedir. Ornegin, kullanici sekretere randevularini olusturmasini sdyleyebilir. Bu durumda
ofis saglayicisi ile c¢alisan arasindaki sozlesmenin tam {icilincli sahis yararina bir sozlesme
oldugundan bahsedilir?®. Her ne kadar ofis sézlesmelerinin mahiyetine uygun diismese de, aksinin
kararlastiritlmas1 miimkiindiir. Boylesi durumlarda da, eksik ii¢lincii sahis yararina sézlesme
vardir?®,

C- OFiS KULLANICISI iLE CALISAN ARASINDAKI iLiSKi

Genel olarak, ofis kullanicisi ile ofis saglayicisinin ¢aliganlar1 arasinda dogrudan bir akdi
iliski bulunmaz. Ancak edimlerin biiyiik bir béliimiinii fiilen ¢alisanlar ifa eder. Boylece meseleye
ofis kullanicisi agisindan bakildiginda galisanlar, ofis saglayicisinim ifa yardimeisidur. Tlgili durum
ofis saglayicist ile ¢alisan arasindaki sozlesme agisindan da degerlendirilebilir. Bu halde de

2 Soz konusu ozelgeye gore “Sanal ofis hizmetleri ise, sabit bir isyerinin siirekli olarak kullaniimak iizere

kiralanmasindan ziyade, kisi ve kurumlarin (sirketler, dernekler vb.) is ve islemlerinde adres bildirim ihtiyacina
cevap vermek iizere ayni yerin ayni dénemde (farkli zaman dilimlerinde, giinliik veya saatlik olarak) birden fazla
kisinin kullanimina tahsis edilmesi suretiyle sunulan; bunun yanmi sira bu kisi ve kurumlara posta hizmeti
saglamak, faks, telefon ve sekreterlik hizmeti vermek veya belirli siirelerde toplanti salonlarini tahsis etmek gibi
farkly fonksiyonlar da icerebilen bir hizmet tiriidiir. Bu baglamda, Sirketiniz tarafindan verilen sanal
ofis hizmeti, 2007/13033 sayili BKK'nin gecici 6 nct maddesinin (1/a) bendi kapsaminda isyeri kiralama hizmeti
olarak degerlendirilemeyeceginden, bu hizmete genel oranda (%18) KDV uygulanmasi gerekmektedir”,
https://www.lexpera.com.tr/mevzuat/ozelgeler/39044742-130-0zelge-e-702055-sayili-ozelge-1, (Erisim Tarihi:
15.11.2020).

2 Antalya, s. 72; Eren, Borglar Genel, s. 1169; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 289; Erdogan, s. 285;
Oguzman/Oz, Cilt-2, s. 437.

24 Eren, Borglar Genel, s. 1171; Antalya, s. 71; Erdogan, s. 285; Oguzman/Oz, Cilt-2, s. 446.

% Ugiincii kisinin edimi talep yetkisinin oldugu durumlarda tam iigiincii kisi yararna sdzlesmeden bahsedilir,

Antalya, s. 72; Erdogan, s. 286; Eren, Borclar Genel, s. 1174; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 291;

Oguzman/Oz, Cilt-2, s. 440.

Ugiincii kisinin edimin ifasini talep edemedigi, sadece kabule yetkili oldugu durumlarda eksik iigiincii kisi

yararma sOzlesme vardir, Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 291; Antalya, s. 72; Erdogan, s. 286; Eren,

Borglar Genel, s. 1172; Oguzman/Oz, Cilt-2, s. 439.
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calisan, tam (ya da eksik) li¢ilincii sahis yararina yapilan sozlesmenin bor¢lusu konumundadir. Ofis
kullanicisi ise, bu s6zlesmede taraf sifati olmayan ancak edimden yararlanan tiglincii kisidir.

Kural olarak ti¢lincii kisi yararina sozlesmelerin eksik ti¢iincti kisi yararina olduklar1 kabul
edilir¥”. Istisnaen kanun hiikmiiniin bulundugu, &rf-Adetin o ydnde oldugu ya da taraflarin
amagclarindan durumun anlasildig1 hallerde tam {igiincii kisi yararina sézlesme vardir (TBK m.
129/1T). Ofis sozlesmesinin bulundugu bir durumda ise, calisan ile ofis saglayicisi arasindaki
s0zlesmenin, tam {iglincii kisi yararina yapildig1 sonucuna varilmalhidir. Clinkii ofis sdzlesmelerinin
asil amaglarindan biri de, ¢alisanin hizmetinden dogrudan yararlanabilmektir. Calisan ile ofis
saglayicis1 arasindaki sOzlesmenin tam {iglincii sahis yararina oldugu kabul edildiginde,
sozlesmenin kurulmas: ile birlikte kullanici, alacak hakkii dogrudan kazanmis olur®,

D- OFiS SOZLESMELERINE HANGIi HUKUMLERIN UYGULANACAGI SORUNU

Calismada yapilan inceleme kapsaminda, ofis sdzlesmeleri esasinda birbirine bagh ii¢
farkli hukuki iliskiyi ifade etmektedir. Dolayisiyla herhangi bir uyusmazlik halinde uygulanacak
hiikiimler tespit edilirken bu hukukai iliskilerin niteligi dikkate alinmalidir.

Ofis saglayicist ile ofis kullanicisi arasindaki hukuki iliskinin kombine tipli bir isimsiz
sozlesme oldugu hakkindaki goriis daha once belirtilmisti?®. Dolayisiyla sdzlesmede yasanan
uyusmazliklarin ¢dziimiinde, bu tiir sézlesmeler i¢in ileri siiriilmiis ¢6ziim Onerileri gdz oniinde
bulundurulmalidir. Doktrinde Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun genel hiikiimlerinin uygulanmasi, her
edim tipinin ait oldugu sézlesme hiikmiiniin uygulanmasi, baskin olan s6zlesme tipi hiikiimlerinin
uygulanmas1 ve hakimin hukuk kurali olusturmasi seklinde gériisler®C ileri siiriilmiistiir. Bunlardan
sadece birinin benimsenmesi, her uyusmazlik i¢in ¢dziim olmayabilir. Diger yandan TMK m. 1 de
bu ¢oziimlerin higbirini diglayacak sekilde diizenlenmemistir. Bu hiikiimden de yola ¢ikarak ilk
once dogrudan ya da kiyasen uygulanabilecek bir hiikmiin olup olmadigi arastirilmali, sonra orf-
adet kuralmma bakilmali ve nihayetinde yine uygulanacak bir hiikiim yoksa hukuk kural
koyulmalidir. Ofis sozlesmesi uyusmazliklarinin ¢oziimiinde de belirtilen bu yontem takip
edilmelidir. Taraflar arasindaki bu uyusmazlik, bosluk seklinde de ortaya cikabilir. Boyle bir
durumda sozlesme serbestisi ilkesi de goz Oniinde bulundurularak yapilabiliyorsa oncelikle
taraflarin farazi iradesi tespit edilmelidir; bu miimkiin degil ise yedek hukuk kurallar1 taraflarin bu
kurallardan sapmak istemedikleri belirlenebiliyorsa uygulanmali, yine de ¢6ziim bulunamamigsa
Turk Borglar Kanunu’ndaki genel ve 6zel hiikiimlerden uygulanabilecek yedek hukuk kurali olup
olmadig1 tespit edilmelidir3!.

Ofis saglayicisi ve calisan arasindaki iligkilerin genellikle is s6zlesmesi olarak nitelendigi
belirtilmisti. Bu ag¢idan bagka bir sozlesmenin 6zelliklerini gostermedigi takdirde is sézlesmesi
hiikiimleri uygulanarak s6z konusu iligkideki uyusmazliklar ¢oziime kavusturulmalidir. Ofis

27 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 292; Eren, Borglar Genel, s. 1174,

28 Eren, Borglar Genel, s. 1174; Oguzman/Oz, Cilt-2, s. 452.

% Bkz. Il, A.

% Yiicer Aktiirk, Ipek. Isimsiz Sozlesme Genel Teorisi ve Uzaktan Ogretim Sozlesmesi, Yetkin Yaymlari, Ankara
2016, s. 100 vd.; Yavuz/Acar/Ozen, s. 28, 29; Aydogdu/Kahveci, s. 42; Serozan, Rona/Baysal, Basak/Sanli,
Kerem Cem. Borclar Hukuku Ozel B6liim, 3. Basi, Yetkin Yaynlari, Istanbul 2018, s. 96, 97; Eren, Borglar Ozel,
s. 945 vd.; Gimiis, Cilt-1, s. 12, 13.

Atamer, Yesim. “Sozlesme Bosluklarimn Hékim Tarafindan Doldurulmas: Sorununa Iliskin Diisiinceler”,
(IUHFM C. LX1U. S. 1-2, Y. 2005, s. 171-191, s. 188.
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kullanicis1 ile calisan arasinda ise, dogrudan bir hukuki iligki olmamakla birlikte, ofis
kullanicisiin ¢alisana karsi bir alacak hakki ileri siiriip siiremeyecegi de bu iliskinin tam ya da
ticlincii sahis yararina yapilmis olup olmadigina bakilarak belirlenmelidir.

I11-  OFIS SOZLESMESININ TURLERI
A- HAZIR OFiS SOZLESMESI

Hazir ofis sozlesmelerinde taraflar, ofis kullanicisinin ihtiyaci olan tiim ofis mal ve
hizmetlerinin tek bir edim karsihiginda kullaniciya saglanmasini amaglarlar3?. Kombine edimler
arasinda, mekan ve esya kullanimin yani sira, sekretarya hizmetinin saglanmasi, misafirlerin
karsilanmasi, kargolarin alinmasi, telefonlarin ya da diger iletilerin cevaplanmasi, kafeterya,
fotokopi, giivenlik gibi diger hizmetlerin saglanmasi da bulunmaktadir®®. Toplanti odas1 kullanim1
da bunlar arasinda yer alabilir®*. Kimi sdzlesmelerde web sayfasi tasarimi da kararlastirilmaktadar.

