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KiRA SOZLESMELERINDE UYARLAMA DAVASI
ADAPTATION CASE IN LEASE AGREEMENTS

Seda KARA KILICARSLAN" (0 d
OZET

Giiniimiiz kosullarinda kira sozlesmesinin taraflarimin yasadigr uyusmaziigin konusu
stklikla, artan kira bedelleri karsisinda eski kiracinin kira bedelinin enflasyonun al-
tinda kalyyor olusudur. Her iki tarafin da magduriyet yasadigi olaylarla karsilasmak
miimkiin olsa da sorunun temeli, kira bedelindeki artisin sumirli yapiliyor olusu ve
baglangi¢ kira bedelinde béyle bir simirlamaya gidilmeyip sézlesme serbestisinin o
alanda iglerliginin korunmasidir. Bu karmasanmin ¢oziimii noktasinda, ev sahiplerinin
kira bedelinde artis yapabilmesi i¢in tespit davast disinda, Yargitay 'in ikinci bir fonk-
siyon yiikledigi, uyarlama davasi agmasi da miimkiindiir. Ustelik uyarlama davasini
a¢ma hakki, kiraya veren ve kiract bakimindan var oldugu igin, degisen kosullarda
her iki tarafin durumunun uyarlanmasi miimkiin olmaktadw. Uyarlama davasinin hu-
kuki dayanagi TBK m. 138 °dir. Degisen olaganiistii ve éngériilemeyen olaylar netice-
sinde iglem temeli ¢éker ise uyarlama davasi ile sdzlesme yeni sartlara uygun olarak
diizenlenir. Madde bashigimin “asw ifa giichigii” olmasi nedeniyle uyarlama davasi-
nmin uygulama alan édeme giigliigii ¢eken kiraci ¢ercevesinde gelistirilmistir. Ancak
asirt ifa kavraminin genis yorumlanmasi, edim dengesinin bozuldugu halleri de i¢ine
alwr sekilde kabulii ile gergeklesen uyusmaziiklara ¢éziim bulmak agisindan islevsel
olacaktir. Hem kiraya veren hem de kiracinin uyarlama talebinde bulunmastyla her
iki taraf yoniinde geligen sorunlarin ortadan kaldirilmast, belirlenen edimlerin yeni-
den diizenlemesi suretiyle miimkiin olacaktir.
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Kira Sézlesmelerinde Uyarlama Davasi
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ABSTRACT

In today s conditions, the subject of the dispute experienced by the parties to the lease
agreement is often the fact that the rent of the tenant is below the inflation rate in the
face of increasing rental prices. Although it is possible to encounter situations where
both parties are unjust treatment, the basis of the problem is that the increase in the
rental price is applied restrictively, while there is no such limitation in the initial
rental price and the freedom of contract is preserved in that area. At the point of
solving this confusion, it is possible for landlords to file an adaptation case, which
the Court of Cassation has attributed a second function in practice, in addition to
the determination case in order to increase the rent. As both parties could take a
legal action, adaptation lawsuit will produce a solution to the two-way structure of
the dispute. The legal basis of the adaptation lawsuit is Article 138 of the TCO. If the
basis of the transaction collapses due to extraordinary and unforeseeable events, the
contract is adjusted to the new conditions through an adaptation lawsuit. Due to the
title of the article “excessive difficulty of performance”, the field of application of
the adaptation action has been developed within the framework of the tenant who is
unable to pay. The broad interpretation of the concept of excessive performance will
be more functional in terms of finding a solution to the disputes.

Keywords: Pacta sunt servanda, Collapse of the foundation of the transaction,
Adaptation case, Lease agreement, Lease fee

EXTENDED ABSTRACT

In today s conditions, the subject of the dispute experienced by the parties to the lease
agreement is often the fact that the rent of the tenant is below the inflation rate in
the face of increasing rental prices. Within this framework, although it is possible
to encounter incidents where both parties are victimised, the basis of the problem
is that the increase in the rental price is limited and the initial rental price is not
subject to such a limitation and the freedom of contract is protected in that area.
Because the landlords know that they cannot make the desired increase over time,
they conclude the contract with prices above the market price in advance. Therefore,
the exorbitant increase in the rental price, the landlord s limitation to Article 344 of
the TCO regarding rent increases in the renewal period, the ability to file an action
for determination only at the end of five years, the tenant’s struggle to afford rising
prices day by day, and ultimately the housing crisis create problems that are difficult
to solve under current conditions. At the point of solving this confusion, it is possible
for landlords to file an adaptation case, which the Court of Cassation has attributed
a second function in practice, addition to the action for determination to increase the
rent. Moreover, since the right to file an adaptation case exists for the lessor and the
lessee, it is possible to adapt the situation of both parties under changing conditions.
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For this reason, it is a type of lawsuit that will produce a solution to the two-way
structure of the dispute. The legal basis of the adaptation lawsuit is Article 138 of
the TCO. With the adaptation lawsuit, the basis of the transaction collapses as a
result of extraordinary and unforeseen events and is regulated in accordance with the
new conditions. In fact, Art. 138 of the TCO regulates the adaptation request only in
cases where the debtor has excessive difficulty of performance, both in its title and
in its text. If we act in accordance with the wording of the law, even if the balance of
performance is excessively impaired, the excessive difficulty of performance will still
remain as a condition for adaptation. However, the need for adaptation exists not only
in cases of extreme hardship, but also in cases where the balance of performance is
disturbed or the expectations of one party from the contract are completely frustrated,
as the basis of the transaction will collapse. In all these cases, it is accepted that
the contract will be adapted. In the doctrine, it is mentioned that there is an implicit
legal gap in the provision of law limited to excessive difficulty of performance for
adaptation. Especially in terms of money debts such as rent, adaptation based on the
deterioration of the balance of performance or the frustration of the intended purpose
is more possible and functional, rather than excessive difficulty of performance. Due
to the title of the article “excessive difficulty of performance”, the field of application
of the adaptation action has been developed within the framework of the tenant
who is unable to pay. However, the broad interpretation of the concept of excessive
performance will be more functional in terms of finding a solution to the disputes
that occur with the acceptance of the concept of excessive performance, including
the cases where the balance of performance is disturbed. With the adaptation request
of both the landlord and the tenant, it will be possible to eliminate the problems that
develop in the direction of each party and to rearrange the determined performances.
In the study, firstly, the rental price and the increases to be made regarding the rental
price will be discussed, and then the application area, conditions, judgement and
result of the adaptation case will be emphasised.

GIRIS

Giliniimiizde kira sdzlesmesinden kaynaklanan uyusmazliklar, siklikla
hukuki sorunlarin konusunu olusturmaktadir. Zaten kira s6zlesmeleri toplumun
neredeyse her kesimini ilgilendirmekte ve sosyal hayatin igerisinde dogrudan
veya dolayli herkesi etkilemektedir. Toplumun 6nemli bir kisminin ya kirac1 ya
da kiraya veren oldugu disiiniildiigiinde, bunlarin yasayacaklari uyusmazligin
yaygin olusu da dogaldir.! Uyusmazhigin merkezinde bir taraftan artan kira
fiyatlar1 kargisinda kira bedelinin sinirlt oranlarda artisinin gerceklesmesi
ve giincel bedele oranla uygulanan kira bedelinin degersizlesmesi sebebiyle

! Boztepe, s. 577.
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kiraya verenlerin memnuniyetsizligi bulunmaktadir. Diger taraftan ise
kiracinin 6deme giigliigii cekmesi veya kira bedelinin rayice gore ¢ok diisiik
kalistyla birlikte kiracinin tahliye davasi ile kars1 karsiya kaliyor olmasi yer
almaktadir. Bu durum da hig¢ siiphesiz toplum 6nemli bir kismi1 bakimindan
konut krizine neden olmaktadir. Yasanan sorunu ¢dzmek adina, konutlar
bakimindan 8 Haziran 2022 tarihli Kanun? ile getirilen ylizde 25’lik bir artig
orani belirlenerek artan fiyatlar1 durdurmak hedeflenmis olsa da enflasyon
kargisinda sinirli yapilan artig, kira fiyatlarinin baglangigta ¢ok yiiksek
bedellerle belirlenmesine sebebiyet vermistir.

Kira bedeli noktasinda yasanan bu soruna ¢6ziim hi¢ siiphesiz, borglar
hukukunun hakim prensipleri, bor¢lar hukuku genel ve 6zel hiikiimler
ile medeni hukuk cercevesinde bulunacaktir. Bor¢lar Hukukunun hakim
prensiplerinden sozlesmeye baglilik (Ahde vefa- Pacta Sund Servanda)
ilkesi geregince, sozlesmenin taraflar1 sézlesmede kararlagtirilan edimlerle
sozlesmenin yapildigi andaki gibi baglidir. Taraflarin bu iliskinin mahiyetine
uygun olarak bor¢larmi ifa etmeleri beklenir. Bu durum kural olarak
sozlesmedeki kosullarin sonradan degismesiyle ve agirlasmasiyla ya da
edimler dengesinin bozulmasiyla da istisnasiz aynen uygulanmalidir. Bunun
sonucu olarak da taraflar, kural olarak ne pahasina olursa olsun sézlesme
kosullarina uymalidir.?

