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Arastirma Makalesi / Research Article

KONKORDATONUN KiRA SOZLESMESINE ETKIiSI*
Banu Bilge SARIHAN*

Ozet

Konkordato bor¢lularin islerini baski altinda kalmadan toparlayarak borglarini 6deyebilmelerini saglamak
amactyla getirilen bir miiessesedir. Konkordato 2004 Sayili icra iflas Kanunu’nda detayli olarak
diizenlenmistir. Konkordato miihleti boyunca kural olarak borgluya karsi higbir takip yapilamaz. Daha
onceden yapilan takipler ise durur. Fakat finansal kiralamaya iliskin diizenleme getiren 2004 Sayil Icra Iflas
Kanunu hiikmii bir tarafa birakilirsa, konkordatonun kira sézlesmesine etkisine iliskin 6zel diizenlemelere
rastlamak gictiir. Kira sozlesmesinin siirekli borg iligkisi doguran Ozelligi de gbz Oniinde
bulunduruldugunda, konkordatonun kira sdzlesmesine etkilerini belirlemek biiyiik énem arz etmektedir. Iste
calismada hakkinda konkordato ilan edenin kiraci veya kiraya veren olmasina gore konkordatonun kira
s6zlesmesine etkisi detayl1 olarak ele alinmaktadir.
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Kiralama Sozlesmesi

THE EFFECT OF CONCORDATUM ON THE LEASE CONTRACT

Abstract

Concordatum is an institution that is brought to ensure that borrowers can pay their debt without being
pressured. The concordatum has been regulated in detail in the Execution and Bankruptcy Law No. 2004.
During the concordatum respite, as a rule, no enforcement proceedings can be made against the debtor. The
previous enforcement proceedings are stopped. However, it is difficult to come across a special regulations
according to the effect of concordatum on the lease contract, except for the Execution and Bankruptcy Law
No0.2004, which introduced regulations regarding financial leasing. Considering the property of the lease
contract that creates a perpetual debt obligations, it is very important to determine the effects of the
concordatum on the lease contract. In the study, the effect of concordatum on the lease contract is examined
in detail, according to whether it is the tenant or lessor who declared the concordatum.

Keywords: Concordatum, Respite of Concordatum, Lease Contract, Perpetual Debt Obligations, Financial
Leasing Contract.
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GIRIS

Icra ve Iflas Kanunu, borclularmn islerini baski altinda olmadan toparlayarak borglarmi
odeyebilmelerini saglamak icin konkordato miiessesesine yer vermektedir. IIK m. 294’te
diizenlenen kesin miihletin alacaklilar bakimindan sonuglarina gore bor¢luya konkordato miihleti
verilmesi halinde, miihlet iginde borglu aleyhine Amme Alacaklarinin Tahsili Usulii Hakkinda
Kanun geregi yapilan takipler de dahil olmak tizere hicbir takip yapilamaz ve mevcut takipler durur,
ihtiyati tedbir ve ihtiyati haciz kararlar1 uygulanamaz, bir takip muamelesi ile kesilebilen
zamanasimi ve hak diisiiriicii siireler islemez. Ote yandan bu kuralin istisnalar1 da mevcuttur. Oyle
ki ayn1 maddenin ikinci fikrasinda, “206°nci maddenin birinci sirasinda yazili imtiyazli alacaklar
icin haciz yoluyla takip yapilabilir ” hitkkmiine yer verilmistir. S6z konusu 206°nc1 maddenin birinci
sirasinda ise; “iscilerin, is iliskisine dayanan ve ifldsin agilmasindan onceki bir yil i¢inde tahakkuk
etmis ihbar ve kidem tazminatlart dahil alacaklar ile iflas nedeniyle is iligkisinin sona ermesi
tizerine hak etmis olduklar:t ihbar ve kidem tazminatlari”, ‘“isverenlerin, is¢iler icin yardim
sandiklar: veya sair yardim teskilati kurulmasi veya bunlarin yasatilmasi maksadiyla meydana
gelmis ve tiizel kisilik kazanmis bulunan tesislere veya derneklere olan bor¢lari” ve “iflasin
a¢ilmasindan onceki son bir yil icinde tahakkuk etmis olan ve nakden ifasi1 gereken aile hukukundan
dogan her tiirlii nafaka alacaklari” ongoriilmiistiir. Bir diger istisna ise 1K m. 295°te
diizenlenmistir. Buna gore, rehinle temin edilmis olan alacaklar i¢in konkordato miihleti i¢cinde
rehnin paraya cevrilmesi yoluyla takip yapilabilir veya baslanmis olan takiplere devam edilebilir’.
Tasdik edilerek baglayici hale gelen konkordatonun da, konkordato talebinden 6nce veya komiserin
izni olmaksizin miihlet i¢inde dogan biitiin alacaklar i¢in mecburi oldugu hiikmiine yer verilmistir
(IIK m. 308/c-11). Bu asama igin 6ngoriilen istisnalar ise 1K m. 308/c-1II’te diizenlenmis olup; 1K
m. 206’nin birinci fikrasinda yazili imtiyazli alacaklar, rehinli alacaklilarin rehnin kiymetini
karsilayan miktardaki alacaklar1 ve 6183 sayili Kanun kapsamindaki amme alacaklarindan
ibarettir?. Iflass davasmin haricinde, alacaklilarm konkordato miihleti icerisinde borcluya dava
acmalarina ise bir engel bulunmamaktadir®.

Yukarida belirtilen durumlarin haricinde kanun koyucu herhangi bir istisnaya yer
vermemistir. Dolayisiyla takip yasaginin kapsamina, kiralananin biriken kira alacaklar1 sebebiyle
tahliyesi talepleri de dahildir®. IIK m. 307°de diizenlenen finansal kiralama konusu mallarin
iadesinin ertelenmesine iligkin maddenin haricinde, konkordatonun kira s6zlesmelerine etkisinin ne
olacagiyla ilgili 6zel bir diizenleme de mevcut degildir. Her ne kadar istisnalar yukarida belirtilen
durumlardan ibaret olsa da Yargitay, “konkordato mehli i¢erisinde borglu hakkinda kira alacagindan

! Kuru, Baki, Istinaf Sistemine Gére Yazilmis Icra ve Iflas Hukuku Ders Kitabi, 2018, Ankara, s.506; Arslan,
Ramazan/ Yilmaz, Ejder/Taspinar Ayvaz, Sema/ Hanagasi, Emel, Icra ve [flas Hukuku, 2019, Ankara, $.553;
Kale, Serdar, Sorularla Konkordato (Iflas Disi ve Iflas I¢i Adi Konkordato), 2017, istanbul, s.19 vd.;
Pekcanitez, Hakan/ Atalay, Oguz/Sungurtekin Ozkan, Meral/ Ozekes, Muhammet, Icra ve Iflds Hukuku
Ders Kitabi, 2017, Istanbul, 5.468 vd.

Arslan/Yilmaz/Taspinar Ayvaz/Hanagasi, 561; Pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes, $.487.

8 Kale, s.21.

4 Yavuz, Mustafa, “Son Diizenlemeler Isiginda Mahkemelerce Verilen Konkordato Miihletinin Alacaklilar ve
Borglu Bakimindan Sonuglar1”, Mayis — Haziran 2018, ISMMMO Mali Céziim Dergisi, S. 147, s. 159 — 168,

163.
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dolay1 takip yapilabilecegi” yoniinde kararlar vermistir>. Ote yandan konkordatoya iliskin Icra ve
Iflas Kanunu hiikiimleri 28.02.2018 tarihli ve 7101 sayili Kanunla degistirilmis olup, s6z konusu
Yargitay kararlar1 bu tarihe gore eskidir. Kanun koyucunun, takip yasaginin istisnalarmin dar
tutulmasina yonelik iradesinin ise degisikliklerden sonra da ayn1 oldugu goriilmektedir.