Ofisin kullaniciya ait yasal igyeri adresi olmasi 6nem tastyan bir konudur. Boylece iletiler,
tebligatlar s6z konusu adrese yapilabilmekte; vergi miifettisleri yaptiklar1 ziyaretlerde kurumsal
bir is mekan1 ve muhatap bulabilmektedirler. Isyeri adresinin saglanmasi, kullanicinin isini
yapabilmesi i¢in kanuni gereklilikleri de saglamis olmaktadir.

Ofis kullanicisina hazir ofis sézlesmesinde sunulan mekan, miinferit kullanabilecegi bir
alandir. Kullanici, bu alan1 ¢ogu zaman diger ofis kullanicilartyla paylagsmaz. Hazir ofis
s0zlesmesini, bir diger tiir olan ortak ofis s6zlesmelerinden ayiran 6zellik de budur. Ancak toplanti
odas1®, kafeterya ya da fotokopi odasi gibi paylagilan alanlar olabilir. Bu noktada tiirleri
birbirinden ayirt edebilmek i¢in kullanicinin asil iglerini icra ettigi alana dikkat edilmelidir.

%2 Canbolat, Tulay/Ergin, Elif. “Hazir Ofislerin i¢ Mekan Tasarim Yaklagimlar1”, C.U. Sosyal Bilimler Enstitsii
Dergisi, Cilt: 29, Say1: 1, Yal: 2020, S. 42-56,
http://eds.b.ebscohost.com/eds/pdfviewer/pdfviewer?vid=0&sid=8f6d00ab-09bd-4852-8f83-
815f31b76e1b%40pdc-v-sessmgr02 (Erisim Tarihi: 15.11.2020), s. 43. Bu ¢alismada hazir ofis sdzlesmeleri bir
kira sozlesmesi olarak anilmaktadir. Birden ¢ok kullandirma ve hizmet yiikiimliliginiin tek bir bedel
karsiliginda saglanmasi ise otel sdzlesmesi mantigina benzer sekilde “otelleme” olarak adlandiriimaktadir (s. 46).
Otel sozlesmeleri ise genel olarak kombine tipli karma s6zlesme olarak nitelenmektedir, Kuntalp, Erden. Karisik
Mubhtevali Akit, Dogentlik Tezi, Ankara Universitesi Basimevi, Ankara 1971, s. 84; Akyol, s. 9; Camur, EKinsu.
Otel Konaklama Sazlesmelert, Yiksek Lisans Tezi, Ankara 2020,
https://dspace.ankara.edu.tr/xmlui/bitstream/handle/20.500.12575/72886/625226.pdf?sequence=1&isAllowed=
Y (Erisim Tarihi:01.09.2021), s. 22. Bu yontem c¢ercevesinde hazir ofis sézlesmesi de tipki otel s6zlesmesi gibi
kombine tipli karma bir s6zlesme olarak nitelenmelidir.

33 Boztepe, s. 90; Inceoglu, s. 47; Canbolat/Ergin, s. 46; https://officestation.com.tr, (Erisim Tarihi: 24.09.2020).

34 https://www.leventofis.com/blog, (Erisim Tarihi: 24.09.2020); https://officestation.com.tr, (Erisim Tarihi:

24.09.2020).

Sadece toplanti odasinin kullaniminin tahsis edildigi sozlesmeler de ofis s6zlesmesi olarak yapilabilmektedir,

bkz. Istanbul 18. Asliye Ticaret Mahkemesi, T. 30.05.2018, E. 2017/446, K. 2018/660,

https://www.lexpera.com.tr/ictihat/adli-yargi-ilk-derece-mahkemeleri/istanbul-18-asliye-ticaret-mahkemesi-e-

2017-446-k-2018-660-t-30-5-2018 (Erisim Tarihi: 15.11.2020). Kararda sozlesme hizmet sézlesmesi olarak
nitelenmistir. Kanaatimizce sozlesme, sadece toplantt odasinin kullanimi s6z konusu ise kira sdzlesmesi,
kullanimin yani sira diger hizmetlerin verilmesi de s6z konusuysa hazir ofis s6zlesmesi olarak nitelenmeliydi.
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B- ORTAK OFiS (CO-WORKING) SOZLESMESI

Ortak ofis sozlesmelerinde de kullanicilara bir ofis alan1 tahsis edilmekle birlikte bu alan
sadece tek bir kullaniciya ait olacak sekilde diizenlenmemistir®. Bir odada birden fazla ¢alisma
masasinin bulunmasi seklinde dizayn edilebildigi gibi, genis bir alanda paravanlarla bélmeler
olusturularak kiitiiphane ¢alisma salonu seklinde diizenlenmis ortak ofisler de bulunmaktadir®’.
S6z konusu tipte kullanicilar ortak bir alan paylastiklari i¢in ¢alisma diizeninden yola ¢ikilarak
sozlesme tiirii “co-working” olarak da anilmaktadir®,

Sekretarya, giivenlik, fotokopi ya da kafeterya gibi diger hizmetler agisindan ortak ofis
sozlesmesinin hazir ofis sézlesmesinden farkli bir yonii yoktur. Ancak bu noktada belirleyici olan
elbette taraflarin iradeleridir. Sadece belli zamanlarda ofise ihtiyact olan, zamaninin ¢ogunu
sahada gegiren bir ortak ofis kullanicisinin, ofis alaninda giin boyu kalan hazir ofis kullanicisina
gore belli hizmetlere daha az ihtiyaci olabilir. Bu durum uygulamada kars1 edimin belirlenmesinde
g6z onilinde bulundurulmaktadir.

C- SANAL OFIS SOZLESMESI

Pandemi ortami i¢in 6nceden hazirlanmig bir ¢are olmasa da, sanal ofisler bu ortamla
birlikte yaygimlasan bir ¢aligma yontemidir. Kiiresel dlgekte degerlendirildiginde sanal ofisler,
calisanin mal ya da hizmet alanla fiziki iletisimde bulunmadan internet ag1 vasitasiyla online
ortamda iletisime gegerek islerini yiiriittiigii ofis tiiriidiir®®. Genel olarak ¢alisanin, bilgisayarmm
ve internet baglantisinin bulundugu her yer onun sanal ofisidir. Ciinkii bu tiirde ¢alisan, islerini bir
ofis ortaminin diginda yiiriitiir. Bununla birlikte bazi islerin yapilabilmesi, 6zellikle ticari alanda
faaliyet gosterilebilmesi igin yasal bir adres*® de edinmesi gerekmektedir (TTK m. 339 ve 576).
Calisanla iletisime gegmek isteyen miisteri ya da diger kimselerin karsilanmasi, telefon ve
maillerin cevaplanmasi da lazimdir. Bu sebeple ofis ortamini kullanmayan ¢alisan, bir alan1 yasal
adresi olarak gosterme ve anilan diger ofis ihtiyaglarini kargilamak i¢in bir hazir ofis firmasi ile

% Yilmaz, ibrahim Alpay/Pajo, Aykut/Gilingor Glizeler, Elgin. “Sanal Ofis ve Sanal Ofiste Kullamlan Bilgi ve
lletisim Teknolojileri”, Electronic Journal of Vocational Colleges, Biirokon Ozel Sayisi, Y1l: 2014, s. 427-428,
https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/62516 (Erisim Tarihi: 15.11.2020), s. 433.

87 https://www.hazir-ofis.com, (Erisim Tarihi: 24.09.2020).

38 https://withcoworking.com, (Erisim Tarihi: 24.09.2020).

8 Turna, Fatma. ABD Modeli Isiginda Tiirk Vergi Hukukunda Ev Eksenli Calisma, Doktora Tezi, Istanbul 2020,

https://tez.yok.gov.tr/Ulusal TezMerkezi/tezSorguSonucYeni.jsp (Erisim Tarihi: 15.11.2020) s. 16; UIk{, Yunus

Emre. “Isyeri Olarak Sanal Ofis ve Vergi Uygulamalar1”, Legal Mali Hukuk Dergisi, Cilt: 15, Say: 172, Yil:

2019, S. 827-844, https://legal.com.tr/Book/kDuUV-

ImhEupNvDsK61WMA/6fff56b48836418990197b91e338b0fa  (Erisim  Tarihi:  15.11.2020), s. 829;

Yilmaz/Pajo/Giingor Giizeler, s. 431. Ayrica bkz. Boztepe, s. 92; Bell, Terri. “The Virtual Office”, GPSolo, Vol.

24, Issue 4 (June 2007), p. 33-35, s. 34.

Buna karsilik Istanbul BAM 17. HD’nin verdigi bir kararda sanal ofis adresi, sirketin ana faaliyetlerini yiiriittiigii

yer olarak nitelenmemistir: ... /flast istenen kisinin ticaret siciline kayith oldugu yer, muamele merkezi yoniinden

karine teskil ederse de, ticaret sicilinde kayitl yerden baska bir yerin muamele merkezi oldugu kanmitlanirsa iflas
davasmn bu yer ticaret mahkemesinde agilmasi gerekir (Yargitay HGK'min 2012/19-643 Esas, 2013/256 Karar
sayul karary). Somut olayda ... davaci vekilinin de durusmada beyan ettigi tizere sirket defter ve kayitlarinin

K.Maras'ta bulundugu ve sirketin mali miisavirlik hizmetini Marag'ta aldigi goriilmektedir. Diger taraftan

sirketin sicile kayitl yeni adresi ise sanal ofis niteliginde olup, sirket faaliyetini buradan yiirtitmemektedir. Tiim

bunlardan sirketin muamele merkezinin Marag oldugu anlasiimakla mahkemece davanmn yetkisiz mahkemede

acildig1 gerekgesiyle davamin usulden reddine karar verilmesi yerindedir...”, Istanbul BAM, 17. HD, T.

23.01.2020, E. 2019/3558, K. 2020/199, https://www.lexpera.com.tr/ictihat/bolge-adliye-mahkemesi/istanbul-

bam17-hd-e-2019-3558-k-2020-199-t-23-1-2020 (Erisim Tarihi: 15.11.2020).
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anlasma yapmaktadir®!. Iste, s6z konusu hizmetlerin biitiinii uygulamada “sanal ofis” seklinde
anilmaktadir*?. Buna karsilik, esasinda ¢alisanin kendisi i¢in olusturdugu ya da aymi isi yapanlarin
ortak bir online platformda birlestikleri sanal ortam*? sanal ofistir. Bunun disindaki ihtiyaglari i¢in
kendisine hizmet sunan ve yasal adres ihtiyacini karsilayan firma, yalnizca bunlara dair hizmet
vermektedir. Yine de s6z konusu hizmetler uygulamada “sanal ofis” olarak anildig1 i¢in ¢alismada
da bu isimle anilmustir.