Ancak bazi hallerde sbézlesmenin kurulmasindan sonra, taraflardan
birinin edimini yerine getirmesi dnceden dngoriilmeyen olaganiistii birtakim
sebeplerle nedeniyle, arttk ondan yerine getirilmesi beklenilmeyecek
derecede gili¢lesebilmektedir. Bu haliyle sozlesmeye ayni sartlarla devam
etmek hakkaniyete uygun diismeyecektir. Bu durumda da clasula rebus sic
stantibus ilkesi (sartlarin ayni1 kalmasi kaydiyla anlagma; aksi takdirde islem
temelinin ¢okmesi) devreye girmelidir. ~ Sartlar sdzlesmenin kuruldugu
halindeki gibi ayn1 kalmadigi durumlar bakimindan, ahde vefa ilkesine mutlak

27409 S. Kanun’a eklenen 4. maddeyle, TBK gegici madde 1 hitkmii: “(8/6/2022-7409/4 md.)
Konut kiralar1 bakimindan bu maddenin yiiriirliige girdigi tarih ila 1/7/2023 (bu tarih dahil)
tarihleri arasinda yenilenen kira dénemlerinde uygulanacak kira bedeline iligskin anlagmalar,
bir onceki kira yilina ait kira bedelinin yiizde 25’ini gegmemek kosuluyla gegerlidir. Bir
onceki kira yilinin tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim oraninin
ylizde yirmi besin altinda kalmasi halinde degisim orani gegerlidir. Bu kural, bir yildan
daha uzun siireli kira sdzlesmelerinde de uygulanir. Bu oranlar gececek sekilde yapilan
sozlesmeler, fazla miktar yoniinden gecersizdir. Bu fikra hitkmii, 344’iincii maddenin ikinci
fikrasi uyarinca hakim tarafindan verilecek kararlar bakimindan da uygulanir.”.

3 Kiligoglu, 2018, s. 22; Eren, Genel, s. 480 vd.
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baglilik dogru kabul edilemez. Baz1 6zel ve istisnai durumlar bakimindan
bu ilkeyi ihmal etmek miimkiindiir. Clasula rebus sic stantibus ile ahde vefa
ilkesi yumusatilmaktadir.* Clasula rebus sic stantibus (ayni kalan kosullarin
tespiti) kurumu esas olarak, islemin temelinde meydana gelen ve temel hata
olarak smiflandirilamayan aksakliklar1 kapsamaktadir. Bu aksakliklar esasen
yalnizca s6zlesmenin kurulmasindan sonra meydana gelen sonraki gelismeler
sonucunda 6nemli dl¢iide degisen kosullardir.’ Clasula rebus sic stantibus
kurumu ile taraflarin s6zlesmeyi kurduklari siradaki kosullar dyle olaganiistii
degisir ki ayn1 kosullarla s6zlesmeye devam etmek imkansizdir ve “mutatis
mutandis” ilkesi ile degismesi gereken degisir.’ Iste bu gibi durumlarda
uyarlama veya hakimin sdzlegsmeye miidahalesi son ¢are (ultima ratio) olarak
diisiiniilmelidir. Bu yoniiyle kira bedeline iliskin uyarlama talepleri de 6zel ve
istisnai olarak tercih edilen bir durumdur.’

Bu ¢ergevede baglangicta kurulan edim dengesinin katlanilmayacak
bicimde bozulmasi, siirekli bir edim tiirii olan kira sézlesmelerinde oldukca
cok karsilagilmaktadir. Kira sdzlesmesinde kiraya veren bir seyi kullandirmay1
veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasini borglanmaktadir. Kiraci da
bu kullanim karsiliginda kira bedelini 6demeyi taahhiit etmektedir. Dolayisiyla
tam iki tarafa borg ylikleyen ve giinliik hayatta ¢ok sik karsilagilan bir sézlesme
tipi olmas1 nedeniyle, kira s6zlesmelerinde uyusmazligin gelismesi olagandir.
Kanun koyucunun iradesi, bilhassa konut ve igyerlerinin insan hayati i¢in
tagidig1 onem ve Ozellikle barinma ihtiyacinin hassasiyeti diisiiniildiigiinde
kira iligkisine miidahalede bulunarak sézlesmede taraflar arasinda dengeyi
koruyup uzlasiy1 saglamay1 amaglamaktadir.® Ancak son giinlerde yasanan
g0¢ olaylari, yabancilara konut satisi, yasanan ekonomik kriz ve bu nedenle
yasanan girdi maliyetlerinin konut arzini diislirmesi sebebiyle konut talepleri
karsilanamaz olmus konut fiyatlar1 ve kira bedelleri fahis bir bigimde
artmistir. Ne var ki, yasanan bu gelismeler sosyal bir hukuk devleti olmanin
geregi olarak, devlet miidahalesinin serbest piyasa kurallarina oranla daha
agirlikli hissedilmesini gerektirmistir. Zira kisinin yasamin siirdiirebilecegi
yeterli ve gilivenli bir konutun yoklugu veya boyle bir konuta ulasamiyor

4 Gauch/Schluep, s. 292-293; Berger, s. 17; Furrer/Miiller-Chen, s. 132; Ingeborg, s. 35.
Ayrmtili bilgi i¢in bkz. Giimiis, Teorisiyle, s. 1-7; Yayla, s. 76; Atamulu, s. 397-399.

5 Berger, s. 399.
Berger, s. 401.
7 Yavuz/Acar/Ozen, s. 624.
¢ Akman/Ozyakisir, s. 727.
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olmasi, ulagsmasinin ekonomik gerekcelerle imkansiz olmasi temel insan
haklariin, insan onurunun ve kamu diizeninin zedelenmesine sebep olur.
Pandemi siirecinde, barinma ve konut hakkina iligkin sosyal ayrismalar daha
da derinlesmis, salginin neden oldugu ekonomik kriz ile birlikte esitsizlikler
daha da goriiniir hale gelmistir. Dolayisiyla kira bedeline iliskin miidahale
ve sinirlamalar ya da baska bir yaklagimla devletin taraflar arasinda dengeyi
koruma mekanizmasi gerekliligi bu vesileyle bir kere daha goriiniir olmustur.
Bu baglamda getirilen smirlamalar ve kiracinin zayif konumda kabul
edilmesi nedeniyle diizenlemeler getirilmesi giiniimiizdeki sorunlar1 ¢é6zmeye
yetmemistir. Zira kira bedellerindeki rayi¢ bedelin artisina ragmen %25 siir
bandinda kalan artislarin, kiracilarin magduriyetini gidermedigi, artan tahliye
davalarina bakildiginda daha da arttig1 agiktir.” O yiizden burada yapilacak
olan taraflar arasinda gerceklige uygun bir dengenin kurulmasiyla toplumsal
baris1 tesis etmektir. Aksi takdirde kiraya verenler bakimindan, ekonomik
gerceklikten uzak bir bedelle sézlesmeye devam edilmesini beklemek adil
degildir.

Son donemlerde bu agidan kira bedelinin belirlenmesi ve buna ragmen
yenilenen donemde ihtiyaca cevap vermeyen artiglar nedeniyle uyarlama
davalar1 daha c¢ok giindeme gelmistir. Hi¢ siiphesiz Tiirk Bor¢lar Kanunu
(TBK) m. 138°de karsilig1 olan uyarlama davasina basvurunun temel nedeni,
giiniimiizde ev sahipleri bakimindan artan kira fiyatlar1 kargisinda giincel
kiranin diisiik kalisidir. Ancak madde basligr olan “asiri ifa gii¢ligii’niin
uygulama alan1 agisindan kiraya veren i¢in uygulanabilmesi dar yorumlamayla
miimkiin degilken; genis bir yorumla s6z konusu olan durumlar1 da kapsayici
nitelikte anlamak ¢ok daha islevsel olur. Caligmada bu sebeple kira bedeli
kavraminin belirlenmesi, yapilabilecek artisa iliskin diizenlemeler ve
nihayetinde olusan edim dengesini bozmus olan ekonomik kriz nedeniyle
gelisen rayi¢ kira bedellerinin artig1 sebebiyle uyarlama davalari iizerinde
durulmustur. '

I. KiRA BEDELININ BELIRLENMESI
A. Kira Bedeli Kavram

Kira bedeli, kira sdzlesmesinin esasli unsurunu olusturmaktadir. Bu
durum TBK m. 299 hiikmiinden agik¢a anlagilmakta olup, kira s6zlesmesinin

° Konu hakkinda ayrintili degerlendirmeler i¢in bkz. Altas, s. 97-116; Tiirker, s. 457-478.