Her ne kadar takip yasagina iligkin istisnalar dar tutulmus olsa da, kira sdzlesmesinin bir
stirekli borg iligkisi olmasi sebebiyle karsi tarafta olusabilecek zararlar1 da goz oniinde bulundurmak
gerekir. Oyle ki konkordato talebinden sonra da kira alacaklari islemeye devam eder. Boyle bir
durumda ifa edilmeyen sonraki edimlerin nasil bir miieyyideye tabi olacaginin tespiti yapilmalidir.
Konkordato talebinden itibaren gecen gegcici ve kesin miihlet toplam iki seneyi bulabilmektedir®.
Uygulamada kira sdzlesmelerinin siklikla yillik yapildig: diistintildiiglinde, sozlesme siiresinden bile
daha uzun bir siire boyunca borcun ifa edilmemesi ihtimali giindeme gelebilir. Bu durumda
borglunun edimi ifaya devam edemeyecegini bile bile alacakliyr sozlesmeye devam etmeye
zorlamak ne kadar dogru olur? Diger bir ifadeyle, kira s6zlesmesinde bor¢lunun konkordato ilan
etmis olmasi alacakli agisindan hakli fesih sebebi olusturur mu? Konkordato ilan edenin kiralayan
ya da kirac1 olmasi veya sozlesmenin adi kira, konut ve catili igyeri kiras1 ya da finansal kiralama
seklinde olmas1 durumu degistirir mi? Odenmeyen kira bedelleri sebebiyle sdzlesmenin kiraya
veren agisindan g¢ekilmez hale gelmesi ve kiracinin isletme faaliyetlerinin devami igin Kira
sozlesmesinin devamina ihtiya¢ duymasi durumlarinda nasil bir ¢6ziim yolu uygulamak gerekir?
Tiim bu ihtimallerin ayr1 ayr1 ele alinmasi gerekmektedir.

|. KIRACININ KONKORDATO SEBEBIYLE FESIiH iSTEMESI
A. KIRAYA VERENIN KONKORDATOSU SEBEBIYLE FESiH

Kiraya verenin konkordato ilan etmesi hélinde kirac1 agisindan dogabilecek en ciddi tehlike,
konkordato projesinin basarisiz olmasi ve kiraya verenin iflas etmesi sebebiyle kiralananin iadesi
olabilir. Ote yandan iflas halinde dahi Kiraciin kanun koyucu tarafindan korundugu goriilmektedir.
Gergekten de tasinmazlara iliskin 11K m. 92/III hikkmiinde tasinmazda Kiracinin bulunmasi halinde
kiracinin, isleyecek kira demelerini icra dairesine yapmasi gerektigi diizenlenmistir’. [IK m.
89/I’de de borglunun figiincii kisi elindeki bir tasinir malinin haczedilmesi halinde, borglu olan
hakiki veya hiikmi sahsin bundan bdyle borcunu ancak icra dairesine ddeyebilecegi ve mali ancak
icra dairesine teslim edebilecegi ongoriilmiistiir’. O halde kiraya verenin iflas1 halinde kiraci,
O0demelerini yapacagi muhatabin degismesinin disinda iflastan etkilenmemektedir. Buradan

5 Y. 12. HD., E. 1988/9576, K. 1988/15411, T. 13.12.1989; Y. 12. HD., E. 1987/12819, K. 1987/10202, T.
22.9.1988: Y. 12. HD., E. 1987/9196, K. 1987/6850, T. 27.5.1988. Ote yandan Yargitay, iflasin ertelenmesi
miiessesesinde ise konkordatoya olan benzerlige dikkat cekerek, “vasada dngoriilen istisnalar diginda
takiplerin duracagi kabul edilmezse mali durumun diizelmesinin imkansizlasacagi” gerekgesiyle tahliye
isleminin yapilmamasi gerektigini savunmustur. Y. 6. HD., E. 2014/13104, K. 2014/14162, T. 18.12.2014; Y.
12. HD., E. 2008/9934, K. 2008/13010, T. 19.6.2008. Kararlar i¢in bkz. Uyar, Talih, “Konkordato Nasil Talep
Edilir? Nasil Incelenir? Nasil Sonuclandirilir? (Konkordato Siireci)”, Kasim — Aralik 2018, Istanbul Barosu
Dergisi, C. 92, S. 2018/6, s. 15 — 35, 22 vd.

6 Gegici miihlet 1IK m. 287/IV’te ek siirelerle birlikte en fazla bes ay, kesin miihlet ise m. 289/II, V’te ek
stirelerle birlikte en fazla bir buguk sene olarak belirlenmistir.

Arslan/Yilmaz/Taspinar Ayvaz/Hanagasi, 5.251.
Arslan/Yilmaz/Taspinar Ayvaz/Hanagasi, 5.250.

85

Necmettin Erbakan Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi (NEUHFD), C. 3, S. 1, 2020.




. : . [©] NEU
SARIHAN / Konkordatonun Kira S6zlesmesine Etkisi BRI RS

hareketle, kiraya verenin konkordato ilan etmesi halinde de kiracinin bundan etkilenmeyecegini
evleviyetle kabul etmek gerekir. Bu sebeple s6z konusu ihtimal iizerinde daha fazla durmaya gerek
gormuyoruz.

B. KENDi KONKORDATOSU SEBEBIYLE FESIiH

[IK m. 296/11’de “Bor¢lu, tarafi oldugu ve konkordatonun amacina ulasmasim engelleyen
stirekli borg iliskilerini, komiserin uygun goriisii ve mahkemenin onayiyla herhangi bir zamanda
sona erecek sekilde feshedebilir. Bu ¢ercevede ddenmesi gereken tazminat, konkordato projesine
tabi olur. ...” hiikkmiine yer verilmistir. O halde s6z konusu kanun hiikmiinde yer alan sartlarin
gerceklesmesi halinde s6zlesmenin borglu tarafindan olaganiistii feshi miimkiindiir. Bu sartlar;
sOzlesmenin siirekli bor¢ iliskisi niteliginde olmasi, konkordatonun amacina ulasmasini
engellemesi, komiserin uygun gériisii, mahkemenin onay1 ve tazminattan ibarettir®. Kira sozlesmesi
de bir siirekli borg iliskisi oldugundan®®, séz konusu kanun hiikkmiiniin bu sozlesmelerde de
uygulanabilecegine siiphe yoktur'!. Sézlesmenin, konkordatonun amacina ulagmasmi engelleyip
engellemediginin tespiti ise komiserin uygun gériis belirtmesi ve mahkemenin onayz ile olur?,

S6z konusu kanun hiikmii ile bor¢lunun, mali durumunu toparlamasini giiclestirecek uzun
stireli ve elverigsiz sozlesmeleri sonlandirmasi amaglanmistir. Zira borgluyu bu tiir s6zlesmelere
bagh kilmak yiiksek miktarlarda nakit ihtiyact dogurabileceginden, konkordatonun amacina ters
diiser. Ote yandan borgluya tanman bu fesih yetkisinin kétiiye kullanilmamasi gerekir. Borglu, fesih
yetkisini sadece mali durumunun toparlanmasina engel teskil edecek sozlesmeler agisindan
kullanabilmelidir'®. Béyle bir iddiaya dayanarak sdzlesmenin feshinin istenmesi halinde, iddianin
hakliligina karar verecek olan mercii mahkemedir. Belirtmek gerekir ki eger fesih yetkisi
kullanilirken bunun miihlet sonunda konkordato projesi ilizerinde nasil bir etki doguracagi tahmin
edilemiyorsa, burada kétilye kullanimdan s6z edilemez**,

[IK m. 296/II’ye gore fesih yetkisinin kullanilmasi halinde, fesih sebebiyle karsi tarafin
ugramis oldugu zararlar da konkordato projesine dahil edilir®. Ancak eger kars: tarafin bu sirada
elde ettigi menfaatler varsa veya zarari azaltmas1 miimkiin olmasina ragmen azaltmamaissa, bunlarin

9 Oztek, Selguk/ Budak, Ali Cem/ Tun¢ Yiicel, Miijgan/ Kale, Serdar/ Yesilova, Bilgehan, Yeni Konkordato
Hukuku, 2019, Ankara, 5.398 vd.; Kaplan, ibrahim, Yeni Tiirk Konkordato Hukuku, 2019, Ankara, s.84 vd.
10 Eren, Fikret, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 2019, Ankara, s.316; Aral, Fahrettin/ Ayranci, Hasan, Bor¢lar

Hulkuku Ozel Bor¢ [liskileri, 2019, Ankara, s.256.