“Ofis” kelimesini barindirtyor olmasina ragmen, aslinda sanal ofiste kullaniciya sunulmus
fiziki bir ofis ortami yoktur®. Calisan islerini ofis ortami olmadan online ortamda y(ritmektedir.
Cogu zaman sektore yeni atilan kimselerin giderleri azaltmak i¢in tercih ettigi s6z konusu ofis
sistemi*®, giderek yaygimlasan bir uygulama halini almaktadir. Ozellikle i¢inde bulunulan pandemi
ortami sanal ofislerin hayatimizda eskisinden daha fazla yer isgal edeceginin isaretlerini
vermektedir.

“Sanal ofis” deyiminden, uygulamada kabul gordiigii lizere, kisinin ofis ortamini fiziki
kullanim1 olmadan, birtakim edimlerin ona saglanmasi anlasilirsa, bu hukuki iligski yerine gore
hizmet s6zlesmesi ya da kombine tipli karma sozlesme olarak nitelenebilir. Ancak “sanal ofis”
birtakim islemlerin sanal ortamda gergeklestirilmesi seklinde anlasilirsa, bu durumda servis
sunucu ile servisi kullanan arasinda bir hizmet ya da eser sozlesmesi meydana gelir. Elbette bu

4 Sanal ofis sézlesmesinde ofis ortammin kullanilmadigma dair, Boztepe, S. 92.

42 https://www.leventofis.com/blog, (Erisim Tarihi: 24.09.2020); https://www.ankarakiralikofis.com, (Erisim
Tarihi: 24.09.2020). Ayrmtil bilgi i¢in bkz. Bell; Ron, Freidman. “The Future Law Office: Going Virtual”, Law
Practice, Volume 30, Issue 1 (January/February 2004), p. 30-35; Guillermo, Rotman. “Virtual Offices Help
Small Firms Play Bigger”, GPSolo, Volume 26, Issue 3 (April/May 2009), p. 37-40; Boztepe, s. 92. Bahsi gecen
sanal ofis sdzlesmesinin kira sdzlesmesi olarak nitelenmesi hakkinda, istanbul 18. Asliye Ticaret Mahkemesi, T.
14.06.2019, E. 2019/238, K. 2019/587, https://www.lexpera.com.tr/ictihat/adli-yargi-ilk-derece-
mahkemeleri/istnbl-18-asliye-ticaret-mahkemesi-e-2019-238-k-2019-587-t-14-6-2019 (Erisim Tarihi:
15.11.2020).
Sanal ofis uygulamasinin goriildiigii 6nemli alanlardan biri de “sanal hukuk uygulamalar” (Virtual Law
Practice)dir. “e-Lawyering” adiyla da bilinen genel avukatlik hizmetleri artik tiim diinyada yaygin bir sekilde
kullanilmaktadir. Bu da avukatlarin ortak sanal bir platformda birlesmeleriyle meydana gelmektedir. Ornegin
New York’ta “Software as a Service (SaaS)” adiyla anilan bir bulut uygulamasi vardir. S6z konusu uygulamada
kullanicilara yazilim i¢in bir kullanim sifresi verilmekte, avukatlar da goriismelerini ve diger islemleri bu sistem
Uzerinden yurUtebilmektedir. Bununla beraber e-Lawyering sisteminin miivekkilin vekile ulasabilirligi agisindan
ne derece yeterli bir yontem oldugu tartismalidir, bkz. Kimbro, Stephanie L.. “Practicing Law Without an Office
Address: How The Bona Fide Office Requirement Affects Virtual Law Practice”, University of Dayton Law
Review, Volume. 36, Issue 1 (Fall 2010), p. 1-28, s. 4, dn. 9. “Sanal ofis” tabiri, Tlirkiye Barolar Birligi Reklam
Yasagl Yonetmeligi'nin 9. maddesinde de fiziki ortama sahip olmayan ofis olarak degil, “sanal hukuk
uygulamas1” anlaminda kullanilmaktadir: “Bu Yonetmelik kapsaminda olanlar, mesleki faaliyetlerini internet
tizerinden siirdiirmek, miivekkillerini bilgilendirmek, mesleki makalelerini ve bilimsel ¢alismalarini yayimlamak
amaciyla internet sitesi acabilir. Tabelada, basili evraklarinda ve internet sitesinde tercih ettigi e-posta
adreslerini kullanabilir. Internet sitesi iizerinden mesleki faaliyetini yiiriitiirken avukatlik mesleginin onur ve
kurallarina, avukat unvaninin gerektirdigi saygi ve giivene aykirt olmamak sarti ve gerekli giivenlik tedbirlerini
alarak, sir saklama yiikiimliiliigiine uygun davranmak kaydi ile internetin kendine 6zgii araglarini ve sadece ilgili
kisinin ulasabilecegi, sifre-algoritma ile korunan internet sitesinin geri plaminda kisisellestirilmis “‘sanal ofis”
benzeri uygulamalari kullanabilir. Bu uygulamalar ilgilisinin disindakilerin  kullanimina agilamaz”,
https://www.lexpera.com.tr/mevzuat/yonetmelikler/turkiye-barolar-birligi-reklam-yasagi-yonetmeligi-1 (Erisim
Tarihi: 15.11.2020). Ayn1 yonde bkz. Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik ve Yeminli Mali Miisavirlik
Mesleklerine Iliskin Haks1z Rekabet ve Reklam Yasag1 Yonetmeligi m. 22/2.
4 Boztepe, s. 92.
4% Bkz. Gibson K., William, “Increase Profit by Decrease Costs”, Law Practice, Volume 38, Issue 4 (July/August
2012), p. 56-57.
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niteleme, taraflar arasindaki iligkinin 6zel hukuk iliskisi olmas1 halinde gegerlidir. Servis sunucu
bir kamu kurumu ise bu durumda ortada bir kamu hizmetinin gortilmesi séz konusudur ve sadece
hizmetin sunum araci degismektedir.

IV-  OFIS SOZLESMESININ SEKLI

Ofis kullanicist ile ofis saglayicis1 arasinda kurulan sozlesmenin hukuki nitelik olarak
kombine tipli bir isimsiz sozlesme oldugundan daha &nce bahsedilmisti*®. Isimsiz sozlesmelerin
genel olarak sekle bagli oldugundan bahsedilemese de, barindirdiklart unsurlar sekil sarti
gerektiriyorsa, sozlesmenin tiimii bu sekil i¢inde yapilmalidir®’. Ofis sézlesmesinin barindirdigi
edimler, genel olarak sekil gerektirmeyen edim tipleridir. Nitekim ofis alaninin ve esyalarinin
kullanilmasi, kira sdzlesmesinin unsurunu olusturur ve bu sozlesme kural olarak sekle tabi
degildir®®. Sekretarya, giivenlik, iletilerin alinmasi gibi hizmetler de hizmet ya da vekalet
so0zlesmesinin unsuru olabilirler ki bu s6zlesmeler de kural olarak sekil gerektirmezler (TBK m.
394/1 ve ortiilii kabule isaret edildigi icin TBK m. 503). Gelen miisterilere ya da kullanicilara
yiyecek-icecek saglanmasi da yerine gore satim ya da hizmet sézlesmesinin unsuru olarak
nitelenebilir ve bu halde de sekil gerekmez (TBK m. 237/I’in aksi yonde yorumu ve TBK m.
394/1). Sonug olarak ofis sdzlesmesi sekle tabi olmayan bir s6zlesmedir.

Ofis saglayicist ile ¢alisan1 arasindaki s6zlesme, sayet hizmet sozlesmesi ise yine sekle
bagli olmayan bir sozlesme vardir (TBK m. 394/1). Taraflar arasinda web sayfasi tasariminda
oldugu gibi, eser sozlesmesi edimi de bulunabilir. Web sayfasi tasarlayan, ofis saglayicisindan
bagimsiz olarak ¢alisiyorsa, artik tasarlayan yiiklenici sifati kazanir. Aralarindaki s6zlesme eser
sozlesmesi olur. Eser sozlesmesi de istisnai haller disinda sekle tdbi olmadigindan®®, s6zlesme yine
sekil gerektirmez. Buna karsilik web sayfasi tasarlayan kimse, siirekli emir-talimata baglilikla web
sayfasi tasarlama edimini iistlenmisse, burada artik yine hizmet s6zlesmesinin varligindan s6z
edilir. Aralarndaki sozlesme cogunlukla, 4857 sayilh Is Kanunu m. 4’te sayilan istisnalar
kapsaminda degerlendirilemeyecegi i¢in de bu sdzlesmeye s6z konusu kanun hiikiimleri uygulanir.

V- TARAFLARIN BORCLARI

Kanuni sinirlar dahilinde taraflar farkli icerikte ofis sozlesmeleri yapabildiginden,
s0zlesmeden dogan hak ve borglar1 sinirlayict sekilde incelemek dogru degildir. Dolayisiyla bu
baslik altinda, uygulamadaki ofis sézlesmelerinde en ¢ok yer verilen edim tipleri goz oniinde
bulundurularak taraflarin hak ve borglar1 incelenmistir.

Ofis sozlesmesi, hukuki nitelik olarak kombine tipli karma bir sdzlesme olarak
nitelendiginde, taraflarin hak ve borglarini tespitte ilgili isimli s6zlesmelere ait TBK’da yer alan
hiikiimlerden yararlanilabilir®®. Kanaatimizce de ofis sozlesmesi kombine tipli bir isimsiz
sozlesme oldugundan, agiklamalar da bu kabul ¢ercevesinde yapilmaktadir.

4% Bkz. I, A.