10" Kira sozlegsmesinde de bedel bakimindan uyarlama yapilabilecegine iliskin bkz. Berger, s.
17, N. 1173; Sézlesmenin uyarlanmasina iligkin bkz. Gauch/Schluep, s. 294-295.
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varligindan bahsedilebilmesi i¢in taraflarin {izerinde uyusmasi gereken
unsurlardandir.'’  Sayet taraflarin kira bedeli konusunda uyusamadig
durumlarda kira sozlesmesinden bahsedilemez, bu durumda yokluk s6z
konusu olur.? Bu baglamda kira bedeli, s6zlesme serbestisi ilkesinin
sinirlar1 kapsaminda serbestce belirlenmelidir. Sayet bu smirlart astigi
takdirde, belirlenen tiim hiikiimler, TBK m. 27 maddesi ¢er¢evesinde kesin
hiikiimsiizliik yaptirim ile kars1 karsiya kalir. irade bozuklugu hallerinde,
sozlesmenin iptali ya da asir1 yararlanma s6z konusu ise iptal veya edimler
arasindaki oransizligin giderilmesini talep hakki dogar.'®

Ote yandan taraflarm {izerinde anlasmis oldugu husus, karsiliksiz seyin
kullanilmasinin devri ise, bu artik bir kullanim O6diincii s6zlesmesidir.'4
Bununla birlikte kira miktarinin sézlesmenin esasli unsuru olup olmadig:
tartismalidir. Isvicre Federal Mahkemesi kira bedelinin belirlenmis veya
en azindan belirlenebilir olmasini aramis ve miktarin belirlenmedigi kira
sOzlesmelerini kurulmamis saymustir.!® Ancak Doktrinde kira bedeli ve kira
miktar1 ayirimini yaparak, sdzlesmenin esaslt unsuru olan kira bedelinden,
kira miktar1 kavramimin birbirinden bagimsiz belirterek, kira miktariin
s6zlesmenin objektif esasli unsuru olmadigini belirtmistir.'® Taraflar gergekten
de seyin kullanilmasinin bedel karsiliginda oldugunu kararlastirip bu bedelin
miktarini belirlememis olabilirler. Bu ¢er¢evede s6zlesmenin yoklugundan
degil, bir sdzlesme boslugundan bahsedilmesi gerektigini vurgulamislardir.'’
Zira kira bedeli belirlenmis veya belirlenmesi objektif kistaslara baglanmais ise
gecerli olarak kurulmus bir s6zlesme mevcuttur. Kira bedelinin taraflardan biri
veya li¢iincii bir kigi tarafindan belirlenmesinin kararlagtirilmasi miimkiindiir.'8

I Zevkliler/Gokyayla, s. 226; Aral/Ayranct, s. 320; Kiligoglu, 2023, s. 287; Acar, s. 275 vd;
Aydogdu/Tuncer, s. 380 vd; Dogan, Ozel, s. 220; Dilbaz, s. 69; Kanik, s. 56; Acar, s. 52.

12 Ozyakgir, s. 175-176; Eren, Genel, s. 331; Giimiis, 2012, s. 35-36; Dogan, 2011, s. 8; Acar,
s. 87-88; Altas, s. 97; farkl1 goriis icin bkz. Aral ve Ayranci, “Isvigre Federal Mahkemesi,
24.09.1974, tarihli kararinda, taraflarin bir seyin kullanilmasinin dicret karsiliginda devri
konusunda, kira miktarin1 tespit etmeksizin, anlagsmalar1 halinde, eksik bir sdzlesmenin
bulundugu ve anlagsmazlik durumunda hakimin sdzlesmeyi tamamlayacag: igtihadinda
bulunmustur (BGE 100 II 330).

3 Dogan, 2011, s. 220; Kiligoglu, 2018.

14 Ozyakistr, s. 176; Cnar, s. 47-48.

15 BGE 119 11 347; BGer 4C. 11/2002, Bkz. Ozyakisur, s. 176.
16 Ozyaksir, s. 177.

17 Ozyaksir, s. 177.

¥ Dogan, 2011, s. 220; Dilbaz, s. 73.
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1. Kira Bedelinin Para Olarak Kararlastirilmasi

Kiralananin kullanilmasinin karsiliginda belirlenen ivaz, genellikle bir
miktar paradir."” Ozellikle iki tarafa borg yiikleyen sdzlesmelerde, taraflardan
birinin borcu genellikle para borcudur.®® Zira konusu bir miktar para olan
borg, “para borcu” olarak nitelendirilir. Kural olarak para borcu, Ulke parasi
olan Tiirk parasinin 6denmesi ile sona erer (TBK m. 99/T)?!.

a. Kira bedelinin deger kaydina bagh olarak kararlastirilmasi

Paranin siirekli olarak deger kaybettigi iilkelerde, paranin deger
kaybindan etkilenmemek i¢in bazi1 dnlemler almak amaciyla, para alacaginin
deger kaydina baglanarak kararlastirilmasi, kira sézlesmelerinde de giindeme
gelebilmektedir. Zira paranin itibari degeri ile gergek (reel) degeri birbirinden
farklidir. Paranin itibari degeri tizerinde yazili olan sayisal degerdir. Gergek
(reel) degeri ise piyasadaki satin alma giiciidiir. Genelde paranin gergek
(reel) degerinde yasanan degisiklikler dikkate alinmayip; yani borcun
muaccel oldugu andaki gercek degerine bakilmaksizin Tiirk Lirasiyla 6denir.
Dolayisiyla bu sekilde yapilan 6demede para alacaklis1 6deme giiniine kadar
paranin deger kaybetmesi nedeniyle zarara ugrar. Kira bedeli deger kaydina
baglandiginda ise, belirli bir miktar altinin ya da yabanci paranin 6deme
giiniindeki degeriyle, Tiirk Lirasi cinsinden 6denir.?

Kira bedeli deger kaydina bagli olarak belirlendiginde, kira bedeline
yonelik artislarda kiyasen TBK m. 344/IV hiikmii uygulanmalidir. TBK m.
344/1V yabanci para olarak kararlastirilan kira bedellerinde artigi yasaklamistir.
Genellikle yabanci para birimlerinde yiikselisler var oldugu i¢in kira bedelinin
ayrica artirilmasi bes yil boyunca engellenmistir. Belirtilen bes yillik siire,
kira sozlesmesinin baslangicindan itibaren hesaplanmaktadir. Bununla birlikte
bedelin belirlenmesi talebi ancak altinci kira yili itibariyle s6z konusu olsa da
TBK m. 138 uyarinca kira bedelinin uyarlanmasi talep edilebilir.? Deger kaydi
konuldugunda da her ne kadar yabanci para birimiyle bir 6deme yapilmiyor
olsa da degeri yabanci para veya altina endekslendigi icin artig beklenmesi

Y9 Yazict, s. 511-525.
2 Eren, Genel; Ozyakisir, s. 178; Baygin, s. 812.
21 Eren, Genel, s. 970 vd; Albas, s. 26; Baygin, s. 8; Ozyakisur, s. 180.

2 Zevkliler/Gokyayla, s. 226-227; Albas, s. 35; Ozyakisir, s. 181-183; Delipmar, s. 487-498;
Ozen, 2023, s. 499-510.

3 Qzyakisrr, s. 219.
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olasidir. Ayni sekilde bes y1l boyunca artis yapilmayacagina iliskin bu kuralin,
deger kaydi konuldugunda da uygulanmasi uygundur.*

b. Yabanci para olarak kararlastirilan Kkira bedeli

Kira bedeli Tiirk Lirast disinda bagka bir iilkenin para birimi olarak
belirlenmisse, yabanci para birimi olarak belirlenmis kira bedelinden
bahsedilir. Yabanci para olarak belirlenecek kira bedeline TBK m. 344/IV
hiikkmii izin vermistir. 2018 yilinda ise, Cumhurbagkani tarafindan “12.09.2018
tarihli Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararda Degisiklik
Yapilmasina Dair Karar”® ile Tiirkiye’de yerlesik kisilerin kendi aralarinda
imzalamis olduklar1 konut ve catili igyeri kiralarinda kira bedelinin yabanci
para olarak kararlagtirilmasi bazi istisnai haller disinda yasaklanmistir.
Dolayisiyla kira bedelinin yabanci para cinsinden belirlenmesi ancak 85
sayili Cumhurbagkant Karar1 ve buna bagh yaymlanmis olan Hazine ve
Maliye Bakanliginca Yayimlanan 2018-32/51 ve 2018-32/52 No’lu tebligler
cergevesinde gergeklesir. Bu diizenlemeler disinda Tiirk parasinin kiymetini
korumak amaciyla yabanci para cinsinden kira bedelinin belirlenmesi
yasaklanmigtir.?® 32 Sayili Kararda Degisiklik Yapilmasina Dair Karar’dan
(Karar Sayist: 85) dnce kurulmus yabanci para bedelli kira sdzlesmeler ise bu
yasaga uyum saglamak ic¢in Tiirk Lirasi cinsinden yeniden diizenlenmelidir.
Boylece kira bedeli Tiirk Lirasi tizerinden ifade edilir. Tiirk Paras1 Kiymetini
Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara iliskin Teblig m. 8/28° gore, sozlesme
bedeli ve bu sozlesmelerden kaynaklanan diger 6deme yiikiimliiliikleri doviz
cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlagtirilmasi miimkiin olmayan
sozlesmelerde yer alan bedeller Tiirk parasi olarak taraflarca yeniden
belirlenmelidir.?’

Yabanci para olarak kira bedelinin kararlagtirildigt durumlar bakimindan,
kira artist TBK m. 344/IV hiikiimleri cergevesinde gergeklesecektir. Sdyle
ki, yabanci paraya 0Ozgii olarak, yasanabilecek olasi deger artislarinda
kiraciy1 da korumak adina TBK m. 344/1V kapsaminda bes y1l boyunca artig
yapilmasi yasaklanmistir.?® TBK m. 344/ IV c.1, “Sozlesmede kira bedeli
yabanci para olarak kararlastirilmigsa, bes yil gecmedikge kira bedelinde

# Tekinay/Altop Burcuoglu, s. 781; Baygin, s. 28; Gokyayla, 2013, s. 27; Ozyakisir, s. 184.
% RG. 13.09.2018/30534.

% Kiligoglu, 2023, s. 292-293; Ozyakisir, s, 188-189.

27 Teblig No: 2008-32/34.

28

Reisoglu, s. 143; Ozyakisir, s. 185.
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degisiklik yapilamaz.” hiikkmii ile agik¢a diizenlenmistir.”’ Bes yi1l boyunca
artis yapilamayacagi hiikmii tespit davasinin agilmasima engel teskil ederken,
uyarlama davalar1 bakimindan boéyle bir engelden bahsetmek miimkiin
degildir.