Doktrinde 1IK m. 296/I'ye dayanarak feshedilebilecek sézlesmelere 6rnek olarak kira, iiriin kirasi, finansal
kiralama ve lisans sozlesmeleri gosterilmektedir. Bkz. Pekcanitez, Hakan/ Erdonmez, Giiray, 7101 Sayuli
Kanun Cercevesinde Konkordato, 2018, Istanbul, s.105.

11

L2 Pekcamitez/Erdonmez, s.107; Akil, Cenk, Sorularla Adi Konkordato, 2019, Ankara, s.163; Uyar, Talih, Yeni
Konkordato Hukukumuzun Temel Ilkeleri, 2019, Ankara, s.97.
13 Oztek/Budak/Tun¢ Yiicel/Kale/Yesilova, 5.399.
14 Pekcamitez/Erdéonmez, s.105 vd.
15 Kuru, s.507.
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hesaplanarak tazminat miktarindan disiilmesi gerekir. Taraflarin tazminat miktarinda
anlasamamalar1 halinde alacak ¢ekismeli hale gelir®.

1. Komiserin Uygun Goriisii

[IK m. 296/11 hiikmii ile borgluya taninan olaganiistii fesih yetkisinin kullanilabilmesi icin
komiserin uygun goriis bildirmesi sart1 aranmustir. Ote yandan komiserin uygun gériisiinii ne zaman
bildirmesi gerektigi hususu doktrinde tartismalidir. Bir gorlise gore komiserin, uygun goriisi
mutlaka fesih yetkisi kullanilmadan 6nce bildirmesi gerekir. Aksi takdirde fesih beyani yokluga tabi
olur. Diger goriise gore ise komiser fesihten dnce ve fesih sirasinda buna izin verebilecegi gibi,
fesihten sonra verilen icazet de gegerlidir’. Kanaatimizce ikinci goriis daha isabetlidir. Zira burada
amag¢ sozlesmeyi feshetmis olmak degil, bor¢luyu mali durumunu toparlamasina engel olan
sozlesmelerden kurtarmaktir. O halde amacin gergeklesmesi i¢cin komiserin herhangi bir anda feshe
ilisgkin uygun goriis bildirebilecegini kabul etmek gerekir. Bunun aksinin Kkabulii, konkordato
projesinin amaciyla ters diiser.

Fesih yetkisinin kullanilabilmesi i¢in gerekli sartlarin olusmasina ragmen komiserin hig
goriis bildirmemesi halinde ne olacag: da tartisma konusudur. Bir goriise gore son s6z mahkemeye
ait oldugundan, komisere kars1 sikdyet yoluna basvurulmasinda hukuki yarar yoktur'®, Bizim de
katildigimiz diger goriise gore ise komisere kars1 sikdyet yoluna gidilebilir’®. Zira komiserin onay
vermesi sart1 kanun hiikkmiiyle getirilmistir.

2. Mahkemenin Onay1

Isvigre Hukuku’nda fesih yetkisinin kullanimini giiclestirmemek ve biirokratik hale
getirmemek amaciyla mahkeme onayr aranmamistir. Tiirk Hukuku’nda ise komiserin uygun
goriisiiniin yani sira mahkemenin de onaymnin alinmasi kanun geregi zorunludur. Dolayisiyla
mahkemenin onay vermedigi fesih beyan1 herhangi bir hiikiim ve sonu¢ dogurmaz?. Mahkemenin
onay vermesi halinde ise fesih, onay tarihinden itibaren ileriye etkili hiikiim ve sonug¢ dogurur?.

Fesih beyanm1 bozucu yenilik doguran haklardan olup, kullanilmakla tiikenme o6zelligini
haizdir?2. Dolayistyla borglunun mali durumunun iyilesmesi veya baska bir sebeple konkordatonun
kaldirilmas1 halinde feshi onaylanmis olan sézlesmeyi ihya etmek miimkiin degildir?.

16 Oztek/Budak/Tun¢ Yiicel/Kale/Yesilova, 5.401; Musul, Timugin, [flds ve Konkordato Hukuku, 2018,
Ankara, 5.396; AKkil, s.163 vd.
g Goériisler icin bkz. Pekcamitez/Erdonmez, s.107 vd.; Akil, 5.164.
18 Oztek/Budak/Tung¢ Yiicel/Kale/Yesilova, 5.398 vd.
19 Pekcamtez/Erdonmez, s.108; Akil, s.165.
2 Pekcanitez/Erdénmez, 5.107; Oztek/Budak/Tung Yiicel/Kale/Yesilova, 5.396.
A Oztek/Budak/Tung¢ Yiicel/Kale/Yesilova, 5.400; Akil, 5.164.
2 Selici, Ozer, Siirekli Bor¢ Iligkilerinin Sona Ermesi, 1976, Istanbul, 115 vd.
2 Oztek/Budak/Tun¢ Yiicel/Kale/Yesilova, 5.400; Akil, 5.164.
87

Necmettin Erbakan Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi (NEUHFD), C. 3, S. 1, 2020.




. : . [©] NEU
SARIHAN / Konkordatonun Kira S6zlesmesine Etkisi BRI RS

3. Miimkiin Olan Fesih Aninin Belirlenmesi

[IK m. 296/II’de sézlesmenin “herhangi bir zamanda sona erecek sekilde” feshedilebilecegi
diizenlenmistir. Her ne kadar burada “herhangi bir zaman” ifadesi kullanilarak borgluya genis bir
zaman araligi taninmis gibi goriinse de, hilkkmiin kesin miihleti diizenleyen bashigin altinda yer
almasi sebebiyle fesih yetkisinin “miihlet icinde” kullanilabilecegi seklinde yorumlanmasi gerekir.
Diger bir deyisle soz konusu fesih yetkisinin konkordatonun tasdikinden sonra kullanilmasi
miimkiin degildir. Bunun aksinin kabulii halinde, fesih sebebiyle dogacak olan tazminat ve karsi
tarafa 6denecek olan pay belirlenemez. Ote yandan 1IK m. 288/I’de yer verilen “Gegici miihlet,
kesin miihletin sonuglarini dogurur” hiikmii geregince gecici miihlet sirasinda da fesih yetkisinin
kullanilmasinin miimkiin oldugunu kabul etmek gerekir?*,

Il. KIRAYA VERENIN KONKORDATO SEBEBIYLE FESIiH iSTEMESI
A. KIRACININ KONKORDATOSU SEBEBIYLE FESIiH
1. TBK m. 331/1 Kapsaminda Fesih

TBK m. 331/I’de “Taraflardan her biri, kira iliskisinin devamini kendisi icin ¢ekilmez hdle
getiren onemli sebeplerin varligi durumunda, sozlesmeyi yasal fesih bildirim siiresine uyarak her
zaman feshedebilir” hitkmiine yer verilmistir. Goriildiigii izere Kanun’da olaganiistii fesih sebepleri
tek tek sayilarak siirlandirilmamis, sdzlesmenin devamini ¢ekilmez hale getirerek temelini sarsan
onemli sebeplerin varlig1 sartiyla taraflara genis bir fesih imkéani tanimistir. Buna gore olagantistii
fesih sebebinin, sdzlesmenin kurulma aninda bilinmemesi, 6ngdriillmemesi ve olaganiistii nitelikte
olmas1 gerekir?®. S6z konusu kanun hiikmii emredici nitelikte olup; sdzlesmenin tasinirlara ya da
taginmazlara iliskin olmasina veya siiresinin belirli olup olmamasina bakilmaksizin biitiin kira
sozlesmelerine uygulanir®®, Buradan hareketle, kiracinin konkordato ilan etmesi halinde Kiraya
verenin bunu gerekge gostererek sdzlesmeyi feshetmesinin miimkiin oldugu sdylenebilir?’. Ancak
madde hiikmiinden de anlasilacag1 {izere fesih yetkisini kullanabilmek i¢in kira iligkisinin
devamiin ¢ekilmez hale gelmesi sartinin gerceklesmesi icap eder. Bu sartin gergeklesip
gerceklesmediginin tespitini yapacak olan hakimdir?®.