47 Karma sozlesmeler acisindan Eren, Borglar Ozel, s. 941; Giimiis, Cilt-11, s. 7.

4 Giimiis, Cilt-1, s. 236; Eren, Borglar Ozel, s. 323. Bununla beraber Devlet Thale Kanunu m. 57 geregince kamu
tiizel kisilerine ait taginmazlara iliskin kira s6zlesmelerinin noter tarafindan onaylanmasi gerekir.

49 Yavuz/Acar/Ozen, s. 993; Aydogdu/Kahveci, s. 763; Eren, Borclar Ozel, s. 596, 597; Giimiis, Cilt-11, s. 7.

%0 Bkz. II, D.
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A- OFiS SAGLAYICISININ BORCLARI
1- Ofis Alaninin ve Esyalarinin Kullanimini Saglama Borcu

Sanal ofis istisna edildiginde, ofis s6zlesmelerinde ofis saglayicisinin ilk asli edim
ylkiimliliglinti, ofis alanin1 ve esyalarmi kullandirma borcu olusturmaktadir. Bdylece ofis
saglayicis1 kullanim konusu alan1 ve esyalar1 kullanima uygun sekilde teslim etmek ve sézlesme
stresince de bu halde bulundurmakla yikimludir (TBK m. 301’¢ kiyasen). Teslim borcunun
kapsamina ofisin kullanimi igin gerekli olan otopark, bahge, teras, ¢ay-kahve ihtiyaci i¢in tahsis
edilen mekéan ya da diger ortak alanlar da girer®'. Toplanti odasinin ortak alan olup olmadig,
taraflarin iradelerine gore tespit edilmelidir. Taraflar ofis odasi i¢in sd6zlesme yapmislarsa, toplanti
odas1 ortak alan olabilir. Ancak sirf toplanti odasi i¢in sozlesme yapmuslarsa, ilgili durum,
s0zlesmenin dogrudan konusunu olusturur.

Ofis saglayicisi, ofis alanini ve esyalarimi kullanima ayipsiz halde sunmus olmalidir.
Ornegin, ofis saglayicisi esyalarmn ayipli ya da ofis ortammin giiriiltiilii olmasmdan sorumludur.
Bununla birlikte ofis ortaminin giiriiltiilii olmamasi1 ya da komsular tarafindan rahatsiz edilmeme
gibi borglar, ofis sozlesmesinin 6zelligi dikkate alinarak degerlendirilmelidir. Mesela, hazir ofis
sO0zlesmesinde yalnizca kullaniciya tahsis edilen miinferit bir alan vardir. Oysa ortak ofis (co-
working) tiirtindeki hazir ofis s6zlesmesinde taraflar ayn1 alan1 paylasirlar. Her ne kadar iki tiirde
de, ofis kullanicist diger kullanicilar tarafindan rahatsiz edilmemeyi ofis saglayicisindan talep
edebilirse de ikinci tlirde kullanicinin bu talebi daha dardir. Cilinkii kullanimin gerektirdigi
birtakim hareketliliklere ya da seslere katlanmasi gerekebilir.

Ofis saglayicisinin teslim borcunu tam ve geregi gibi ifa etmis sayilmasi, zapta karsi
tekeffiil sorumlulugunu da gerektirir. Ugiincii kisinin ofis iizerindeki miilkiyet hakki, gegit hakki
ya da ist hakki gibi iddialar1 bu sorumlulugun kapsamindadir®. Sahsi hak iddialari, ofis
saglayicisinin zapta karsi tekeffiill sorumlulugunu gerektirmez. Ofis konusu alanin miilkiyeti,
s0zlesme kurulduktan sonra el degistirirse, yeni malikin iddialar1 da zapta karsi tekeffiil
sorumlulugu kapsaminda degerlendirilmez. Bu durumda yeni malik ofis sd6zlesmesinin tarafi olur
(TBK m. 310’a kiyasen). Sozlesme kurulduktan sonra ofis iizerinde sinirli ayni hak ihdasi
durumunda ise TBK m. 310/I kiyasen uygulanir (TBK m. 311°¢ kiyasen).

2- Vergi ve Benzeri Yukumlaliklere Katlanma Borcu

Ofis alaninin kullanimi ile ilgili olmayan vergi ve benzeri diger yiikiimliiliiklere ofis
saglayicis1 katlanir (TBK m. 302’ye kiyasen). Ornegin emlak vergisi ya da gelir vergisi gibi
yukiimliiliiklerde, vergi doguran olay ofis kullanicisi ile ilgili degildir. Ofis ¢esitli tehlikelere karsi
sigorta ettirilmisse bu sigortanmn primlerini de ofis saglayicis1 karsilar®®. Buna karsilik, ofis
alaninin fiili kullanimindan dogan ¢evre temizlik vergisi gibi mali ylikiimliiliiklere ofis kullanicisi
katlanmaktadir. Izmir’de yapilmis bir sanal ofis sdzlesmesinde cevre temizlik vergisine kimin
karsilayacag1 konusunda Izmir Vergi Dairesi Baskanligi’na goriis sorulmus, Baskanlik da bu
soruya cevaben yayinladig1 6zelgede, Belediye Gelirleri Kanunu m. 44 geregince ¢evre temizlik

5L Tandogan, Cilt: I/2, s. 110; Inceoglu, s. 75; Giimiis, Cilt-1, s. 396; Eren, Borclar Ozel, s. 436.
2 Yavuz/Acar/Ozen, s. 427; Eren, Borglar Ozel, s. 439; Giimiis, Cilt-1, s. 424; Inceoglu, s. 236.
58 Eren, Borglar Ozel, s. 328; Giimiis, Cilt-I, s. 278; Aydogdu/Kahveci, s. 449.
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vergisi miikellefi binalar1 kullanan kimseler olarak gosterildiginden, ofis kullanicilarmin séz
konusu vergiyi ddemekle yiikiimlii oldugunu ifade etmistir>.

3- Ofis Kullanicisimin Giivenligini Saglama Borcu

Ofis saglayicisi, kullanicinin kisisel ve malvarligr biitiinliigiinti saglamakla yiikiimlidiir.
Taraflarin bu yilikiimliiligl agikca kararlastirmis olmalar1 gerekmez. Mobilyalarin diismemesi igin
duvara sabitlenmesi ya da elektronik esyalarda elektrik kagaginin olup olmadiginin kontrol
edilmesi, bu tir yukidmlUliklerin bir pargasidir. Giivenligin saglanmasi yiikiimliliiglinin
kapsamina, kullanici ile iletisime gegen iigiincii kisilerin de dahil edilmesi gerekir®.

Gilivenligi saglama yiikiimliiliigiinlin bir bagka yoniinii de, bu borcun ifasina yardimci
olmak {izere miinferit ¢alisanlarin isttihdam edilmesi olusturur. Esasinda giivenlik gorevlisi
calistirilmasi, ylikiimliiliigiin yerine getirilmesinde yardimei kisi kullanilmasindan bagka bir sey

% Soz konusu dzelge sanal ofis sézlesmesinin igeriginin ortaya koyulmasi agisindan fikir verici olabilir. Bu sebeple

caligmamizda paylagmak istedik:

“Sayr: 66813766-175.02[miik44-2017-8]-536621

Konu: Sanal ofislerde CTV

ligide kayith ozelge talep formu ve eklerinin incelenmesinden, Belediyeniz simirlart icinde sanal ofis olarak
kullanilan isyerlerinin bulundugu, bu igyerlerinin birden fazla gercek veya tiizel kigi tarafindan kullanildig ve
aralarinda bir ortaklik bulunmadigi belirtilerek, 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanununa gore gevre temizlik
vergisinin ne gsekilde ve kimlerden tahsil edilecegi hususunda Baskanhigimiz goriisiiniin  soruldugu
anlasilmaktadir.

Bilindigi iizere, 2464 sayul: Belediye Gelirleri Kanununun mikerrer 44 (incii maddesinde;

"Belediye simirlart ve miicavir alanlar i¢inde bulunan ve belediyelerin ¢evre temizlik hizmetlerinden yararlanan
konut, ig yeri ve diger sekillerde kullanilan binalar ¢evre temizlik vergisine tabidir.

Verginin miikellefi, binalari kullananlardir. Miikellefiyet binanin kullamimu ile baglar." hiikmii yer almaktadir.
Ayrica, gevre temizlik vergisinin uygulanmasi ile ilgili agiklamalarin yer aldigi 30 seri no.lu Belediye Gelirleri
Kanunu Genel Tebliginde,
"111- Mukellef
Maddenin iigiincii fikrasina gore verginin miikellefi, her ne sifatla ve ne sekilde olursa olsun binalari kullanan
gergek ve tiizel kisilerdir.” denilmektedir.
Buna gore, ¢evre temizlik vergisinin miikellefi, her ne sifatla ve ne sekilde olursa olsun binalart kullananlar
oldugundan, binalart kullananlarin kiracilar olmast halinde verginin kiracilar tarafindan Odenmesi
gerekmektedir.
Sanal ofis sisteminin tetkikinden, sik seyahat eden, mobil ¢alisan, ofis kullanimina siirekli ihtiya¢c duymayan, ofis
genel maliyetleriyle ugragmak istemeyen ancak prestijli bir isyerinde bulunmak isteyen gercek veya tiizel
kisilerce, profesyonel ofis hizmetleri sunmak amaciyla kurulan firmalardan kiralanan ofislerde gelen postalarin
almak, faks, telefon ve sekreterlik hizmeti vermek veya belirli stirelerde toplanti salonlarini kiralamak amaciyla
olusturulmus bir sistem oldugu anlagilmigtir.
Buna gore, ofislerin sanal olarak kiralanmasi amaciyla kurulan firmalarca, sanal ofisleri kiralayan gercek ve
tiizel kisilere postalart karsilama, telefonlarin cevaplanmasi, sekreterlik, toplanti salonu temini, giivenlik ve
biirolarin temizlik hizmetleri ile ilgili hizmetler saglanmaktadir. Diger taraftan, firmalardan sanal ofis kiralayan
gercek veya tiizel kisilerin, farkli kapsamlarda hizmet aldigi, bir kisminin sadece postalarimin karsilandigi, bir
kisminin sekreterlik hizmeti aldigi, bir kisminin ise aylik periyotlarda toplanti yapmak amaciyla da ofisleri
kullandigi; ancak kendilerine bu hizmetleri veren, ofis personelini c¢alistiran bir firmanin bulundugu
anlasilmistir.
Yukarida yer alan hiikiim ve agiklamalara gore, isyeri olarak kullanilan binadan tek vergi alinmasi gerektiginden
aralarinda ortaklvk bulunmayan birden fazla gergek veya tiizel kisi tarafindan kullanilan sanal ofislerin faaliyette
bulundugu binaya iliskin olarak séz konusu binaya iliskin kira sézlesmesinin tarafi olan kiraci/kiracilarin ¢evre
temizlik vergisinin miikellefi olmast ve anilan verginin kiraci/kiracilar tarafindan édenmesi gerekmektedir.
Bilgi edinilmesini rica ederim”, https://www.lexpera.com.tr/mevzuat/ozelgeler/b-07-1-gib-4-35-17-02-175-02-
muk44-2017-8-536621-sayili-ozelge-1 (Erigim Tarihi: 15.11.2020).