2. Kira Bedeli Olarak Paradan Baska Bir Seyin Kararlastirilmasi

Kira bedeli olarak genellikle bir miktar para belirlense de bu durum
zorunlu degildir. Kira sézlesmesinin niteligini degistirmedigi siirece her tiirlii
kargi edim kira bedeli olarak kararlastirilabilir. Bu durumda karsi edimin
herhangi bir esya olmasi muhtemeldir. Siklikla kira bedeli olarak misli
mal olan altinin karsi edim olarak kararlastirildigi goriilmektedir.’® Ancak
doktrinde kira bedeli olarak is gérme ediminin kararlastirilmasi halinde kira
sOzlesmesi degil, ¢ifte tipli karma s6zlesmenin var oldugu kabul edilmistir.>!
Yargitay ise is gorme ediminin kararlagtirildigi durumlarda dahi kira
s6zlesmesinin var oldugu kabul eder.*?> Ote yandan kira bedeli altin olarak
da kararlastirilabilir. Altin ile 6denmesi gereken borg, para borcu olarak
nitelendirilemez. Dolayisiyla sadece altin ile ifa edilir. Altin haricinde bagka
seyle ifa teklifi, alacakli tarafindan reddedilebilir. Alacakli temerriide diismiis
olmaz. Kira bedelinin altinla 6denmesinin kararlastirilmas1 “para gibi tedaviil
edilen egya” niteligi tagidigi i¢in karma s6zlesme s6z konusu olmayacaktir.*?
Fakat doktrinde kira bedeli igin “para gibi tedaviil edilen esya” seklinde bir
ayrima girilmeyip, kullanim karsiliginda paradan baska bir seyle, ornegin
malla ya da hizmetle 6demesi halinde karma s6zlesmeden bahsedildigi de
savunulmaktadir. Bu yazarlar altin olarak kararlagtirilan kira bedelinin de
karma sézlesme niteliginde oldugunu kabul etmislerdir.** Bununla birlikte

* Yabanci para olarak kira bedelinin belirlenmesi hakkinda gériisler igin bkz. Reisoglu, s. 143;
Ayrica bkz. Ozyakisir, s. 185.

0 Dilbaz, s. 73; Ozyakstr, s. 189.
31 Usan, s. 848-856; Acar, s. 89-90; Giimiis, 2012, s. 34; Ozyakasir, s. 189.

2Y. 6. HD, T. 10.11.2008, E. 2008/9297, K.2008/12258, “....01.02.2005 baslangic tarihli
sozlesmede kira bedeli para olarak kararlastirilmamis, arsa iizerinde yapilacak hafriyat
ve tesvive karsiligi hizmet olarak belirlenmistir. Bu ilkeler cercevesinde taraflar arasinda
diizenlenen sozlesmenin tiim unsurlari itibarivle kira sozlesmesi niteliginde oldugunun
kabulii gerekir”, karar igin bkz. Ozyakisur, s. 190.

3 Qzyakisr, s. 190-191.

3 Eren, Ozel, s. 351; Dogan, Kira Tespiti, s. 544; Zevkliler/Gokyayla, s. 226; Aral/Ayranci,
s. 364; Kiligoglu, 2023. “kiracinin kira bedelinin altin olarak kararlagtirildigi hallerde,
altin bedel olmayip degerli bir metaldir. Bu durumda altin kararlastirildiginda kullandirma
s6zlesmesi s6z konusu olup, bu sézlesme kira olmay1p kendisine 6zgii niteligi olan s6zlesme
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kira bedelinin altin olarak kararlastirilmast ile altin deger kaydina bagl olarak
kararlastirilmasi birbirinden farkli durumlar ifade eder. S$oyle ki altin deger
kaydi olarak kira bedeli belirlenirse, borg¢ para borcudur ve 6deme zamaninda
yalnizca altinin karsilig1 olan Tiirk Lirasi degeriyle kira bedeli 6denir. Bu iki
durumu ayirt etmek gerekir.*

B. Baslangicta Kira Bedelinin Taraflarca Sozlesmede Serbestce
Belirlenebilmesi

1. Genel Olarak

1 Temmuz 2012 tarihinden sonra, 6098 sayili TBK m. 344 maddesiyle,
konut ve isyeri kiralarinda kira bedellerinin artis1 emredici olarak
sinirlandirilmistir. Konut ve c¢atili igyeri kiralarinda, taraflar sézlesmenin
baslangicinda ilk kira bedelini belirlerken diizenleyici bir hukuk kuralinin
olmamasi nedeniyle serbesttirler. Kanun koyucu bu noktada taraflara
miidahale etmemeyi tercih etmistir.3® Ancak taraflar kira bedelini belirlerken de
tamamen sinirsiz degildir. Taraflar kira sd6zlesmesini yaparken, irade sakatlig1
ve asir1 yaralanma olabilecek durumlardan kaginirken, TBK m. 27’ye aykiri
olmayacak sekilde serbestce tayin edebilmektedir.’’

Kural olarak, kira so6zlesmesinde kira bedelinin belirlenmesi disinda
kirac1 aleyhine degisiklik yapilamaz. Zira TBK m. 343 hiikmii, tek tarafli,
yalniz kiractyr koruyan emredici bir hiikiimdiir. Kira bedelinin yeniden
belirlenebilir olmasinin sebebi, miilkiyet hakkinin Anayasal olarak garanti
altinda olmasidir. Aksi durumda malikin kiraya veren sifatin1 tasidigi kira
sozlesmeleri bakimindan miilkiyet hakki hem kurumsal hem de bireysel bir
hak olarak ihlal edilmis olurdu.®

2. Kira Bedelini Sinirlandirmaya iliskin Gériisler

Tiirk Hukukunda 6nceki baglikta da belirtigimiz iizere, TBK m. 344
hiikmiinde kira bedeli i¢in sdzlesmenin devaminda kira bedellerindeki artis
oranini sinirlandirma yoluna gitmistir. Ancak giinlimiizde gelinen noktada,
kira bedellerine baslangigtan itibaren miidahalenin gerekli oldugu da agiktir.

olarak degerlendirilir”.
35 Qzyakasir, s. 190.
36 Yeniocak, s. 24; Ozyakisir, s. 193 vd.
37 Eren, Ozel, s. 402.
3 Eren, Ozel, s. 402.
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Nitekim Isvigre Hukukunda, kira bedelinin sinir1 “kétiiye kullanma” kriteri
ile belirlenmis ve baglangigtaki kira bedeli de buna gore sinirlandirilmistir. Yasa
koyucu “Schweizerisches Obligationenrecht” OR Art. 269-270 e hiikiimleri
ile kotiiye kullanilan taleplere karsi kiraciyr koruyarak konut ve isyeri kira
sozlesmesinde taraflarin kira bedelini serbestce kararlastirabilmelerinin
oniine gegmistir.* Boylece kiraci, kiimiilatif olarak iki sartin gergeklesmesi
halinde kira bedeline kars1 itiraz ve indirim talep edebilir. Bunlardan ilki Art.
269 ve 269a daki kotiiye kullanma durumlarmin ortaya ¢ikmig olmasidir.
Art. 269 kotiiye kullanimin var oldugu durumlart diizenlerken, Art 269a
kotilye kullanim olusturmayan durumlart diizenlemistir.* Soyle ki art 269,
hiikkmiine gore, kiralar, kiralanan miilkten abartili bir getiri elde etmek icin
kullaniliyorsa veya agikga abartili bir satin alma fiyatina dayaniyorsa kotiiye
kullanilmigtir. Art. 269 a ise koétiiye kullanilmayan halleri diizenlemistir.*!
Ancak Art. 269°taki asir1 bir gelir elde etme ifadesi de yeterince agiklayici
ve belirleyici olmadigi i¢in doktrinde elestirilmis ve doktrinde baslangig kira
bedelinin emsal kira bedelinin %10 fazlasin1 agsmamasin1 gerektigini kabul
etmis, %10’un fazlasini limit olarak belirlemistir.*?

Bu ¢er¢evede Federal Yiiksek Mahkemenin igtihadina goére, ayni bolgede
veya ayni kentsel mahalde en az bes miilkiin kira bedelini iceren somut bir
karsilagtirma yapilmalidir. Burada varsayimlarla karakterize olmus bir miilk
degerlendirmesi gerceklestirilmelidir. Konut veya is yerinin kira bedeli
varsayimlarla belirlenmis olur. Nihayetinde ise ayrint1 diizeyi her konut veya
is yeri bakimindan yeterli olmasa da 6rnegin kiraya veren tarafindan talep

39 Weber, s. 1493-1550; Ince Akman/Ozyakisir, s. 745 vd.

0 OR Art 269a” Kural olarak, kiralar ozellikle asagidaki durumlarda kétiiye kullanilmig
sayllmaz

o

. olagan yerel veya mahalle kiralari ¢ergevesi iginde kaliyorsa,

o

. maliyet artislar1 veya ev sahibi tarafindan saglanan ek hizmetlerle gerekg¢elendirilmis olmas;

°

. yeni binalar s6z konusu oldugunda, maliyeti karsilayan briit getiri kapsaminda kaliyorsa,

o

. sadece standart piyasa finansman maliyetlerini degistirerek daha once verilen bir kira
indirimini telafi etmeye hizmet ediyorsa ve kiraciya 6nceden duyurulan bir 6deme planinda
belirtilmigse;

o

. sadece risk tasiyan sermaye iizerindeki enflasyonu dengeliyorsa;

. ev sahibi ve kiraci dernekleri veya benzer ¢ikarlari temsil eden kuruluslar tarafindan gergeve
anlagmalarinda tavsiye edilen kapsami agsmiyorsa”; Ayrica bkz. Ince Akman/Ozyakisir, s.
747-748.