Sozlesmenin olagantistii feshi halinde, kanun hiikmiinde 6ngoriilen yasal fesih bildirim
siiresine uyma sartin1 da goz 6niinde bulundurmak gerekir?®. Fesih bildirim siireleri; tasinmazlarda
ve taginir yapilarda kira doneminin sonu i¢in ii¢ ay (m. 329), tasinirlarda ii¢ giin (m. 330/I) ve kiraya
verenin mesleki faaliyeti geregi kiraya verdigi ve kiracinin da 6zel kullanimina yarayan tasinirlar
icin bir ay (m. 330/1I) olarak belirlenmistir.

24 Pekcamitez/Erdonmez, .107.
2 Eren, Ozel Hiikiimler, s.389.
% Eren, Ozel Hiikiimler, s.388; Aral/Ayranci, $.324; Zevkliler, Aydin/ Gokyayla, Emre, Bor¢lar Hukuku Ozel

Bor¢ Iliskileri, 2016, Ankara, s. 350.

Sézlesmenin konkordato sebebiyle olaganiistii feshinden s6z edebilmek igin 11K m. 296/I hiikkmiinde yer alan
sartlar1 da g6z 6nlinde bulundurmak gerekir. Asagida bu konuya ayrintili olarak deginilmistir. Bkz. 11, 2.

28 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 390.
3 Eren, Ozel Hiikiimler, $.389; Giimiis, Mustafa Alper, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 2012, Istanbul, s.389.
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Eger sozlesmenin feshi sebebiyle karsi taraf bir zarara ugramissa, fesih yetkisini kullanan
taraf bu zarar1 gidermekle yiikiimliidiir. Ote yandan tazminat miktar1 belirlenirken, zarar gorenin
zararinin tam olarak giderilmesi amaglanmaz. Feshe yol acan olaganiistii sebebin niteligi goz
oniinde bulundurularak, her iki taraf i¢in de hakkaniyete uygun bir tazminat belirlenir®®. Hatta
durumun geregine gore en diisiik tazmin dahi miimkiindiir.3! Gériildiigii iizere kira sdzlesmesinin
olaganiistii feshi halinde kars1 tarafin menfaatlerinin de korunmasi amaglanmaktadir. Bu kapsamda
kiraya verenin sozlesmeyi konkordato sebebiyle olaganiistii feshi halinde, bu sebeple kiracida
meydana gelen zararlar1 her iki taraf i¢in de hakkaniyete uygun olacak sekilde tazmin etmesi icap
eder.

2. IiK m. 296/1 Kapsaminda Fesih

Kiraya verenin sozlesmeyi TBK m. 331/I kapsaminda kiracinin konkordatosu sebebiyle
olaganiistii feshedebilmesi igin, sartlarm aynmi zamanda IIK m. 296/1 hiikmiine de uygun olmasi
gerekir. Oyle ki 1IK m. 296/I’de “Sézlesmenin kars: tarafimin konkordato projesinden etkilenip
etkilenmedigine bakilmaksizin, borclunun taraf oldugu ve isletmesinin faaliyetinin devami icin
onem arz eden sozlesmelerde yer alip da bor¢lunun konkordato talebinde bulunmasinin sozlesmeye
aykirilik teskil edecegine, hakl fesih sebebi sayilacagina yahut borcu muaccel hadle getirecegine
iliskin hiikiimler, bor¢lunun konkordato yoluna basvurmasi durumunda uygulanmaz. Sézlesmede bu

yonde bir hiikiim bulunmasa dahi sozlesme, bor¢lunun konkordatoya basvurdugu gerekgesiyle sona
erdirilemez” diizenlemesine yer verilmistir. Bu madde ile kanun koyucu, konkordato projesinin
amacina ulagmasini saglamak i¢in bor¢lunun muhakkak ihtiya¢ duyacagi sozlesmelerin mutlak bir
sekilde korunmasini hedeflemistir®. Eger sozlesme borglunun isletme faaliyetlerinin devami igin
onem arz ediyorsa, alacakli s6zlesmeyi devam ettirmekle ylikiimliidiir. Bor¢lunun konkordato ilan
etmesi halinde sozlesmeye aykirilik, muacceliyet veya hakli sebeple feshin s6z konusu olacagina
iliskin bir s6zlesme hiikmiiniin mevcut olup olmamasi énem tasimamaktadir®®. Ancak boyle bir
sozlesme hiikmiine yer verilmesi halinde, s6z konusu hiikiim gegersiz kabul edilir**. O halde eger
kira sozlesmesinin konusu kiracinin isletme faaliyetlerinin devami i¢in 6nem arz ediyorsa,
konkordato sebebiyle olaganiistii fesih miimkiin degildir. Ote yandan kanun hiikmiiniin methumu
muhalifinden hareketle, kiralananin bdyle bir 6énemi haiz olmamasi durumunda konkordato One
siiriilerek TBK m. 331/I kapsaminda olaganiistii fesih yoluna gidilebilecegini kabul etmek gerekir.

Konkordato sebebiyle sozlesmenin sona erdirilemeyecegine iliskin kanun hiikmii,
sOzlesmenin, bor¢lunun isletmesinin faaliyetlerinin devami igin Onem arz etmesi sartina
baglandigindan, bu hiikkmiin uygulanabilmesi i¢in her seyden O6nce bor¢lunun bir isletme faaliyeti
yiiriitiiyor olmasi icap eder. Ancak isletme faaliyeti yiiriitiiyor olmak, hiikkmiin uygulanabilmesi igin
yeterli degildir. Oyle ki bir isletme sahibinin, isletmesiyle ilgili taraf oldugu kira s6zlesmelerinden

30 Eren, Ozel Hiikiimler, .390; Yavuz, Cevdet, Borg¢lar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), 2018, Istanbul, 5.304.

81 Giimiis, 5.390.

32 7101 sayili Kanunun gerekgesinde, borgluya temel mal veya hizmet saglayan sézlesmelerin devam ettirilmesi

gerektigi belirtilmistir. Bkz. Adalet Komisyonu Raporu, E. 1/913, K. 11, T. 16.02.2018.
3 Kuru, s.506 vd.; Musul, $.396.

34 Kanun hitkmiinde gegen “uygulanmaz” ifadesi gegersizlik olarak anlagilmalidir. Bkz. Pekcanitez/Erdéonmez,

5.104; AKil, 161; Oztek/Budak/Tun¢ Yiicel/Kale/Yesilova, 5.394.
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her biri farkli derecede 6nemi haiz olabilir. Mesela bor¢lunun kiraladig1 seyin nadiren kullanilan bir
depo olmasi halinde, kiralananin isletme faaliyetinin devami i¢in Onem arz ettigi sdylenemez.
Benzer sekilde ortada bir isletme faaliyeti olmasina ragmen, kira konusu sey isletmeyi hig
ilgilendirmiyor da olabilir. Mesela borglunun kisisel kullanimi igin ara¢ kiralamasinda durum
boyledir. Bu gibi ihtimallerde 1IK m. 296/ hiikmiiniin uygulanmamas: gerektigi kanaatindeyiz.
Ancak sozgelimi kira sozlesmesinin konusu isletme merkeziyse ve baska yere taginmak asiri
masrafli olacaksa, siiphesiz ki bor¢lunun isletme faaliyetlerini devam ettirebilmesi i¢in sdzlesmeyi
devam ettirmesi gerekir. Boyle bir durumda ilgili hiikme bagvurmanin miimkiin oldugunu kabul
etmek gerekir.