5 Antalya, s. 72; Eren, Borglar Genel, s. 43, Oguzman/Oz, Cilt-2, s. 444. Kira sdzlesmesine kiyasen, Eren,
Borglar Ozel, s. 327.
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degildir. Ancak bu durum, sézlesme bedelinin tespitinde ve yardimei kisilerin sorumlulugunda
onem teskil eder.

4- Temizlik Hizmetinin Saglanmasi

Ofis sozlesmelerinin kapsadigi edimlerden birini de ofislerin temizliinin saglanmasi
olusturmaktadir. Ofis soOzlesmelerinde bu hizmetlerden dogan giderlere ofis kullanicisi
katlanmakta, bu bedeli diger kullanim ve hizmet bedelleri ile birlikte toptan 6demektedir. S6z
konusu hizmetlerin goriilmesi i¢in gerekli organizasyonla ilgilenmemektedir. Buna karsilik,
kullanicinin ilgili personeli segmiyor olmasi miisterilerinin ugradigi zarara karsi sorumluluktan
onu kurtarmaz. Cilinkii ofis saglayicisinin ¢alisanlari, ofis kullanicisinin miisterileri ile kurdugu
sozlesmeler agisindan ifa yardimcisi say1lir®®.

5- Yiyecek-Icecek Temininin ya da Yiyecek-Icecek Servisinin Saglanmasi

Ofis calisanlarinin ihtiya¢ duyduklar1 edimden birini de yiyecek-igecek maddelerinin ve
buna dair hizmetlerin saglanmasi olusturur. Edimin kapsami, taraflarin kararlastirdiklari
yiikiimliiliige gore degisiklik gdsterebilir. Ornegin, yiyecek veya icecekler kafeteryada bulunuyor
ve burada self-servis uygulaniyorsa, ofis saglayicisinin edimi sadece temlik borcundan ibaret olur.
Buna karsilik, yiyecek veya i¢eceklerin saglanmasi borcu kapsamina, bunlarin servis edilmesi ya
da misafirlere ikram edilmesi gibi fiiller de giriyorsa artik hem temlik borcundan hem de bir hizmet
borcundan bahsedilir.

6- Sekretarya ve Resepsiyon Hizmetinin Verilmesi

Tim ofis sozlesmeleri acisindan ortak edim tipi, sekretarya hizmetinin saglanmasi ve
resepsiyon hizmetinin verilmesidir. Ofis saglayicisinin sekretarya isini ifa ile gorevlendirdigi
kimse, ofis kullanicisinin ziyaretgileri i¢in randevu saati olusturur, onlarin sorularini cevaplar, ofis
kullanicisina birakilmis notlar iletir ve mail yazigsmalarmi takip eder. Taraflarin kararlastirdiklari
edim tipine gore farkl isler i¢in de sekretarya hizmeti goriilebilir. Ornegin, ofis kullanicisinin
sundugu hizmet ile ilgili ufak bilgilendirici konugmalarin yapilmasi, brosiirlerin verilmesi ya da
birtakim belgelerin doldurulmasi bu kapsamda degerlendirilebilir. Resepsiyon hizmetinde ise s6z
konusu iste gorevlendirilen kimseler, ziyaret¢ileri karsilar, gériisme yapilana kadar onlar1 agirlar.

Ofis kullanicisinin misterileri acisindan sekreter ya da resepsiyonist ifa yardimcisi
sayilir®. Sozlesmenin ifas1 sirasinda bu kimseler miisterilere zarar verirlerse, ofis kullanicisi,

% Bkz. Il,C.

57 Ofis sdzlesmelerine, ofis ¢alisanlarmin ya da ofis saglayicisinin yardimei kisi, temsilci ya da vekil olmadiklaria
ya da sekreter gibi calisanlarla ofis kullanicisi arasinda, isci-isveren ya da alt isverenlik gibi bir iliskinin
olmadigma dair hikimler koyulabilmektedir, http://www.office-inn.com/satinal/5/ Y ASAL-OFIS.htm (Erisim
Tarihi: 10.12.2020). Ancak bor¢lunun yardimer kisilerin fiillerinden sorumlu olmasi alacaklinin yararinadir,
alacakli buna riza géstermeden yardimei kigi sorumlulugunun kaldirilmasi s6z konusu olamaz. Yardimci kisinin
fiillinden sorumluluk i¢in de yardimci kisi ile borglu arasinda sézlesmesel bir calistirma iligkisinin olmasi
gerekmez, Senocak, Zarife. Bor¢lunun Ifa Yardimcilarindan Dolayr Sorumlulugu, Adalet Matbaacilik, Ankara
1995, s. 166; Erdogan, s. 150; Eren, Borc¢lar Genel, s. 1102. Dolayisiyla taraflarin s6zlesmeye boyle bir hiikiim
koymus olmalari, zarar gorenler agisindan hiikiimsiizdiir.
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yardimci kiginin fiillerinden sorumluluk hiikiimlerine gore zarar1 gidermekle yiikiimliidiir. Ayn
yiikiimliiliik sézlesme goriismeleri agisindan da gegerlidir®,

7- Elektrik, Su ve Internet Kullanimi ile Issnmanin Saglanmasi

Ofis saglayicisi, kullaniciya elektrik, su, 1sitnma gibi enerjilerin kullanimini saglamay1 da
borglanir. Ancak bu enerjilerin kullanimindan dogan bedele ofis kullanicis1 katlanmis olur. Bu
yukiimliiliik ofis ortaminin fiziken kullanimina ihtiya¢ duyulan ofis sdzlesmeleri i¢in gecerlidir.
Dolayisiyla sanal ofis sozlesmesinde bdyle bir yiikiimlilik bulunmamaktadir. Sanal ofis
sozlesmesinde, sekreter ya da gilivenlik gibi kullanicinin ofisteki islerini yiiriitmekle gorevli olan
kimselerin tiikettigi enerjiler, ofis kullanicisina s6z konusu enerjilerin kullanimini saglama borcu
olarak yorumlanamaz. Ciinkii bu kisilerin verdikleri hizmetleri ofis saglayicisi zaten sézlesmede
bor¢lanmaktadir. Bu kimseler ofis saglayicisinin ¢alisani oldugu i¢in ¢alisanlarin hizmetlerini ifa
ederken gerek duyduklari elektrik, su, 1sinma gibi ihtiyacglari da ofis saglayicisi temin eder.

8- Kirtasiye Arac-Gereglerinin Temini

Ofis ¢alismas1 sirasinda ihtiya¢ duyulan fotokopi cihazi, kagit ve diger birtakim kirtasiye
malzemelerinin saglanmasi da ofis sézlesmelerinde edim olarak kararlastirilabilmektedir. Sanal
ofis s6zlesmesinde ofis ortaminin fiziken kullanimi s6z konusu olmadigi i¢in boyle bir edim tiiriine
ihtiyac duyulmaz®®.

9- Ofis Adresinin Resmi Adres Olarak Kullammmna ve Tabela Asimmna Imkan
Tanmmasimin Edim Yiikiimliiligii Olarak Degerlendirilmesi

Taraflar ofis so6zlesmesi olarak yaptiklar1 anlagsmada, kullanicinin ofisi yasal adresi olarak
gosterebilmesine veya kullanicinin isyeri oldugunu belirten tabela asilmasma imkéan tanityan
hiikiimlere yer verebilmektedirler. Bu tiir hiikiimlerin miinferit bir edim tipi olup olmadiklarmin
ayrica incelenmesi gerekmektedir.

Ticarl isletmeler kurulus belgelerinde isletme merkezinin bulundugu yeri gostermek
zorundadirlar. Kollektif sirketler icin TTK m. 213’te, komandit sirketler icin (TTK m. 213’¢
yapilan yollama ile) TTK m. 305’te, anonim sirketler i¢cin TTK m. 339’da ve limited sirketler i¢in
TTK m. 576’da bu hususa isaret edilmistir. Ana faaliyetlerin yiiriitiildiigii bu yerin nasil temin
edildigi konusunda herhangi bir sinirlamaya gidilmemistir. Tacir bu yerin maliki olabilir, onu
kiralayabilir ya da baskaca yollarla temin edebilir. Diger yandan ticari isletmelerin merkezleri, bu
yontemlerden hangisi ile isyerinin temin edildigine bakilmaksizin, ticari, idari ve hukuki
faaliyetlerinin yiiriitiildiigii yerdir®. Ticari isletme sahibi kimse ana faaliyetlerini ofis s6zlesmesi
ile temin ettigi mekanda yiiriittiigii takdirde, kanunen o mekani yerlesim yeri ve dolayisiyla resmi
adres olarak gosterebilir. Bunun ayrica ofis s6zlesmesinde taninmasina gerek yoktur.

%8 Sozlesme goriismelerinin taraflarin sorumlulugu kapsaminda olduguna dair, Antalya, s. 234 vd.; Eren, Borglar

Genel, s. 1156; Oguzman/Oz. Cilt-1, s. 37 vd.