4 Weber, s. 1505-1508.

4 svicre Hukuku’ndaki goriisler i¢in bkz. Heinrich, s. 237-238; Guhl/Koller, s. 44, N. 10-108;
Bu yonde agiklamalar i¢in bkz. Ozyakisir, s. 400; Ince Akman/Ozyakisir, s. 747.

546 HBV-HFD, 2025, C. 29, S.2



Seda KARA KILICARSLAN

edilen kira benzer miilkler i¢in istatistiklerin gosterdigi degerin ¢ok altindaysa,
istatistikler kanitlayici kabul edilebilir.*®

C. Yenilenen Kira Donemlerinde Kira Bedelinin Belirlenmesi
1. Genel Olarak

Tiirk Hukukunda konut ve catili igyerleri igin taraflara taninmis olan
serbestlik, yenilenen kira donemleri bakimindan smirlandirilmistir. TBK
344 geregince, konut ve catili is yeri kiralarinda, taraflarca kira bedelinin
yenileme doneminde belirlenmesine bir iist sinir getirilmistir. Belirlenecek
artis orani, “Tiirkiye Istatistik Kurumu” (TUIK’in) yaymnladig tiiketici fiyat
endeksinde on iki aylik ortalama orani ile sinirlandirilarak, barinma ve igyeri
ihtiyacin1 karsilayan ve sozlesmenin ekonomik olarak daha zayif tarafi olan
kirac1 korunmaya ¢alisilmistir.* Boylece kiracinin {izerinde kira bedeli baskisi
hafifletilmeye ¢aligmigtir. Ancak enflasyonist ortamda, kira bedeli bakimindan
her iki tarafinda uzlasi i¢inde kalmasi giigtiir.¥

2. Kira Bedelinin Belirlenmesi iliskin Yasal Diizenleme
a. Tiirk liras:
(1) Taraflar sozlesmede bir artis oram belirlemisse

Sozlesme serbestisi kapsaminda kira bedelinin belirlenmesine iliskin
kanun koyucunun yaklasimi, artis orani iist sinirinin belirlenmesi suretiyle
kisitlama yoniindedir. Bu g¢ercevede, TBK m. 344/1 hiikmii ile taraflarin
yenilenen kira donemlerine iligkin kira artig oran1 veya dogrudan kira bedeli
belirlenmesine izin verilmistir. Ustelik, bu anlasmalar yalmzca ilk kira
yenileme yilina iligkin degil, taraflar arasinda kira sdzlesmesi devam ettigi
stirece tiim kira yenileme donemlerini kapsamaktadir.*® Boylece bir kira
bedeli anlagmasindan sz edilebilirse, kararlagtirilan artig oran1 Tiiketici Fiyat
Endeksi (TUFE)’nin iizerinde ise, sozlesme serbestisi geregi sdzlesme ayakta
tutulur fakat kira artist TUFE oraninda gegerli sayilir. Asan miktar ise kismi
hiikiimsiiz olur. S6zlesmenin zayif tarafi olarak kabul edilen kiraci agisindan
onun pazarhik sansiin kisith olmasi nedeniyle TUFE’yi asan oranlarda

# BGE 123 III 317 E. 4b/ee; Urteil 4C.275/2004 v. 26.10.2004=mp 2005, 47 ff; Urteil 4C.
124/2006 v. 29.6.2006), karar i¢in bkz. Weber, s. 1506.

4 Ogen, s. 2037; Aydogdu/Kahveci, s. 336-337; Gormez, s. 76; Cevik, s. 51.
4 Yeniocak, s. 42 vd.; Gokyayla, 2018, s. 2079.
% Kiligoglu, 2018, s. 288; Odabast, s. 62.
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artislar1 kabul etmesi veya O6demesi halinde de zimni bir anlagsmadan ve
bunun gecerli oldugundan s6z edilemeyecektir. Zira taraflarin acik¢a anlasma
yapamadiklari bir konuda zimni anlagma yapmalar1 ve bunun gegerli sayilmasi
kabul edilebilir bir durum degildir. Bu dogrultuda her ne sebeple olursa olsun
kiracinin fazla 6dedigi miktarlar i¢in sebepsiz zenginlesme davasi agmasi veya
daha sonra ddeyecegi kira bedellerinden mahsup edebilecegini belirtmemiz
gerekir.¥’ Taraflar arasinda yapilan s6zlesmedeki artis orani tiiketici fiyat
endeksinin lizerinde ise, asan kisim gegersiz oldugu igin, artig orani tiiketici
fiyat endeksidir. Bununla birlikte taraflarin belirlemis olduklar1 artis orani,
TUFE nin altinda kaldiginda, hakimin miidahalesi s6z konusu olmayacak ve
gecerli olacaktir.®®

(2) Taraflar sozlesmede bir artis orani belirlememisse

Kirasdzlesmesinde kira artigina iliskin bir hiikmiin olmadig1 veya hitkmiin
belirsiz ya da gegersiz oldugu durumlarda ise TBK m. 344/I1 uygulanacaktir.
Buna gore, kira artig1 bir dnceki yilin tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik
ortalamalara goére degisim oranini gegmemek kaydiyla, kiralananin durumu
g0z Oniine alinarak hakkaniyete gore belirlenir.* Hitkiimden st sinir olarak
tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamanin alindig1, bununla birlikte
hakimin kiralanan konut veya is yerinin durumuna gore oranin altinda
artiga hitkmedebilecegi anlagilmaktadir.”® Bu baglamda hakimin yapacagi
hakkaniyet denetimi enflasyonun yiiksek oldugu iilkemizde, her iki s6zlesme
tarafinin arasinda adaletli bir dengenin kurulmasi i¢in yerinde ve amaca uygun
kullanilmalidir.

3. Bes Yildan Uzun Siireli S6zlesmelerde Bedelin Belirlenmesi
a. Genel Olarak

Kira sozlesmelerinde kira bedelinin zamanla ciddi bi¢cimde deger
kaybetmesinin 6nlenmesinde kanun koyucunun yenilenen donem i¢in getirmis
oldugu bir diger imkan kira tespit davasidir. Kira tespit davasi, TBK m. 344/
III diizenlenen ve emsal kira bedelinin uygulandig1 davadir. Bu dava, konut ve
catil1 is yerlerindeki artisin TUFE sinirinda kalmast, kira bedelinin bu sebeple

47 Qdabasl, s. 62.
4 Yeniocak, s. 43-44.

4 Kiligoglu, 2023, s. 289-290; Odabasi, s. 62; TUFE’yi Asan oranda kira artis1 icin Bkz.
Yildiz, s. 479-486.

50 Giimiis, 2012, s. 63; Yeniocak, s. 51; Oncii, s. 325.
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emsalleri karsisinda ¢ok diisiik hale gelmesi nedeniyle taninmis bir denge
saglayicidir. Zira kiraya verenin sdzlesmeyle bagl kalacagim ve smirli fesih
sebeplerinin bulunmadig1 durumlarda dahi bu kira bedellerine raz1 gelecegini
beklemek de hakkaniyete uygun degildir.’!

b. Yabanci Para Borcu

Kira bedelinin yabanci para birimi {izerinden belirlenmesi halinde kira
artist TBK m.344/4 hikkmii g¢er¢evesinde bes yil boyunca yasaklanmistir.
Dolayisiyla yenilenen kira dénemleri igin yabanci paranin kira bedeli olarak
kararlastirilmasi halinde artis s6z konusu olmaz. Bes yilin sonunda tespit
davasi agilabilirken, bes yil iginde sadece TBK m. 138 hiikmii baglaminda
uyarlama davasi giindeme gelebilir.®? TBK m. 138 hiikmii agikg¢a, yabanci
para borglar1 bakimindan da “bor¢lu, hakimden sozlesmenin yeni kosullara
uyarlanmasini isteme, bu miimkiin olmadigi takdirde sozlesmeden donme
hakkina sahiptir. Siirekli edimli sozlesmelerde bor¢lu kural olarak donme
hakkinin yerine fesih hakkini kullanir.” diizenlemesine yer vermistir.

4. Konut Kiralarinda Bedel Artisina Yiizde 25’lik Sinirlama Getiren
8 Haziran 2022 Tarihli Kanun

8 Haziran 2022 tarihinde konut kiralar1 bakimindan 7409 sayili Kanun’a
eklenen 4. maddeyle, Tiirk Borglar Kanun’una gegici 1. madde ile ylizde 25
oraninda smirlama getirilmistir.® s yeri kiralar1 bakimindan TBK m. 344/
‘de yer alan TUFE oram azami kira artis oram olarak uygulanmaya devam
edecektir. Ne var ki, esasinda kira bedelindeki sert yiikselisleri frenlemeyi
hedefleyen bu diizenleme ile kira s6zlesmenin diger tarafi olan kiraya veren
bakimindan yarattigt magduriyeti gz ardi etmemek gerekir. Zira kiraya
verenlerin, %25’lik artisin enflasyon karsisinda kaybettirecegi degeri goz

31 Zevkli_ler/Gékyayla, s. 228-229; Burcuoglu, s. 15; Oncii, s. 330; Inceoglu, s. 148; Yeniocak,
s. 70; Oktem-Cevik, s. 69; Gormez, s. 99.