Kiracinin tacir olmasmin feshe etki edip etmeyecegi sorusu akla gelebilir. Zira
hukukumuzda tacirin basiretli davranma yiikiimliiliigii, tacir acisindan bazi agir sonuglara sebep
olabilmektedir. Mesela TBK m. 138’deki “sézlesmenin yapildigi sirada taraflarca ongériilemeyen
ve ongoriilmesi de beklenmeyen olaganiistii bir durumun” varhigi sebebiyle, bor¢ludan ifanin
beklenmesinin diriistliik kuralina aykirilik teskil edecegi durumlarda bor¢lunun uyarlama
isteyebilecegini ve bu miimkiin olmazsa sdzlesmeden donebilecegini diizenleyen hiikmiin, tacirler
acisindan  “basiretli davranma” ilkesi goz Onilinde bulundurularak uygulanmasi gerektigi
belirtilmektedir®. Diger bir ifadeyle asir1 ifa giicliigi hiikmii, tacirler acisindan dar
yorumlanmaktadir. Bununla birlikte IIK m. 296/1 bakimindan kiracinin basiretli tacir olmasinin bir
etkisinin olmayacagi kanaatindeyiz. Zira uygulamada isletme faaliyeti yiiriitenlerin ¢ok dnemli bir
kisminin tacir olmasina ragmen, kanun koyucu burada bir tacir — tacir olmayan ayrimi yapmamustir.
O halde kanun hiikkmiiniin lafzindan, isletme faaliyeti yiirliten herkesin konkordato projesi
kapsaminda korunmasinin amaglandigi anlami ¢ikarilmalidir.

3. TBK m. 331/1 ve iIK m. 296/I Hiikiimlerinin Birlikte Degerlendirilmesi

TBK m. 331/I’de ve 1IK m. 296/I’de éngoriilen sartlarm ayni anda gerceklesmesi halinde
nasil bir ¢oziim yoluna gitmek gerekir? Gergcekten de s6zlesme, kiracinin konkordato talep etmesi
sebebiyle kiraya veren agisindan ¢ekilmez hale gelmekle birlikte; kiracinin isletme faaliyetlerinin
devami agisindan da ciddi bir 6nem arz ediyor olabilir. Bu durumda iki kanun hiikmiinden birinin
tek basina uygulanmasi dogru olur mu? Eger 11K m. 296/1 hiikmii tek basina uygulanacak olursa,
kiraya verenin gelecek kira bedellerini tahsil edememesi sonucu dogar. Uygulamada kira
sOzlesmelerinin siklikla yillik yapildig: da diisiiniildiiglinde, sdzlesme siiresinden bile daha uzun bir
slire boyunca konkordato miihletinin varligi ihtimali karsimiza ¢ikabilir. Bdyle bir durumda yine de
sOzlesmeyi devam etmeye zorlamak, kiraya veren agisindan siiphesiz ki hakkaniyete aykiri bir
sonucun dogmasina sebep olur. Buna karsilik eger kiraya verenin sozlesmeyi olaganiistii
feshedebilecegini kabul edersek, bu durumda da hem bor¢lu hem de konkordato alacaklilari
acisindan olumsuz sonuglar dogabilir. O halde kanun hiikiimlerinden sadece bir tanesini tercih
etmek suretiyle taraflardan biri agisindan zararh sonuglar dogmasina yol agmak yerine, her iki taraf
icin de hakkaniyete uygun olacak bir ¢6ziim yolu bulmak gerekir.

% Ulgen, Hiiseyin/ Helvaci, Mehmet/ Kaya, Arslan/ Nomer Ertan, N. Fiisun, Ticari Isletme Hukuku, 2019,
Istanbul.
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Kanaatimizce burada TBK m. 98’de diizenlenen ifa giigsiizliigli hilkmiinii devreye sokmak
meseleyi ¢oziime kavusturabilir. Tlgili hiikkimde “Karsilikli bor¢ yiikleyen bir sozlesmede,
taraflardan birinin borcunu ifada gii¢siizliige diismesi ve ozellikle iflas etmesi ya da hakkindaki
haciz isleminin sonug¢suz kalmasi sebebiyle diger tarafin hakki tehlikeye diiserse bu taraf, karsi
edimin ifasi giivence altina alimincaya kadar kendi ediminin ifasindan kaginabilir. Hakki tehlikeye
diisen taraf, ayrica uygun bir siirede istedigi giivence verilmezse sézlesmeden donebilir.”
diizenlemesine yer verilmistir. O halde s6zlesmede bor¢lunun ifa giigsiizliigiine diismesi sebebiyle
kars1 tarafin haklar1 tehlikeye diismiisse, heniiz ifa edilmemis olan edimler igin giivence
istenebilir®. S6z konusu hiikiim her tiirlii edimin ifas1 i¢in kullanilabilir®’. Kira s6zlesmesinde de
kiracinin kiralanani teslim almig olmast durumu degistirmez. Zira burada kiraya verenin sadece
teslim borcu tamamlanmistir. Kira soézlesmesi siirekli bor¢ doguran bir sézlesme oldugundan,
kullandirma borcu ifa edilmemis edimler olarak her bir kira dénemi igin devam etmektedir?®.
Dolayistyla kiracinin ifa gii¢siizliigiine diigmesi halinde de kiraya verenin TBK m. 98 geregince
giivence istemesi miimkiindiir. Kanun hiikkmiinde “ozellikle” ifadesi kullanilarak, iflds etme ve
haciz islemlerinin sonugsuz kalmasi ihtimalleri 6rnek kabilinden sayilmistir. Dolayistyla kiracinin
konkordato talep etmesinin de s6z konusu madde kapsamina dahil edilmesine bir engel
bulunmamaktadir.

TBK m. 98’in kira sdzlesmeleri bakimindan tamamlayicist niteliginde olan TBK m. 332°de
de kiracinin, kiralanani teslim aldiktan sonra iflas etmesi halinde kiraya verenin isleyecek kira
bedelleri icin giivence isteyebilecegi diizenlenmistir. Buna gore kiraya veren, s6z konusu giivence
icin kiraciya ve iflas masasina uygun bir siire verir. Bu uygun siire i¢cinde kendisine giivence
verilmemisse kiraya verenin herhangi bir fesih bildirim siiresine uymaksizin s6zlesmeyi fesih hakki
vardir. Goriildiigi tizere kiracinin iflast halinde de kanun koyucu kira alacaklisini giivence ile
koruma yolunu tercih etmistir. Stiphesiz ki burada giidiilen amag, kiraya verenin kira bedellerini
tahsil edemeyecegini bile bile sozlesmeye devam etmek durumunda kalmasma engel olmaktir®®.
Buradan hareketle, konkordato sebebiyle ddenemeyecek olan isleyecek kira bedelleri bakimindan
da giivence istenebilecegini kabul etmek gerekir.

fcra ve 1flas Kanunu’ndaki konkordato hiikiimleri kapsaminda da kiraya verenin isleyecek
kira bedelleri i¢in giivence istemesine bir engel bulunmamaktadir. Zira IIK m. 297/I'de borglunun,
komiserin nezareti altinda islerine devam edebilecegi, bazi islemlerin ise komiserin izni ile
yapmasina mahkemenin karar verebilecegi diizenlenmistir. 1IK m. 297/II’de de bor¢lunun,
mahkemenin izni olmaksizin miihlet kararindan itibaren rehin tesis edemeyecegi, kefil olamayacagi,
tasinmaz ve isletmenin devamli tesisatin1 kismen dahi olsa devredemeyecegi, takyit edemeyecegi ve
ivazsiz tasarrufta bulunamayacagi diizenlenmistir. Bu diizenlemelerden; mahkemenin ve komiserin