Ofis ekipmanina duyulan ihtiyacin azalmasi ibaresiyle ayni yonde, Y1lmaz/Pajo/Gilingdr Giizeler, s. 430.

6  Ulgen, Huseyin/Helvaci, Mehmet/Kendigelen, Abuzer/Kaya, Arslan/Nomer Ertan, Fusun, N.. Ticari Isletme
Hukuku, 5. Basi, Oniki Levha Yayinlar, Istanbul 2015, s. 168; Hirs, Ernst. Ticaret Hukuku Dersleri, 3. Basi,
Istanbul 1948, Ismail Akgiin Matbaasu, s. 53; Kayar, ismail. Ticaret Hukuku, 5. Baski, Seckin Yayncilik, Ankara
2018, s. 65; Bozer, Ali/Géle, Celal. Ticari Isletme Hukuku, 5. Basi, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma
Enstitiisii, Ankara 2018, s. 15; Ayhan, Riza/Caglar, Hayrettin/Ozdamar, Mehmet. Ticari Isletme Hukuku Genel
Esaslar, 12. Basi, Yetkin Yayinlari, Ankara 2019, s. 108.
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Ofis olarak kullanilan yere kullanicinin tabela asmasi i¢in ise birden fazla sartin birlikte
gerceklesmesi gerekir. Her seyden once 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu (KMK) m. 4’e gore
tabela asilan yer dis cephe ise bu alanlar ortak yer sayilmaktadir. Ortak yerlerde yapilan
degisiklikler ise ayni kanunun 19. maddesine gore tiim kat maliklerinin beste dordiiniin yazili rizasi
ile miimkiindiir. Yargitay tarafindan tabela asilmasi ile ilgili uyusmazliklarda da ayni yonde karar
verilmekte, yonetim planinda ya da kat malikleri kurulu karari ile aksi belirtilmedigi miiddetce
tabela asilmasinin uygun oldugu belirtilmektedir®®. Nihayet kat maliklerinin ortak yerlerle ilgili
uymak zorunda olduklar1 kurallar, KMK m. 18 geregince bagimsiz boliimden herhangi bir surette
siirekli faydalananlar1 da baglamaktadir. O halde ofis kullanicisinin tabela asabilmesi igin kat
malikleri kurulunun buna 4/5 c¢ogunlukla karar verilmis olmasi, yonetim planinda bunun
yasaklanmamig olmasi ve ofis saglayicisi ile aksi yonde bir anlasma yapmamis olmalar gerekir.
Is hayatinda teamiil, isyeri olarak kullanilan bir yerin tabela ile isaret edilmesidir. Bu sebeple
taraflar sozlesmede tabela asma konusunu diizenlememislerse, kanuni sartlar da saglandigi
takdirde ofis kullanicisinin tabela asmaya yetkili oldugu kabul edilmelidir.

Tabela asilmasi i¢in kanuni sartlar1 saglamanin yani sira bazi idari yiikiimliiliiklerin yerine
getirilmesi de gerekebilir. Daha c¢ok ilan ve reklam vergisi seklinde ortaya g¢ikan bu tiir
yukiimliiliikler, ofisin kullanimindan dogan gider seklinde nitelenecegi i¢in bunlara ofis
kullanicisinin katlanmasi gerekir.

B- OFiS KULLANICISININ BORCLARI
1- Kullanim Bedeli Odeme Borcu

Ofis sozlesmesinde ofis kullanicisinin asli edim ylkiimliligiinii kullanim bedeli 6deme
borcu olusturmaktadir. “Kullanim bedeli” teriminden, ofis kullanicisinin sagladigi her tiirlii
kullanim ile yararlandig1 hizmet ve mallarin hepsi i¢in 6dedigi bedel anlasilmalidir. Ofis kullanim
bedeli olarak taraflar genel itibariyle bir miktar para kararlastirmaktadirlar. Ancak bunun yerine
bir miktar malin verilmesi ya da bir hizmetin goriilmesi gibi bagka tlirden bir edimin
kararlastiritlmas1 da miimkiindiir. Kombine edimlerin karsiligi olan edim, genellikle bir tek
edimden olugsa da taraflarin bunu birden fazla edim olarak kararlastirmalarina da bir engel
yoktur®?,

Kural olarak para seklinde kararlastirilan tek edim gotiirli bedel olarak nitelenir. Boylece
ofis saglayicisi, kararlastirilan bedel disinda herhangi bir ek 6deme yapilmasi isteyemez. Bununla
birlikte ¢cevre temizlik vergisi gibi ofisin kullanilmasindan dogan birtakim idari ytlikiimliiliiklerin

81« .Yargitay uygulamalarinda yénetim plam ve kat malikleri kurulu karariyla konulmus bir yasaklama

bulunmamast halinde isyerini tanitma ve reklam amaciyla bina cephesine binanin dis goriiniimiinii ve estetigini
bozacak sekilde abartili boyutlarda olmamak ve ait oldugu bagimsiz boliimiin dis cephe sinirlarini agmamak
kaydiyla tabela ve reklam panosu asilabilecegi kabul edilmektedir. Mahkemece oncelikle tabela asimasi
konusunda alinmis kat malikleri kurul karari bulunup bulunmadigi arastiriimali sonrasinda anataginmaza ait
mimari proje dosya igine alinarak hem mimari proje hem yonetim plani varsa konuyla ilgili kat malikleri kurul
karart birlikte degerlendirilerek mahallinde kesif yapilarak davali tarafca asilan tabelanin ait oldugu bagimsiz
béliimiin dis cephe simirlarmmt asp asmadigi konusu da dikkate alinarak uzman bilirkisiden hiikiim kurmaya
elverigli rapor alinmas: gerekirken eksik inceleme ile karar verilmesi...”, 20. HD, T. 28.5.2018, E. 2017/2801,
K. 2018/3966, https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/20-hukuk-dairesi-e-2017-2801-k-2018-3966-t-28-5-
2018 (Erigim Tarihi: 24.11.2020).
62 Eren, Borglar Ozel, s. 942. Aksi yonde, Giimiis, Cilt-1, s. 7; Yavuz/Acar/Ozen, s. 27, Aydogdu/Kahveci, s. 41.
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yerine getirilmesi, bu kuralin diginda degerlendirilir. Taraflar s6zlesmenin devami miiddetince
basta Ongormedikleri bir edimi sozlesmeye eklerler ve bunun i¢in de ayr1 bir bedel
kararlagtirirlarsa, bu durum sézlesmede degisiklik yapilmasi olarak yorumlanir. Boyle bir halde
ofis kullanicist kararlastirilan ilk bedele ek olarak yeni edimin karsiligini olusturan bir bedel
O0demeyi de borglanmis olur. Nihayet sézlesme donemi dolduktan sonra, yeni donem igin
kararlagtirilan kullanim bedeli de bu hiikkmiin disinda degerlendirilir.

Ofis sozlesmelerinde kullanim bedelinin uygulamada genel olarak aylik bazda ve kullanim
gerceklestikten sonra 6denmesinin kararlastirildigr goriilmektedir. Fakat taraflar aksi yonde de
anlasma yapabilirler. Ornegin, bir yillik kullanim bedeli pesin 6denebilir. Bunun gibi taraflar
bedelin kullanimdan 6nce ancak yine aylik olarak 6denmesini de dngorebilirler.

2- Kullanilan Alam ve Esyalari Geri Verme Borcu

Ofis sozlesmelerinde, kira sozlesmesinde oldugu gibi, kullanima konu yer ve esyalarin
tamamen kullanana terk edilmesi gibi bir durum s6z konusu degildir. Ofis saglayicist ofisten
yararlaniyor olmasa dahi, ofis saglayicisinin sekreter ya da giivenlik gbrevlisi gibi ¢alisanlar1 ofis
alaninda is gérmektedirler. Dolayisiyla da ofis saglayicisi adina zilyetlik siirdiirmektedirler. Bu
sebeple ofis kullanicisi ile ofis saglayicisi arasinda birlikte zilyetlik s6z konusudur. Hal boyle
olunca ofis kullanicisinin geri verme borcu s6z konusu 6zel duruma gore sekillenmektedir.

Kullanici s6zlesme bitiminde kullanimina tahsis edilmis alanin ve esyalarin zilyetligini ofis
saglayicisina devretmekle yiikiimliidiir. Ornegin kendisine tahsis edilmis bir oda varsa kisisel
esyalarini alarak oda anahtarimi ofis saglayicisina vermelidir. Yine kendisine bilgisayar ya da kasa
gibi sifreleyerek kullanabilecegi baz1 esyalar teslim edilmigse, bunlar1 da sifresiz olarak ya da
sifrelerini vererek teslim etmelidir. Nihayetinde biitiin alan ve esyalar alindig: hali ile teslim
edilmis olmalidir. Esyalarin bazilar1 kullanim sirasinda olagan eskime sayilmayacak bigimde zarar
gormiisse, kullanici yerlerine yenisini koyarak ya da onlar1 tamir ettirerek geri vermelidir.

Teslim borcunun kapsamina sadece maddi varlig1 olan mallar girmez. Telefon hatt1 ya da
web sitesi tahsisi gibi bazi edimler de sozlesmede yer aliyorsa sdzlesme bittikten sonra artik ofis
kullanicis1 bunlardan yararlanamaz. Ancak sayilan hizmetlerin kontrolii daha ¢ok ofis
saglayicisinin elindedir. Bu sebeple s6z konusu yararlanmalarin kesilmesi, diger esyalardaki geri
verme borcunda oldugu kadar sorun teskil etmez.

Soézlesme kapsaminda saglanan bazi hizmet edimleri icin ofis kullanicisinin geri verme
borcu s6z konusu degildir. Ornegin sekretarya, giivenlik veya resepsiyon hizmetlerinin almmasi
hélinde durum boyledir. Buna karsilik s6z konusu hizmetlerin goriilebilmesi i¢in kullaniciya ait
bazi esyalar ya da hesap sifreleri alinmigsa bu defa ofis saglayicist agisindan geri verme borcu
dogar.