32 Yeniocak, s. 57.

3 Kiligoglu, 2023, s. 289; (8/6/2022-7409/4 md.) Konut kiralar: bakimindan bu maddenin
yiiriirliige girdigi tarih ila 1/7/2023 (bu tarih dahil) tarihleri arasinda yenilenen kira
donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlasmalar, bir onceki kira yihna ait
bedelinin yiizde yirmi besini gegmemek kosuluyla gecerlidir. Bir onceki kira yilimin tiiketici
fivat endeksindeki oniki ayhk ortalamalara gore degisim orammin yiizde yirmi begin
altinda kalmasi halinde degisim oram gegerlidir. Bu kural, bir yildan daha uzun siireli kira
sozlegmelerinde de uygulanwr. Bu oranlar gegecek sekilde yapilan sozlesmeler, fazla miktar
yoniinden gegersizdir. Bu fikra hiikmii, 344 "lincii maddenin ikinci fikrasi uyarinca hdakim
tarafindan verilecek kararlar bakimindan da uygulanir.”
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oniinde tutmalari nedeniyle emsallerinden daha yiiksek bir kira bedeli
belirledikleri ve bu durumun kira fiyatlarin1 daha da arttirdig1 gergegi agikca
ortadadir. Béylece kiraci bu vesileyle bir kere daha magduriyet yasamaktadir.>*

Konut kiralar1 bakimindan getirilen bu sinirlama 1 Temmuz 2024’¢ kadar
uzatilmistir. Dolayisiyla Kanunun yiiriirlik tarihi boyunca oturdugu evin
kira bedeli yenilenen tiim kiracilar bu kuraldan yararlanir Kanun (8 Haziran
2022’de kabul edilip) 11 Haziran 2022’de yiiriirliige girmesiyle, 1 Temmuz
2024 tarihine kadar kira artiglarinda gegerli olmustur.*

II. KiRA BEDELININ UYARLANMASI DAVASI
A. Genel Olarak

Borglar hukukundaki hakim olan ilkelerinden sozlesme serbestisi
geregince, sOzlesmenin tarafi  sekli, konusu, taraflar1 serbestge
belirlenebilmektedir. Bununla birlikte kisilerin barinma ihtiyacim
kargilayabilmesinin temel bir hak olmasi ve bilhassa konut ve gatili is yeri
kiralarindaki kiracinin s6zlesmenin zayif tarafi olmasi sebebiyle bu serbestlik
birtakim sinirlandirmalara gidildiginden bahsetmistik. Kira bedeli baslangicta
taraflarca serbestce kararlastiriliyor olsa da yenilenen donemler agisindan
sinirlamalara gidilmistir. Bu ¢ercevede kira bedeli sdzlesmenin konusunun
stirekli borg yiikleyen bir s6zlesme olmasi nedeniyle, s6zlesmenin kuruldugu
haliyle kalmayacak, belirli oranlarda artis yapilacagi kabul edilmektedir.>
Ancak kira bedelinin kiraya veren tarafindan serbestge arttirilabilmesi kiraci
acisindan bir olumsuzlukken; uzun siireli kira sdzlesmelerinde kira bedelinin
ayni kalis1 ya da enflasyon oraninda artmayisi kiraya veren igin olumsuzluk
olusturur. Bu durum ise taraflar arasinda uzlasiy1 bertaraf eder ve giiniimiizde
yasanan hukuki agmazin ¢dziimsiizliigiine neden olur.>’

Tirk Borglar Kanunu cercevesinde kira bedelinin yenilenen déonemler
icinde artigma iliskin TBK m. 334 hiikmii kapsamida TUFE oraninda
yapilacak artiglar, 5 yilin sonunda tespit davasi ile miimkiindiir. Ancak kira
bedelindeki artiga yonelik bu hiikiimler, gliniimiiz kosullarinda artan fiyatlar
g6z oniinde bulunduruldugunda ihtiyaci karsilamaktan uzaktir. Zira konut ve
isyerlerinde artis hiz1 karsisinda TUFE artis oraninin yetersiz kalis1 kiraya

3 Yeniocak, s. 53.

3 Yeniocak, s. 53.

% Aral/Ayranci, s. 320 vd.

57 Zevkliler/Gokyayla, s. 230-231; Yiiksekdag, s. 160 vd.; Tile, s. 279 vd.; Pak, s. 57 vd.
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veren agisindan memnuniyetsizligi dogurmaktadir. So6zlesmenin giigsiiz
tarafi olarak kiracinin kabulil ile yapilan diizenlemeler toplumsal barist ve
hukuksal uzlasiy1 saglamaktan geri kalmistir. Netice olarak kiraya verenler
bu diizenlemeleri de diislinerek kira fiyatlarini1 baslangictan itibaren yiiksek
bedelle belirlemektedir. Bu durumda kiracilarin daha da magdur olmasina
sebebiyet verir.

Mevcut durumda maalesef, kira uyusmazliklar1 bakimindan ortaya ¢ikan
bir agmaz oldugu aciktir. Zira kira fiyatlarinda yapilacak artis cogunlukla
s0zlesmenin higbir tarafi bakimindan memnun edici degildir. Bu baglamdakira
uyarlama davasi bagvurulacak bir bagka hukuki yoldur. Kira uyusmazliklarinda
kiraya veren bakimindan, uyarlama davasi talebi noktasinda daha ¢ekimser
yaklasilmis olsa da uygulamadaki sorunu ¢6zmek acisindan ¢ok daha
islevseldir. Uyarlama hukukunun esaslar1 dogrudan TBK m. 138 “asin1 ifa
giicliigli” baghigi altinda diizenlenmistir. TBK m. 138 biitiin sozlesme iligkilerine
tatbik edilebilir hiikiimdiir.*® Dolayisiyla kira sézlesmeleri bakimindan da
uyarlama talepleri bu ¢ercevede ele alinacaktir. Uyarlamaya iliskin sartlar
da TBK m. 138’den hareketle belirlenmektedir.*® Uyarlama, sdzlesmenin
yoruma agik olmadigi, yorumla sézlesmeye agiklik getirilemeyecek hallerde
uygulanmaktadir. S6zlesmenin uyarlanmasi, bir s6zlesmenin yapilmasina ve
varligina esas teskil eden kosullarm temelden degistigi durumlarda giindeme
gelir. Bu baglamda sézlesmenin uyarlanmasi sdzlesmenin sona erdirilmesine
kiyasla daha hafif bir yontem olarak degerlendirilmektedir. Zira sdzlesmenin
kosullarinin uyarlanmasiyla sézlesmenin ayakta tutulmasi hedeflenir. Ancak
sozlesmenin uyarlanmasi, borglar hukukunun hakim prensibi, “pacta sund
servanda” ilkesini sarsmaktadir.*

Isvigre Hukukunda uyarlama davalar1 bakimindan bir goriis, sézlesmede
yapilacak degisikligin yalnizca sézlesme taraflarinin bu degisen kosullari
diizenlemede basarisiz olmasi nedeniyle gerekli oldugunu savunmaktadir. Bu
goriis uyarinca uyarlama davasi sdzlesmenin tamamlanmasinin bir alt tiirlini
olusturmaktadir (Bosluk Doldurma Teorisi).®!

8 Yavuz/Acar/Ozen, s. 624.

%9 Yavuz/Acar/Ozen, s. 624; Eren, Ozel, s. 406-409; Kocayusufpasaoglu, s. 503-514; Berger, s.
17, 399-401; Giimiis, s. 885 vd; Furrer/Miiller-Chen, s. 132-134; Baysal, s. 163 vd; Arat, s.
93 vd; Topuz, s. 248 vd; Glimiis, Ozel, s. 345-400; Yiiksekdag, s. 160-161.

¢ Furrer/Miiller-Chen, s. 132; Ayrica bkz. Arat, s. 1 vd.; Aybay, s. 323-349; Ingeborg, s. 271.

1 Teorilere iligkin agiklamalar i¢in Bkz. Furrer/Miiller-Chen, s. 133.
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Diger bir goriis ise, sozlesme uyarlamasinin ancak taraflardan birinin
sozlesmenin var olan kosullarla gecerliligi konusunda israrimin hakkin
acikca kotiiye kullanilmasi teskil etmesi halinde hakli goriilebilecegini
savunmaktadir. Uyarlama talebi bu goriise gore, MK m. 2/II diriistliik
kuralindan kaynaklanmaktadir (hakkin kétiiye kullanilmas: teorisi).®? Isvigre
Federal Mahkemesi Kararlarinin ise yeknesak olmadigr goriilmektedir.
BGE 4C 246/2002 v. 30.10.2002; E. 3.5; 122 III 97 E. 3a, hakkin kdtiiye
kullanilmasi teorine atif yapmisken; BGE 107 II 144 E. 3, bosluk doldurma
teorisine Oncelik vermistir. Hatta bir kararda da her iki teorinin karara dayanak
yapildig1 da goriilmistir. (BGE 127 111 300 E. 5b).