36 Bkz. Eren, Fikret, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 2017, Ankara, s.1022 vd.

87 Eren, Genel Hiikiimler, 5.1023.

38 Kiraya verenin, kiralanani kullanima elverisli olarak kiraciya teslim ettikten sonra, kira siiresi boyunca yine

kullanima elverisgli halde bulundurmaya devam etme borcu s6z konusudur. Bu kapsamda kiraya verenin;
sonradan ortaya ¢ikan ayiplar1 gidermek, sdzlesmenin veya diiriistlik kuralinin kendisine ytikledigi koruma
yitkiimliiliiklerine uymak, kiracinin ticari itibarini zedelememek gibi yiikiimliiliikleri s6zlesme siiresi boyunca
devam eder. Kiraya verenin yiikiimliilikklerini ihlal etmesi héalinde ayiptan sorumlulugu giindeme gelebilir.
Bkz. Yavuz, Ozel Hiikiimler, s.237; Giimiis, s.314; Zevkliler/Gokyayla, 5.285.

39 Eren, Ozel Hiikiimler, $.387; Yavuz, Ozel Hiikiimler, s.283 vd.; Zevkliler/Gokyayla, s.347 vd.
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izni*° altinda olmak kaydiyla bu islemlerin yapilmasinda bir sakinca olmadig1 sonucu ¢ikmaktadur.
Ucgiincii kisiler de bor¢lunun hukuki islem i¢in konkordato komiserinden izin almasini isteyebilitler.
Konkordato komiserinin izin verdigi hukuki islemler konkordato projesine tabi olmaz. Bu durumda
s6z konusu alacakli (kiraya veren), imtiyazli alacakli durumuna gelir ve konkordato sartlarina
uymaya mecbur kalmaksizin alacaklarini tahsil etme imkanina sahip olur*. Gériildiigii iizere IiK m.
297/1 kapsaminda kiracinin, izin almak kaydiyla kira s6zlesmesinden dogan borglarini imtiyazli
alacak haline getirerek temerriide diismeksizin ifa etmesi dahi miimkiin olabilmektedir. Kiracinin
yine de 6deme yapamayacak kadar ifa gligsiizliigline diismesi halinde ise bahsettigimiz sartlar
dahilinde kiraya verene giivence verilerek sozlesmenin devam ettirilmesi uygun diiser. Boyle bir
durumda hem kiraya veren alacagini saglama almis olur, hem kiraci isletme faaliyetlerini devam
ettirme imkan1 bulur, hem de konkordato alacaklilar1 bu sayede alacaklarina kavusma sansi elde
ederler.

4. Finansal Kiralama Sozlesmelerinde Durum

Bor¢lunun isletme faaliyetlerinin devami i¢in Onem arz etmeyen finansal kiralama
sozlesmelerinde de kiraya verenin, kendisi i¢in ¢ekilmez hale gelen soézlesmeyi feshetmesi
miimkiindiir. Bu sozlesme tiiriine iligkin 6361 sayili Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman
Sirketleri Kanunu’nda ve IIK m. 307°de 6zel diizenlemelere yer verildiginden, bu hususa ayrica
deginmeyi gerekli gordiik.

21.11.2012 tarihinde kabul edilen 6361 sayili Kanun’dan 6nce yiiriirliikkte olan 3226 sayili
Finansal Kiralama Kanunu’nun (FKK) 23’iincii maddesine gore, temerriide diisen kiraciya verilen
otuz giinlik siirede kira bedelinin hala 6denmemesi halinde s6zlesmenin feshedilebilecegi
diizenlenmigstir. Sozlesme siiresinin sonunda kiralananin miilkiyetinin kiraciya gececeginin
kararlagtirildigi durumlarda ise bu siirenin altmis giinden az olamayacagi Ongoriilmiistiir. Ayni
maddenin ikinci fikrasinda ise taraflardan birinin sézlesmeye aykir1 davraniglar sebebiyle diger
tarafin s6zlesmeye devam etmesinin beklenemeyecegi durumlarda da s6zlesmenin feshedilebilecegi
hiikmiine yer verilmistir. Kiracinin, her temerriide diisiisiinden sonra kendisine verilen otuz veya
altmis gilinliik siirede borcunu ifa edebilme hakki, kiralayanin temerriide dayanarak sozlesmeyi
feshetme imkanini ortadan kaldirmaktaydi. Kira bedellerinin zamaninda ifa edilmesinin adi kiraya
gore cok daha oOnemli oldugu finansal kiralama soézlesmelerinde FKK m. 23/II hiikmiiniin
ongordiigii ¢ekilmezlik sartinin ortaya c¢ikabilmesi i¢in kiracinin ka¢ defa temerriide diismesi
gerektigi hususunda da bir agiklik olmadigindan, s6z konusu hiikiim doktrinde elestiriliyordu®?,

6361 sayili Kanun’un yirirliige girmesiyle birlikte s6z konusu belirsizlik ortadan
kaldirilmistir. Gergekten de kanunun 31°inci maddesine gore “Bir yil i¢cinde sézlesmede yer alan
kira bedellerinden ticiinii veya tist tiste ikisini zamaninda odememesi nedeniyle ihtara muhatap olan

40 [IK m. 297’nin birinci fikrasinda komiserin izni, ikinci fikrasinda ise mahkemenin izni ifadeleri kullanilmistir.
Her iki mercii i¢in de “izin” kelimesinin kullanilmig olmasi doktrinde elestirilmektedir. Bkz.
Oztek/Budak/Tung Yiicel/Kale/Yesilova, s.409 vd.

4a Pekcanitez/Erdénmez, $.86 vd.

42 Kocaaga, Koksal, Tiirk Ozel Hukukunda Finansal Kiralama (Leasing) Sozlesmesi, 1999, Ankara, s.159 vd.;
Erol, Ahmet/ Yildirim, A. Ercan/ Toroslu, M. Vefa, Tiim Yonleriyle Finansal Kiralama (Leasing), 2011,
Ankara, 5.284.
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kiracilarla yapilan sozlesmeler kiralayan tarafindan feshedilebilir”. O halde Kkiracinin, kira
bedellerinden {ist iiste ikisini veya toplamda {igiinii 6dememesi halinde kiraya veren agisindan hakli
sebeple fesih yetkisinin kullanilabileceginden s6z etmek miimkiindiir. S6z konusu hiikmiin,
bor¢lunun konkordato talep ettikten sonra borcunu ifa etmeyi biraktigi ve kiralananin, kiracinin
isletme faaliyetlerinin devami i¢in muhakkak gerekli olmadig1 finansal kiralama sézlesmelerinde de
uygulanabilecegini kabul etmek gerekir.