3- Ozenle Kullanim ve Komsulara Saygi Gosterme Borcu

Ofis sozlesmelerinde, kullanicinin ofisi bizzat kullanmas1 gerektigine ve {igiincii kisilere
bu yetkiyi veremeyecegine isaret edilmektedir®. Ofis kullanicisinin 6zenle kullanim borcunun
kapsamina, kullamima konu alani ve esyalari bizzat kullanma, bunlardan igiincii kisileri

8 http://www.office-inn.com/satinal/5/_Y ASAL-OFIS.htm (Erisim Tarihi: 09.12.2020).
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yararlandirmama ve bunlarin zilyetligini saglayan araglari liglincii kisilere vermeme borcu da girer.
Ofis kullanicisinin miisterisi ya da misafiri olarak nitelenebilecek kimselerin sinirli sekilde ve is
kapsamindaki yararlanmalari, bu borcun ihlali olarak degerlendirilemez. Gelen miisterilere icecek
ikram edilmesi, onlarin bekleme alaninda misafir edilmesi bizzat kullanim borcunun ihlali
degildir. Ancak O0rnegin kullanicinin arkadasinin gelip ofiste toplant1 yapmasi bizzat kullanim
borcuna aykirilik teskil eder.

Taraflar uygulamada genellikle sozlesmeye bizzat kullanim borcuna dair hiikiim
koyduklarindan dolayi, kullanici kullanim hakkini devredemez®. Ancak agik hiikiim olmasa da
kullanicinin bizzat kullanim borcu altinda oldugu kabul edilmelidir. Zira kullanic1 olarak ofise
kabul edilen calisanlarin ofis saglayicist tarafindan secgilmesi ve kullanicilarimin birbirlerini
rahatsiz etmeyecek sekilde ¢alisabilmeleri 6nem tasimaktadir. Bu sebeple ancak ofis saglayicisinin
acikca kullanom hakkinin devrine izin verdigi durumlarda ofis kullanicisinin  hakki
devredebildigini kabul etmek gerekir.

Kullanic1 kullanim esnasinda diger ofis kullanicilarini rahatsiz edecek davraniglardan
kagmnmalidir. Ornegin; yiiksek sesle konusmamali ve miizik dinlememeli, iigiincii kisilerle olan
goriismelerinde kendisine ait odas1 yoksa toplanti1 odasini tercih etmeli ya da diger kullanicilarin
calismalarma zarar verecek, onlarin dikkatlerini dagitacak hareketlerde bulunmamalidir®®. Aksi
takdirde kullanict verdigi zarar dolayisiyla tazminat ya da sozlesme ¢ekilmez hal almissa fesih
yaptirimu ile karsi karstya kalabilir®®.

4- Ayiplarin Giderilmesine ve Ofis Alaninin Gezilip Goriilmesine Katlanma Borcu

Fiziki alan kullanimi olan ofis sozlesmelerinde, s6zlesme siiresince giderilmesi gereken
ay1plar olabilir. Ofis kullanicisi, bu ayiplarin giderilmesine ve muhtemelen zararlarin 6nlenmesine
yonelik ¢alismalara katlanmakla yiikiimliidiir (TBK m. 319/I’e kiyasen). Ayip gideriminin zorunlu
olmasi yeterli olup, acil olmas1 gerekmez®’.

Ofis kullanicisinin bir diger yilikiimliiliigiinii de bakim, satis ya da sonraki kira (ofis
sozlesmesi agisindan kullanim) igin, ofis alaninin gezilip goriilmesine katlanma borcu olusturur
(TBK m. 319/II’ye kiyasen). Bu borcun kira sézlesmesine uygulanmasinda Kanun’da sayilan
sebepler sinirli goriilmektedir®. Ayni smir ofis sozlesmeleri igin de kabul edilmeli, sayilan
sebepler disinda ofisin gezilip goriilmesi ancak kullanici buna riza gosterdigi takdirde miimkiin
olmalidir®.

8 Bu yénde acik sézlesme hiikmii igin, http://www.office-inn.com/satinal/5/ Y ASAL-OFIS.htm (Erisim Tarihi:

10.12.2020).

Bu kisitlamalara isaret edilen s6zlesme metni igin, http://www.office-inn.com/satinal/5/ YASAL-OFIS.htm

(Erisim Tarihi: 10.12.2020).

Genellikle ilk olarak kullanicinin ihtar edilecegine, 1srar halinde ise s6zlesmenin feshedilecegine dair hikimler

sozlesmede yer almaktadir, http://www.office-inn.com/satinal/5/ YASAL-OFIS.htm (Erisim Tarihi:

10.12.2020).

67 Eren, Borglar Ozel, s. 360; Yavuz/Acar/Ozen, s. 450; Giimiis, Cilt-I, s. 285. Zorunlulugun degil, s6zlesmenin
sona ermesini bekleme durumunun gozetilmesi gerektigi hakkinda, Inceoglu, s. 434.

8 Yavuz/Acar/Ozen, s. 453; Giimiis, Cilt-1, s. 286; Dogu, Hakk1 Mert. “Kira Sozlesmesinde Kiralananimn Gezilip
Gortlmesine Katlanma Borcu”, KHASHFD, Cilt: 8, Say1: 2, Y1l: Aralik 2020, s. 309-323, s. 314, 315.

8 Dogu, s. 315; Yavuz/Acar/Ozen, s. 453.
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VI-  SOZLESMELERIN SONA ERMESI

Ofis sozlesmelerinin sona ermesinde, s6zlesmelerin genel sona erme sebeplerinin yani sira,
kombine edimli sézlesmede edimlerden birine 6zgii 6zel sona erme sebepleri de dikkate
alinmalidir.

A- GENEL SONA ERME SEBEPLERI
1- Bozma

Taraflar karsilikli anlasmak suretiyle sozlesmeleri sona erdirebilirler. Yapilan
sozlesmedeki kombine edimlerden biri sekil sart1 gerektiren bir edim olsa bile, bozma sézlesmesi
sekil sartma tabi degildir’®. Bozma sozlesmesi ekseriyetle tasarruf islemi igerdiginden,
malvarliginda tasarruf eden tarafin/taraflarin tasarruf ehliyetine; islemden bir bor¢ dogmasi s6z
konusuysa da fiil ehliyetine sahip olmasi/olmalar1 gerekir.

2- Fesih

Ofis sozlesmelerinin fesih yoluyla sona ermesini, her bir iligki acisindan ayri ayri
degerlendirmek gerekir. Ofis saglayicisi ile ofis kullanicis1 arasindaki sdzlesmenin fesih yoluyla
sona erdirilmesinde, fesih i¢in ileri siiriilen sebebin hangi edimden kaynaklandigina bakilmalidir.
Sayet ofis alan1 ve esyalarinin kullanimindan dogan bir sebeple fesih ileri siiriiliiyorsa, konut ve
catili igyeri kiras1 hiikiimleri kiyasen uygulanmalidir (TBK m. 347 vd.). Bu noktada ofis
sozlesmesi belirli siire i¢in yapilmigsa siirenin sonunda kendiliginden s6zlesmenin sona ermedigi,
belirsiz siireli olarak yapilmigsa da tahliye sebeplerinin sinirliligi g6z oniinde bulundurulmalidir.
Ancak bu iliskinin fesih sebebi diger edim tipleri ise o edim tipinin alindig1 s6zlesme hiikiimleri
kiyasen uygulanir. Ornegin resepsiyon hizmetinin yeterli sekilde ifa edilmemesi sebebiyle fesihte
hizmet sozlesmesine ait fesih sebepleri géz Onilinde bulundurularak uyusmazlik ¢oziime
kavusturulur (TBK m. 430 vd.).

Ofis saglayicisi ile ¢alisani arasindaki s6zlesme ise genel olarak hizmet sdzlesmesi oldugu
icin fesih sebebiyle sona erdirmede TBK m. 431 ve devami hiikiimleri dikkate alinmalidir.

3- Taraflarin Oliimii, Ehliyetlerini Kaybetmeleri ya da iflaslari

Ofis saglayicist ile ofis kullanicisi arasindaki sézlesme agisindan, ofis kullanicisinin 6ltimii
dogrudan sozlesmeyi sona erdirmese de onun mirasgilar1 yasal feshi bildirim siiresine uyarak
sozlesmeyi sona erdirebilirler (TBK m. 333’e kiyasen). Kullanicinin ehliyetini kaybetmesi vesayet
hiikiimleri cercevesinde degerlendirilmelidir (TMK m. 462). iflas etmesi durumunda ise TBK m.
332’ye kiyasen ofis saglayicist gilivence isteyebilir. Uygun siire igerisinde giivence temin
edilmedigi takdirde ise s6zlesmeyi 6nemli sebeple sona erdirebilir. Ofis saglayicis1 6ldiigiinde de
s0zlesme sona ermis olmaz. Ciinkii saglayicinin s6zlesmede yiiklendigi hicbir edim sahsen yerine
getirmesi gereken bir edim degildir. Ehliyetin kayb1 durumunda da vesayet altina alinan kisi adina
vasi bu sozlesmeyi yiiriitebilir. Iflas halinde ise kira alacag iizerinde iflds masas1 tasarruf etme
yetkisine sahip olur (1iK m. 191).

0 Eren, Borglar Genel, s. 1288; Oguzman/Oz, Cilt-1, s. 531, dipnot 1; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 984;
von Tuhr, s. 638.
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Ofis saglayicist ile galisan arasindaki sézlesme agisindan calisganin Sliimii s6zlesmeyi
kendiliginden sona erdirir. Calisan ehliyetini ayirt etme giiciinii kaybetmesi dolayisiyla olmussa,
vasi onun adina bor¢ sozlesmesi yapamayacagi i¢in sdzlesme siirdiiriilemez. Buna karsilik ayirt
etme glicune sahip, ancak hizmet edimini ifa etmesine engel olmayan diger bir sebeple
kisitlanmigsa ve sdzlesme de yararma ise vasinin onayi ile sdzlesme devam ettirilebilir. Iflas1
durumunda ise hizmet edimi devam etse bile alacak {izerinde iflas masasi tasarruf edebilir. Ofis
saglayicisinin 6liimii sézlesmeyi dogrudan sona erdirmez; onun mirascilarr sozlesmeyi devam
ettirebilir. Ehliyetini kayb1 da vasinin vesayet altindaki kisi adina bu sézlesmeyi devam ettirip
ettiremeyecegi ile ilgilidir (TMK m. 448 ve sdzlesmeyi kira olarak niteleyen gériise’* gére TMK
m. 462/1-6). Son olarak, ofis saglayicisinin iflas1 dogrudan sdzlesmeyi sona erdirmeyebilir; ancak
alacak hakki tizerindeki tasarruf etme yetkisi iflas masasina aittir.