B. Uyarlama Davasinin Uygulama Alani- Kira Tespit Davasi ile
Uygulama Alaninin Siniri

TBK m. 344/II1 hiikkmii ile kira bedelinde artis yapiliyor olmasina
ragmen, kiraya verenin uyarlama davasi secenegine neden ihtiya¢ duyacagi
tizerinde durmak gerekir. TBK m. 344/II1 hiilkmii yalnizca konut ve ¢atil
is yeri kiralar1 bakimmdan uygulama alani bulur. Uyarlama davasi ise
esasinda sozlesmelere 6zgii genel bir diizenleme olmasi nedeniyle tiim kira
sozlesmelerine uygulanir.** Zira uyarlama davasinin dayanagimm TBK m. 138
hiikmii olmas1 sebebiyle kosullart olustugunda, her tiirli sézlesme iliskisinde
uygulanacagi gibi, tiim kira sdzlesmelerinde de uygulama alani bulur. Bu
sebeple genel hiikiimlere tabi herhangi bir tasinir ya da taginmaz kirasi veya
tirtin kiras1 sdzlesmeleri de uyarlama davasina konu olabilir.*®

Tespit davalar1 yukaridaki bolimde de deginildigi {izere uzatma
donemleri i¢inde agilan bir davadir. Uyarlama davalari ise degisen olaganiistii
kosullar sonucunda islem temelinin ¢okmesi nedeniyle taraflarin sézlesme
stiresinin  bitimini beklemeden agabilecekleri bir davadir.® Uyarlama
davasinda hakim, sartlarin gergceklesmesiyle kira bedelini degisen kosullara
uyarlar. Kira bedelinin uyarlamasi esasinda hem kiraya veren hem de kiraci
lehine gergeklesebilir. Zira somut olayin verilerine gore, uyarlama, kira
bedelinin arttirilmas1 veya indirilmesi seklinde gergeklesir. Sayet kiraya
veren talep ederse kira bedeli artarken; kiracinin talebi halinde kira bedeli

2 Teorilere iliskin agiklamalar i¢in Bkz. Furre /Miiller-Chen, s. 133.
¢ Kararlar igin bkz. Furrer/Miiller-Chen, s. 133.

¢ TBK m. 138’in uygulama alani i¢in ayrintili bilgi i¢in bkz. Acar, s. 353-368.
% Yeniocak, s. 168.

 Yiiksekdag, s. 161-164; Ozyakisir, s. 234.
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indirilir.*” Uyarlama davalar1 aslinda uygulama alani olarak kira tespit davasi
acamayanlar bakimindan bir nevi kurtarici roliindedir.®® Zira sozlesmenin
uyarlanmasi, s6zlesme kurulduktan sonra dngoriilemez olan degisikliklerin
sozlesme dengesinin katlanilmayacak bigimde bozmasi halinde sozlesme
sartlarinin degistirilmesi anlamina gelir. Kira sozlesmeleri bakiminda ise
uyarlama davasi, kiraya verenin sinirh oranlardaki artisa ve tespit davasi
acabilmek i¢in bes yillik siire sinirina karsi ¢oziim saglar. Bu ¢ergevede kira
bedelinin belirlenmesi ve uyarlanmasi davalarinin zaten uygulama alani ve
kanuni dayanaklari agisindan birbirinden farkli oldugunu belirtmek gerekir®.

Kira bedeline iliskin uyarlama davasi, kanun hiikmiinde 6zel olarak
belirtildigi {izere kira bedeli yabanci para olarak kararlagtirilan durumlarda
bes yil icinde baska bir dava agma imkan1 olmasa bile acilabilecektir. Bu
belirleme bes yil icinde uyarlama davasinin agilabilecegi ve kira bedelinin
tizerinde degisiklik yapilabilecegi yoniindedir.” Onun diginda bu ifadeden kira

¢ Y. 6. HD, T. 19.01.2016, E. 2015/859, K. 2016/96; Y. 6. HD, T. 16.06.2014, E. 2013/16004,
K. 2014/7865; YHGK, T. 07.05.2003, E. 2003/13-332, K. 2003/340. Kararlar i¢in bkz.
Ozyakisir, s. 234.

% Aydin, s. 55.
% Burcuoglu, s. 59-60; Aydin, s. 55; Ozyaksir, s. 234; Arat, s. 178 vd.

Y. 3. HD, T. 16.11.2021, E. 2021/1139, K. 2021/11528: “Somut olayda; taraflar arasinda
diizenlenen 01/02/2014 baslangi¢ tarihli is yeri kira sozlesmesinde “ kiralama siiresi
bes+bes yil olarak 10 yildir. Ik bes yil bitiminde yillik kira bedeli net 120.000 $ karsiligi TL
villik olarak ddenecektir. ** diizenlemesi mevcut olup sozlesmede ilk bes yil kiralarinin ise
“TL” cinsinden belirlendigi konusunda anlasmazlik bulunmamaktadir. Bu diizenleme sekline
gore; 10 yil siireli kiralamada ikinci bes yillik donemin baslayacagr 01/02/2019 tarihinden
itibaren kira bedeli yabanci paraya endeksli (Dolar) olarak belirlendigi gibi dévize endeksli
kira bedelinin dovizle kira yasagimin yiiriirliige girdigi 13/09/2018 tarihi sonrasinda “TL”
cinsiyle sozlegme taraflarinca mutabakatla yeniden belirlenmedigi tartismasizdwr. Dava tarihi
itibariyle kira sézlesmesinin “TL” cinsinden yillara gore artigh kiranin belirlendigi ilk bes
vila ait donemin ifasi yapilmakta ise de sozlesme hiikiimlerine gére ikinci bes yilin baglayacagi
01.02.2019 tarihi sonrasinda ise déoviz cinsinden kira édenmesi sézlesmede dngoriilmiistiir.
13/09/2018 tarihi oncesinde akdedilmis olan ve halen ifasi devam eden sézlesmelerdeki
doviz cinsinden olan kira bedellerinin Tiirk parasi cinsinden yeniden belirlenmesi igin
85 sayily Cumhurbaskanm Kararimin yiiriirliige girdigi tarihten ( 13/09/2018) itibaren 30
giinliik siire ongoriilmiis olup bu siirede taraflarin mutabakati ile kira bedelinin Tiirk parast
cinsinden yeniden belirlemesi yapilabilecekse de bu yiikiimliiliik yerine getirilmedigine
gore bu konudaki uyusmaziigin Hazine ve Maliye Bakanlhigimin 2018-32/52 sayili tebligi ile
degisik 8 inci maddesinin (27) ve (28) numarali fikralarinda gosterilen usulde kanun, karar
ve tebliglere gore isin esasina girilerek Tiirk Lirast doniisiimiiniin yapimasi zorunlulugu
bulunmaktadir. Bu itibarla; taraflar arasinda 01/02/2014 tarihinde akdedilen, dava tarihi
itibariyle ifast devam etmekte olan kira sozlesmesinin “Ozel Sartlar” baslikli kisminin 1
inci maddesindeki; ilk bes yil bitiminde kira bedelinin yillik net 120.000 8 karsiligi TL yillik
olarak odenecektir. *“ seklinde dévize endeksli olarak belirlenen bu kira bedelinin Tiirk
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uyarlama davalarinin yalnizca yabanci para ile kararlastirilan kira bedelleri
bakimindan uygulanacagi anlami ¢ikarilmamalidir. Uygulama bakimidan
uyarlama davasi yabanci para cinsinden kira bedellerinde ¢ok onemli bir
yere sahip olsa da yabanci para olarak kararlastirilmayan kira bedelleri i¢in
de agilacagina hig siiphe yoktur.”! TBK m. 344/IV 6zel atfi, kira bedelinin
yabanci para olarak kararlastirildigi durumlara 6zgii anlagilmamalidir. Sadece
“bes y1l gegmedikge kira bedelinde degisiklik yapilamayacag1” ifadesi olugan
tereddiitleri gidermeye yonelik algilanmalidir.”

Tiim bu uygulama alam1 ve sart1 farkliliklarina ragmen, TBK m. 344/
III hiikmiine ragmen uyarlama davasmna bagvurmanin, ¢alisma konusu
bakimindan esas 6nemli olan kismi uyarlama davalarinin tespit davasina oranla
taraf menfaatlerini ¢ok daha kolay dengeleme kabiliyetidir. Zira TBK m. 344/
IIT hiikkmiinde tespit davasmin agilabilmesi i¢in kira baglangicindan itibaren
bes yillik siirenin gegmesi gereklidir. Uygulamada son zamanlarda artan kira
bedelleri nedeniyle kiraya verenlerin memnuniyetsizlikleri agisindan yeni bir
bedel belirlenebilmesi tespit davasi ile ancak bes yillik slirenin gegmesiyle
miimkiindiir. Iste bdyle bir ihtimalde kiraya verenin bagvurabilecegi yol kira
uyarlama davasidir.”

C. Kira Bedelinin Uyarlanmasinin Sartlar:

Kira bedeline iligkin islem temelinin ¢6kmesini gerektirecek gelismelerin
varlig1 halinde hakimden sézlesmeye miidahale etmesini ve kira bedelini
degisen kosullara uyarlanmasini talep edilebilir. Uyarlama talebi kirac1 veya
kiraya veren tarafindan gerceklestirilebilir. Kiracinin talebi dogrultusunda
uyarlama davast kira bedelinin indirilmesini, kiraya verenin talebi ise
giiniimiiz kosullarinda enflasyon karsisinda kira bedelinin degersizlesmesi

Lirasina gore yeniden belirlenmesinde zorunluluk olmakla sézlesme taraflarinca bu konuda
mutabakata varilarak yeniden belirleme yapilmadigindan ilk derece mahkemesince yukarida
belirtilen ilgili mevzuat hiikiimleri uyarinca degerlendirme yapilip gerekirse alaninda uzman
bilirkisi raporu alinmak suretiyle sézlesmede dovize endeksli olarak belirlenen kira bedelinin
01/02/2019 tarihinden gegerli olmak iizere Tiirk parasi cinsinden yeniden belirlenmesi
suretiyle bir karar verilmesi gerekirken, eksik incelemeyle davamin reddine hiikmedilmesi
usul ve kanuna aykiri olup, bozmayt gerektirmistir.”, (www.lexpera.com, Erisim Tarihi:
11.07.2024).