6361 sayili Kanun m. 33/1’e gore sozlesmenin kiralayan tarafindan feshi ile 30’uncu
maddenin ikinci fikras1 uyarmca®® kiraci tarafindan feshi hallerinde, kiraci mal iade ile
yiikiimliidiir. Iade edilen malin fiiglinci kisilere satilmasi halinde sozlesmede aksi
kararlagtirlmamissa, satis bedelinin, vadesi gelmemis finansal kiralama bedelleri ile kiraya verenin
bunu asan zararinin toplamindan diisiik mii yoksa yiiksek mi olduguna bakilir. Satis bedelinin diigiik
olmasi halinde aradaki farki kiracinin kiraya verene; yiiksek olmasi halinde ise kiraya verenin
kiractya O6demesi gerekir. lade alman seyin iigiincii kisilere finansal kiralama yontemiyle
kiralanmasi halinde de ayni esaslar uygulanir. Bununla birlikte, IIK m. 307/III’te bor¢lunun talebi
lizerine tasdik kararinda finansal kiralama konusu mallarin iadesinin bir yila kadar ertelenebilecegi
ongoriilmiistiir. Ancak bunun gergeklesebilmesi igin kanun hiikkmii bes sartin varligini aramaktadir.
Bunlardan ilki, borglunun, finansal kiralama sézlesmesinin aynen ifasini IiK m. 294/VII uyarinca**
istlenmis olmasidir. Borglunun sozlesmeyi siirdiirme karar1 komiserin onayina bagli oldugundan,
sozlesmenin konkordato siirecine nasil etki edecegi hususunda komiserin bir degerlendirme
yapmas1 gerekir. Komiserin onaya iliskin kararmin asliye ticaret mahkemesinde sikayete konu
edilmesi miimkiindiir. ikinci sart, finansal kiralamadan dogan kira alacagiin konkordato talebinden
once dogmus olmasidir. Ugiincii olarak, ddenmemis kira borcunun ii¢ aylik tutar1 asmamasi gerekir.
Aksi halde borglunun erteleme talebi mahkeme tarafindan reddedilir. Dordiincii sart, erteleme
sebebiyle finansal kiralama konusu malin deger kaybindan kaynaklanabilecek zararin teminat altina
alinmasidir. Nihayet, finansal kiralama konusu malin isletme faaliyeti i¢in zorunlu oldugunu ve iade
edilmesi halinde ekonomik varligimin tehlikeye diisecegini bor¢lunun yaklasik olarak ispat etmesi
gerekir. Bor¢lunun ispat igin her tiirlii delile basvurmasit miimkiindiir. Belirtmek gerekir ki erteleme
kararinin verilebilmesi igin yukaridaki sartlar altinda bor¢lunun talebi yeterli olmayip, m. 307/I1
geregince alacaklilar da durusmada dinlenilerek gériislerinin alinmasi gerekir®,

B. KENDi KONKORDATOSU SEBEBIYLE FESIiH

Borglunun, konkordatonun amacina ulasmasini engelleyen stirekli borg iliskilerini komiserin
uygun goriisii ve mahkemenin onayiyla feshedebilecegini diizenleyen 1IK m. 296/I hiikmiine
yukarida deginmistik®®. S6z konusu hiikiim hem kiracinin, hem de kiralayanin kendi konkordato
talepleri sebebiyle fesih yetkisini kullanmalar1 ihtimallerinde giindeme gelebilir. Bununla birlikte,

43 “Kiracmn tasfiye siirecine girmesi veya tasfiyeye girmeksizin finansal kiralama konusu malin tahsis edildigi

isletmesini tasfiye etmesi hdlinde kiracinin talebi iizerine sozlesmede aksine hiikiim yoksa sézlesme, siiresinden
once feshedilebilir.”

“Konusu para olmayan alacaklar, alacakli tarafindan, ona esit kiymette para alacagina ¢evrilerek komisere
bildirilir. Su kadar ki bor¢lu, komiserin onaywyla taahhiidiin aynen ifasini tistlenmekte serbesttir.”

4 Oztek/Budak/Tung¢ Yiicel/Kale/Yesilova, 5.553 vd.
46 Bkz. I, B.
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kiraya verenin kira konusu seye duydugu ihtiyacin konkordatonun amacina ulasmasina engel olacak
kadar biiyiilk olmasinin uygulamada zor rastlanilacak bir durum oldugu kanaatindeyiz. Zira
konkordatonun amacina ulagsmasini engelleme ifadesi, bor¢lunun mali yiikiimliiliiklerini ¢ok fazla
artiran ve borgluyu gereksiz yere borg altina sokan sdzlesmeler i¢in kabul edilmelidir*’. Kira konusu
seyin kiraya verenin yedinde olmamasinin bdyle bir sonuca yol agmasi giictiir. S6z konusu ihtiméalin
gergeklestigi kabul edilse dahi, kiralananin konkordato sebebiyle geri alinmasi halinde kiracinin
ugrayacag zarari da goz Oniinde bulundurmak gerekir. Ozellikle konut ve catili igyeri kiralarinda
kiract agisindan ciddi bir magduriyet s6z konusu olabilir. Bu sebeple kira sdzlesmesi kiraya veren
tarafindan feshedilecek olsa dahi, Tiirk Borglar Kanunu kapsaminda kira sdzlesmesinin olaganiistii
feshi i¢in dngoriilmiis olan fesih bildirim siirelerine riayet edilmesi kanaatimizce uygun diiser*®.

I11. CEZAT SART HUKUMLERININ DEGERLENDIRILMESI

Taraflar sozlesmeye kira 6demelerinde temerriide diisiilmesi halinde cezal sart ddenecegi
seklinde bir hiikiim eklemis olabilirler®®. Béyle bir durumda segimlik (TBK m. 179/1) veya ifaya
eklenen (TBK m. 179/I1) cezai sart sz konusu olur. Secimlik cezal sartin kararlastirilmis olmasi
halinde muaccel olan alacaklarin yerine cezai sart ddenir. S6zlesmede hangi cezai sart tiirtiniin
kararlastirildig1 agik¢a anlasilamiyorsa bunun segimlik cezai sart oldugu kabul edilir®. ifaya
eklenen cezal sartta ise muaccel hale gelen bedel ve cezai sart birlikte 6denir. Kisacas1 her iki
durumda da kararlagtirilan cezai sart hiikmii gegerlidir. Bununla birlikte, kiracinin konkordato
ilanma bagl olarak temerriide diismesi halinde ayr1 bir degerlendirme yapmak gerekir. Zira [iK m.
296/’ de konkordato sebebiyle borcun muaccel hale gelmesi ihtimaline de yer verilmistir. Gergekten
de hilkkme gore bor¢lunun konkordato talebinde bulunmasinin sézlesmeye aykirilik teskil edecegine
ve borcu muaccel hale getirecegine iliskin hiikiimler uygulanmaz. Dolayisiyla eger sdzlesmeye gore
cezai sart alacaginin dogma sebebi konkordato talebiyse, boyle bir sdézlesme hitkkmii gegersizdir.

[IK m. 296/1 hiikmiinde gecen “isletmesinin faaliyetinin devami icin onem arz etme”
sartinin sadece hakli fesih i¢in degil, konkordato talebinin s6zlesmeye aykirilik teskil edecegine ve
borcu muaccel hale getirecegine iliskin hiikiimler acisindan da ongoriildiigii unutulmamalidir. Ote
yandan kanaatimizce s6z konusu sart, borcun muaccel hale gelmesi ihtimali bakimindan
sakincalidir. Zira sozlesmenin isletme faaliyetlerinin devami i¢in 6nem arz etmedigi durumlarda

4 Doktrinde, sonlandirilmak istenen sézlesmenin, konkordatonun amacina ulagsmasini zorlagtirmasinin yeterli

olmadigi, sozlesme sebebiyle amacin gergeklesmesinin neredeyse imkansiz héale gelmesi gerektigi ifade
edilmektedir. Bkz. Oztek/Budak/Tung Yiicel/Kale/Yesilova, 5.399.

48 Siirelere iliskin bkz. I, B.

49 Boyle bir sézlesme hiikmii, konut ve ¢atili igyeri kiralarinin haricindeki kira sdzlesmeleri i¢in miimkiin olabilir.

Zira TBK m. 346°da yer verilen “Kirac1 Aleyhine Diizenleme Yasag1” baslikli maddede “Kiraciya, kira bedeli
ve yan giderler disinda baska bir ddeme yiikiimliiliigii getirilemeyecegi” hikkmiine yer verilerek cezal sarta
iligkin sézlesme hiikiimlerinin gegersiz olmasi saglanmigtir. Bkz. Kocaaga, Koksal, Ceza Kosulu (Sozlesme
Cezast), 2018, Ankara, s.55.