4- DOnme

Ofis sozlesmeleri siirekli edimli so6zlesmelerdir. Bu sebeple s6z konusu sézlesmelerden
donmek ancak edimin ifasma baslanmadig1 durumlarda teknik olarak miimkiindiir. Ornegin, ofis
saglayicisinin ofisi kullanima hi¢ agmadigi durumlarda diger taraf sézlesmeden donebilir. Bunun
icin iki tarafa bor¢ ylikleyen sézlesmelerde temerriitte secimlik haklar1 kullanabilme sartlarinin
olugmas1 gerekir (TBK m. 123 vd.). Ancak hem kullandirma edimi hem hizmet edimi siirekli
nitelikli edimler oldugundan ve taraflarca geri alinmast miimkiin olmadigindan dénme ileriye
etkili sonu¢ dogurur (TBK m. 126). Boylece ofis sozlesmelerinde edimin ifasina baslandigi
durumlarda s6zlesme sona erdiriliyorsa, artik donmeden degil fesihten bahsetmek gerekir.

B- OZEL SONA ERME SEBEPLERI

Isimsiz sézlesme uyusmazliklarinda ¢dziim ydntemlerinden biri, ilgili edimin alindig
sozlesme hiikiimlerinin kiyasen uygulanmasi oldugu i¢in, s6zlesmelerin sona ermesinde asagidaki
sebepleri de g6z 6ninde bulundurmak gerekir:

1- Ofis Saglayicisinin Isyeri Gereksinimi Sebebiyle Sozlesmeyi Sona Erdirmesi

Ofis saglayicis1 kendisinin, esinin, altsoyunun, istsoyunun veya kanunen bakmakla
ylkiimli oldugu diger kimselerin igyeri ihtiyaci sebebiyle tahliye davasi agabilmelidir (TBK m.
350/I’e kiyasen). Fakat ofis saglayicis1 bu ihtiyaci konusunda samimi olmalidir’2. Ihtiyag sebebiyle
dava acilabilecek yakinlarin kapsamina da sadece kanunda sayilmig kimseler girer. Hakkin kotiiye
kullanilmasini1 6nlemek amaciyla kira sézlesmesindeki ti¢ yil siire ile eski kiraci diginda kimseye
kiralayamama yasag1, kiyasen burada da uygulanmalidir (TBK m. 355/1).

2- Sonradan Miulkiyeti Kazanan Ofis Saglayicisimin Kendi Ihtiyac1 Sebebiyle
Sozlesmeyi Sona Erdirmesi

Ofisin miilkiyetini sonradan edinen saglayici, kendisinin, esinin, altsoyunun, iistsoyunun
veya kanunen bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisilerin igyeri ihtiyaci i¢in tahliye davasi acabilir
(TBK m. 351°¢ kiyasen). Ofis iizerinde intifa hakkina veya kooperatif payina sahip olma ya da
payli malik héline gelme de ayni hakki verir”®. Ofis saglayicisi bu hakkini, ofisi edinmesinden

1 Bkz. Il A.
2 Yavuz/Acar/Ozen, s. 684; Giimiis, (;‘ilt-l, s. 350; Aydogdu/Kahveci, s. 661; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 416.
8 Giimiis, Cilt-1, s. 354; Yavuz/Acar/Ozen, s. 686; Aydogdu/Kahveci, s. 669.

\IS§JHFD HUKUK FAKULTESI DERGISI 571



Ofis Sozlesmeleri

itibaren bir ay icinde ofis kullanicisina yapacagi bildirimle ve alt1 ay sonra dava agmak suretiyle
kullanmalidir (TBK m. 351’e kiyasen).

3- Yeniden Yapma ve Onarim Amaciyla Sozlesmeyi Sona Erdirme

Kullandirilan ofisin yeniden yapim ya da onarim ihtiyaci varsa ve bu durum esasli onarim,
genisletme veya degisiklik gerektirdiginden dolayr kullanicinin bu esnada ofisi kullanimi
imkansizsa, ofis saglayicis1 bu sebebe dayanarak tahliye davasi agabilir (TBK m. 350/1T’ye
kiyasen). Ufak tefek ya da kullanici i¢inde iken yapilabilecek degisiklikler bu sebeple tahliyeye
imkan vermez’#. Dava onceden bildirime gerek olmaksizin belirli siireli ise siire sonundan, belirsiz
sireli ise feshi donemlerinin sonundan itibaren bir ay iginde agilmalidir (TBK m. 350/I’'ye
kiyasen).

4- Ofis Kullanicisinin Tahliye Taahhiidiinde Bulunmasi Sebebiyle Sona Erme

Ofis kullanicisi, belirli bir tarihte ofisi bosaltacagina dair yazili olarak taahhiitte
bulunmussa, buna dayanarak ofis saglayicisi tahliye davasi agabilir ya da icraya bagvurabilir (TBK
m. 352/I’e kiyasen). Ancak bunun i¢in tahliye taahhiidiiniin, ofis s6zlesmesinden 6nce ya da
onunla ayni tarihte alimmamis olmasi gerekir’. Bu hak taahhditte belirtilen tarihten itibaren bir ay
icerisinde kullanilmalidir (TBK m. 352/T’¢e kiyasen).

5- Kullanim Bedelinin Odenmemesi Nedeniyle Iki Hakh Thtar Yapilmas1 Sebebiyle
Sona Erme

Bir yildan daha kisa siireli sozlesmelerde bu siire iginde, bir yildan uzun siireli
sozlesmelerde ise —TBK m. 352/I’ye kiyasen- bir kullanim yili igerisinde, kullanim bedelini
o0dememesi dolayisiyla kendisine iki hakli ihtar yapilan ofis kullanicis1 dava agilarak tahliye
ettirilebilir. Ihtarlar hakli olmalidir; sézlesmeye ya da érf-Adete uygun olarak yapilmis ddemeler
i¢in ihtar ¢ekilse bile bu durum tahliye hakki vermez’®. Hakkinda ihtar yapilan kullanim yilinin
bittigi tarihten itibaren bir ay i¢inde dava agilmazsa ya da dava agilacagi bildirilmezse, bu sebebe
dayanan sona erdirme hakki ortadan kalkar (TBK m. 352/IT’ye kiyasen).

SONUC

Ofis sozlesmeleri, i hayatinda kit kaynaklarla birden fazla gereksinimi kargilamak
amaciyla yapilan sozlesme tiiridiir. Temel olarak ofis saglayicisi-¢alisan-ofis kullanicisi arasinda
olmak tizere tiglii bir iliski icerisinde ortaya ¢ikar. Ofis kullanicis1 bir ofis alani ve o alanda isiyle
ilgili diger mal ve hizmetleri almak i¢in ofis saglayicisi ile s6zlesme yapar. Ofis saglayicisi da bu
hizmetlerin goriilmesi i¢in c¢alisan istihdam eder. Nihayet ofis kullanicisi ile ¢alisan arasinda
dogrudan bir hukuki iliski olmasa da zincirdeki diger iliskiler agisindan birbirleri ile iletisimde
bulunurlar.

Ofis sozlesmeleri i¢inde {i¢lii bir iligkinin olusmast, iliski icerisindeki s6zlesmelerin hukuki
niteligini belirlemeyi de zorunlu kilmaktadir. Ofis kullanicist ile ofis saglayicisi arasindaki
sozlesmenin, isyeri kira sdzlesmesi oldugunu sdyleyen bir goriis vardir. Ancak bu sdzlesme birden
fazla farkli sozlesmenin asli edimlerini barindirdigindan ve bunlar da sdzlesmenin tipini

™ Aydogdu/Kahveci, 5.675; Giimiis, Cilt-1, s. 352; Eren, Borclar Ozel, s. 421. )
™ Yavuz/Acar/Ozen, s. 691; Giimis, Cilt-1, s. 342; Aydogdu/Kahveci, s. 682; Eren, Borglar Ozel, s. 423.
6 Giimiis, Cilt-1, s. 344; Yavuz/Acar/Ozen, s. 696; Eren, Borglar Ozel, s. 425.
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etkileyecek onemde oldugundan, kanaatimizce kombine tipli karma sodzlesme oldugu da
sOylenebilir. Calisan ile ofis saglayicisi arasinda ¢ogunlukla hizmet sézlesmesi olusur. Bu
sozlesme agisindan kullanict da edimden yararlanan ti¢iincii kisidir.

Hazir ofis, ortak ofis ve sanal ofis olmak iizere s6zlesme ¢esitli sekillerde ortaya ¢ikabilir.
Sanal ofis, fiziken ofis alan1 kullanmay1 gerektirmedigi i¢in digerlerinden farklidir. Fakat yine de
icinde birden fazla edim tipi barindirmaktadir.

Ofis sozlesmesi uyusmazliklarinin ¢6zliimii, uyusmazlik yasanan her bir hukuki iliskinin
niteligi dikkate alinarak degerlendirilmelidir. Calisan ile ofis kullanicisi arasinda oldugu gibi eger
taraflar arasinda tek bir s6zlesme olusmussa ve bu bir isimli s6zlesme ise, uyusmazlik ¢oziimii igin
kanunun ilgili hiikiimlerine bakilir. Ancak kullanici ile saglayici arasindaki iliskide oldugu gibi bu
iliski bir isimsiz sozlesme olarak nitelenebiliyorsa bu durumda, uyusmazliga sebep olan edim
tipine bakilmalidir. Edim tipinin alindigi soézlesme hiikiimleri dogrudan ya da kiyasen
uygulanarak, bu miimkiin degilse 6rf-adet dikkate alinarak, yine ¢6ziim bulunamazsa hukuk kurali
olusturularak uyusmazlik ¢oziilebilir.
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