Kocaaga, Ceza Kosulu, s.133 vd., 5.137 vd. Kira alacagina iliskin se¢imlik cezail sart teorik olarak miimkiin
olmakla birlikte bunun kullamigh bir uygulamasinin olacagini sdylemek zordur. Zira alacaklinin sézgelimi iki
bin TL kira bedelinden vazgecerek ii¢ bin TL cezai sart istemesinden ziyade, iki bin TL kira bedeline ek olarak
bin TL cezai sart istemesi daha mantiklidir. Bununla birlikte paradan bagka bir seyin borglanildig1 iiriin
kiralarinda se¢imlik cezai sartin kararlastirilmasi dogaldir. Mesela on ton bugdaymn iki tonunun {iriin kirasi
olarak borglanildig1 bir s6zlesmede kiracinin temerriide diismesi halinde kiraya veren alacaklinin bundan
vazgegerek cezai sart bedeli talep etmesinde durum béyledir.

50
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borcun konkordato sebebiyle muaccel hale gelebilecegini kabul edersek, buna bagli olarak dogacak
olan cezai sart bedellerinin bor¢lunun mali durumunu daha da zora sokacagina siiphe yoktur. Boyle
bir durum ise konkordatonun mantigiyla ters diiser. Bu sebeple isletme faaliyetinin devami igin
Onem arz etme sartinin burada uygulanmamasi gerektigi kanaatindeyiz. Eger bor¢lunun konkordato
talep etmis olmasi sebebiyle borcun muaccel héle gelecegine iliskin bir sozlesme hiikmii mevcutsa
ve buna bagl olarak cezai sart alacagi dogmussa, boyle bir alacak talebinin her haliikarda gegersiz
olacagini kabul etmek, konkordatonun amacina ulasabilmesi agisindan daha uygun olur.

IV. GOREVLi MAHKEMENIN BELIiRLENMESI

[IK m. 285/11I'te “Yetkili ve gérevii mahkeme, iflisa tabi olan borclu icin 154 iincii
maddenin birinci veya ikinci fikralarinda yazili yerdeki, iflasa tabi olmayan borglu igin yerlesim
yerindeki asliye ticaret mahkemesidir.” hiikmiine yer verilmistir. O halde bor¢lunun konkordato
talebine, konkordatonun uygulanmasina ve sonuglarina iliskin gorevli mahkeme her haliikarda
asliye ticaret mahkemesidir®. Buradan hareketle, bor¢lunun kendi konkordatosuna dayanarak
sozlesmeyi [IK m. 296/11 kapsaminda feshetmesi halinde onay1 alinacak olan mahkemenin de asliye
ticaret mahkemesi oldugunu kabul etmek gerekir.

Kira sozlesmesinin karsi tarafi olan alacaklinin sézlesmeyi feshetmek istemesi halinde ise
bunun i¢in mahkemeden onay almasi gerekmez. Zira konkordato komiserinin ve mahkemenin
denetleme yetkileri sadece konkordato talep eden borglu iizerindedir. Alacakli sozlesmeyi
sonlandirirken genel fesih kurallarina gore hareket eder. Dolayisiyla alacaklinin herhangi bir
merciden onay almaya ihtiyact yoktur. Fesih, bozucu yenilik doguran hak niteligindedir ve
aciklandig1 anda hiikiim ve sonug dogurur. Bu sebeple eger alacaklinin fesih beyanimin hakliligina
iliskin bir anlasmazlik s6z konusu olursa, bunun tespitini yapacak olan mahkeme usul hukuku
kurallarma gore belirlenmelidir. HMK m. 4/a’da “... Icra ve Iflis Kanununa gore ilamsiz icra
yoluyla tahliyesine iliskin hiikiimler ayrik olmak iizere, kira iliskisinden dogan alacak davalari da

dahil olmak tizere tiim uyusmazhiklar: konu alan davalar ile bu davalara kars: acilan davalarin”
sulh hukuk mahkemelerinde goriilecegi diizenlenmistir. Bu sebeple alacaklinin fesih beyaninin
hakl1 olup olmadiginin tespitini de sulh hukuk mahkemesi yapmalidir.

DEGERLENDIRME VE SONUC

Kira sozlesmesinde, konkordato talep eden veya fesih isteyen tarafin kiraci ya da kiraya
veren olmasina gore farkli sonuglar dogmaktadir. Kiraya verenin konkordato ilan etmesi halinde
kirac1 bundan etkilenmedigi icin, sézlesmeyi olaganiistii feshetmesi miimkiin degildir. Ancak
kiracinin konkordato ilan etmesi hélinde kiraya verenin isleyecek kira bedellerini tahsil edememe
ihtimali s6z konusu olmaktadir. Béyle bir durumda sézlesme kiraya veren agisindan ¢ekilmez hale
gelmisse, sozlesmenin TBK m. 331/1 geregince olaganiistii sebeple feshi miimkiindiir. Ote yandan
sozlesmenin borglu kiracinin isletme faaliyetlerinin devami agisindan 6nem arz edip etmedigine de
dikkat etmek gerekir. Eger kira sozlesmesi boyle bir 6nemi haizse, konkordato komiserinin ve
asliye ticaret mahkemesinin izniyle sozlesmeyi imtiyazli héle getirmek sorunu ¢oziime
kavusturabilir. Bu durumda kiraya veren alacakli, konkordato projesinden etkilenmeksizin kira

51 Kuru, s.499; Kaplan, s.58.
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alacaklarini tahsil etmeye devam eder. Kiracinin ifa gii¢siizligii sebebiyle kira bedellerini yine de
odeyemeyecek durumda olmasi halinde ise mahkemenin izniyle kiraya verene giivence gostermesi
gerekir.

Kiracinin kendi konkordatosu sebebiyle sozlesmeyi feshetmek istemesi halinde komiserin
uygun goriigiinii ve mahkemenin onayini almasi gerekir. Zira konkordatonun amaci sézlesmeyi sona
erdirmek degil, borglari ifa etmek olmalidir. Onay verilmesi halinde fesih, onay tarihinden itibaren
hilkim ve sonu¢ dogurur. Ancak bor¢lu sirf sozlesmeyi sonlandirabilmek igin konkordatoya
bagvurmussa veya sozlesme gercekten konkordatonun amacina ulagsmasina engel olacak nitelikte
degilse, feshin haksiz oldugu kabul edilir. Boyle bir durumda konkordato komiserinin fesih igin
uygun olmadig1 seklinde goriis bildirmesi ve mahkemenin de fesih talebini reddetmesi gerekir.
Kiraya verenin kendi konkordatosu sebebiyle sozlesmeyi feshetmek istemesi halinde ise daha
hassas bir degerlendirme yapmak gerekir. Zira bu durumda s6zlesmenin gergekten konkordatonun
amacina ulagsmasina engel teskil etmesinin zor bir ihtimal olmasinin yani sira, sézlesmenin feshi
kiraci agisindan da ciddi sikintilara sebep olabilir.

[IK m. 296/I’de borglunun konkordato talebinin borcu muaccel hale getirecegine yonelik
sOzlesme hiikiimlerinin gecersiz olmasi, sozlesmenin “isletme faaliyetlerinin devami i¢in onem arz
etmesi” sartina baglanmis olsa da, kanaatimizce s6z konusu gecersizlik her haliikkarda
uygulanmalidir. Bunun aksini kabul etmek konkordatonun amaciyla ters diiser.

Sonug olarak, sartlarin gerceklesmesi halinde bor¢lunun konkordato ilan etmis olmasinin
sO0zlesmeyi fesih icin hakli sebep olusturdugunu sdylemek miimkiindiir. Ancak her bir ihtimal ayr1
ayri ele alinarak hem kirac1 hem kiraya veren hem de diger konkordato alacaklilar1 agisindan hassas
ve hakkaniyete uygun bir degerlendirme yapmak gerekir.
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