' Yiiksekdag, s. 163; Tile, s. 289; Inceoglu, s. 163; Ozyakisir, s. 236.
2 Inceoglu, s. 163; Ozyakisr, s. 236.

7 Yeniocak, s. 171.
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nedeniyle arttirilmasini igerir.”

Kira sozlesmesinin degisen sartlara uyarlanmasi igin agilacak dava siki
sartlara baglanmistir. Uyarlama kurumuna basvurulmasi Yargitay tarafindan
belirtildigi lizere, “istisnai, ikinci derecede (tali), yardimci nitelikte” olarak
kabul edilmistir. Sik1 sartlara bagli olarak kabul edilen bu davada uyarlama
talebinin kabulii i¢in asagida yer alan kosullarin hepsinin tamaminin bir arada
bulunmasi gereklidir.”

1. Ongoriilemez ve Olaganiistii Durum Degisikligi

Sozlesmeye baglilik ilkesinin istisnasini teskil eden TBK m. 138’in
oncelikli sart1, sozlesmenin kuruldugu anda mevcut olmayan fakat sonradan
ortaya ¢ikan olaganistii nitelikte bir durum (gelisme) degisikligidir.”®
Zira sozlesmenin uyarlanmasi, Tirk Hukukunda yalnizca “sonraki durum
degisikligi” halinde miimkiindiir. Bu sebeple dogal olarak, sozlesme
kurulurken var olan bir duruma dayanarak uyarlama talep edilemez.”” S6zlesme
kurulurken var olan sartlarin herhangi bir durum degisikligine ugramamasi
halinde, sozlesme kurulduktan sonra asirt ifa giligliigline sebebiyet verecegi
iddias1 disiiniilemez.”® Ancak 6zellikle ekonomik kriz dénemlerinde kurulan
kira sozlesmeleri bakimindan, krizin sonuclarinin derinlesmesi nedeniyle
sonradan olusabilecek giigliikler olasidir. Bu gibi durumlar1 ayni kosullarda
degerlendirmemek gereklidir.”

Sozlesme kurulurken kira bedelinin belirlenmesi noktasinda TBK
hiikiimleri agisindan bir sinirlama getirilmemistir. Baslangi¢ kira bedelinde

™ Ozyaksir, s. 234; ayrica bkz. Berger, s. 17, N. 1184-1187; Dogan, 2014, s. 9 vd.

Y. 3. HD, T. 11.09. 2018, E. 2017/13096, K. 2018/8263, “Sozlesmeye bagllik ve saygi
esastir. Her talep vukuunda sozlesmeyi degisen hal ve sartlara uydurmak miimkiin degildir.
Aksi halde 6zel hukuk sistemimizde gegerli olan “irade 6zgiirliigli”, sdzlesme serbestligi”
ve “sozlesmeye baglilik” ilkelerinden sapma tehlikesi ortaya ¢ikar. S6zlesmeye miidahale
(uyarlama) miiessesesi, istisnai, tali (ikinci derecede) ve yardimci niteliktedir. ; Y. 3. HD,
T. 20.02.2019, E. 2017/5992, K. 2019/1363; Y. 3. HD, T. 24.04.2018, E. 2018/2141, K.
2018/4334 (www.lexpera.com); Ozyakistr, s. 237.

6 Yavuz/Acar/Ozen, s. 625; Baysal, s. 160; Ozyakisir, s. 237; Pak, s. 70-71; Koller, s. 271.
77 Yeniocak, s. 156; Ozyakisir, s. 237; Pak, s. 71, 85; Resuloglu, s. 68 vd.

8 Yeniocak, s. 156; aksi goriis, Inceoglu, s. 170; Yargitay da yine meseleyi ekonomik krizin
iilkenin ekonomik yapisinin biliniyor olmasi nedeniyle reddetme egilimindedir. Ayn1 sekilde
uyarlama davalarin1 ve 6zellikle sdzlesme bedelinin yabanct para birimiyle belirlendigi
durumlarda uyarlama taleplerini kabul etmemektedir. Bkz. HGK, T. 14.09.2021, E.
2017/2308, E. K. 2021/994 (www.lexpera.com).

7 Atamulu, s. 410.
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irade 6zerkligi ilkesi tam isletilir. Bununla birlikte TBK m. 27 maddesine
aykir1 olarak yapilan kararlagtirmalar kesin olarak hiikiimsiiz olacag1 gibi
irade bozuklugu (yanilma, aldatilma, korkutma) hallerinde s6zlesmenin
iptali istenir.*® Bedelin uyarlanmasi ise bu kapsamda sonradan gergeklesen
bir degisiklik olmamasi nedeniyle miimkiin degildir. Ancak yiiksek oranda
bedel agisindan kiracinin talebini TBK m. 28 geregince asir1 yararlanmaya
dayandirmast miimkiindiir.! Bahsedilen bu durum degisikliginin, TBK
m. 138 hikmiiniin uygulanmasina imkan vermesi i¢in “olaganiistii” ve
“Ongoriillemez” nitelikte olmasi gereklidir. Bu g¢ercevede TBK m. 138
hiikkmiinde olaganiistii degisikligin aranacak olmasi agikc¢a belirtilmistir.
Ekonomik kriz, para degerindeki sert diisiisler, yiliksek vergi oranlari, sosyal
olaylar (savas, ihtilaller, siyasi kararlar, grev, lokavt) yarg1 kararlari, ithalat
ihracat yasaklari, doga olaylar1 (sel, deprem, don, dolu vurmasi, kuraklik) bu
kapsamda degerlendirilmektedir.’? Degisiklige yol agan olayin kaynagi ise
onem arz etmez.® Ancak burada somut olay 1s11nda olaganiistii degisiklikleri
degerlendirmek ve genel ¢ergevenin bu yolla belirlenmesi, 6rneklendirmeye
gore daha isabetlidir. Doktrinde “sosyal felaket” olarak nitelendirilebilecek
durumlar bakimindan uyarlamanin uygulanmasi gerektigi savunulmaktadir.®
Genel nitelikte, toplumun biiyiik kismin etkileyen durumlar TBK m. 138
cergevesinde olaganiistii kabul edilir. Fakat burada bu felaketin etki alaninin
genis bir kitleyi etkilemesinin gerekip gerekmedigi yoniinde tartismalar vardir.
Hakim goriis, birkac kisiyi veya sadece sozlesmenin taraflarmi etkileyen
yeni bir durumu, olaganiistii olarak gérmez. Neredeyse TBK m.138’deki
“olaganiistii durum” ve “sosyal felaket” es anlamli olarak goériilmektedir.®
Olaganiistii olan ve geneli ilgilendiren durumlar ayri seylerdir. Bu gercevede
doktrinde degisiklige neden olan olayin, toplumun tamamin etkilemesinin
gerekmedigi; bir olayin niteligi geregi basl basina olaganiistii nitelige sahip
olabilecegi de kabul edilmistir.®® Sonug olarak bireysel 6l¢ekli olaylarin da
olaganiistii nitelige sahip olmasi miimkiindiir. Zira olaganiistillik olayin
niteligine 6zgii bir durumdur ve genel olmasindan farkli anlamlara gelmektedir.

80

Dogan, Kira Tespiti, s. 541.
81 Atamulu, s. 410.
8 Yavuz/Acar/Ozen, s. 626; Arat, s. 96 vd; Koller, s. 439; Schwenzer, s. 272.

8 Yavuz/Acar/Ozen, s. 626; Gauch/Schluep, s. 12, N. 1286; Arat, s. 96 vd; Atamulu, s. 411;
Resulogluy, s. 79 vd.

8 Giirsoy, s. 106 vd.
8 Burcuoglu s. 62; Baysal, s. 229; Aksi goriis i¢in agiklamalar bkz. Pak, s. 84-85.
8 Kocayusufpasaoglu, s. 511-512; Baysal, s. 254 vd.
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Kiracinin isyerinin yanmasi, kiracinin kiralananda tuttugu hayvanlarin
yanarak telef olmasi, kiracinin bosanmasi, isletme ruhsati alamamasi bireysel
gelisen olaganiistii durumlardir.*” Bu sebeple dogru yaklasim felaket olarak
nitelendirilebilecek bir olayin sahislart ya da toplumsal etkisinin olup
olmadig1 yoniinde incelemek yerine, edimler arasindaki dengeyi “Gnemli
Olciide” bozmasi, kag kisiyi etkiledigine bakilmaksizin, olaganiistii nitelikte
kabul edebilmektir.®® Boylece olaganiistii ifadesi daha ¢ok taraflardan en az
birini beklenmedik sekilde (siirpriz) ve agir nitelikte etkileyen olaylar olarak
anlagilmalidir.¥ Olaganiistii degisiklik nedeniyle, edimin ifas1 imkansiz hale
gelmemekte, ancak ifa giicliigiine diisen taraf bakimindan ifa ciddi ve agir
sonuglar dogurmaya neden olmaktadir.*

Ote yandan, sonradan gerceklesen degisiklik sozlesme dis1 unsurlara
iligkin olmalidir. D1s unsurlar, yabanci para borcunda yasanan yiiksek kur
fark1,’! enflasyon nedeniyle kira bedelindeki olaganiistii artis,”> doga olaylari
nedeniyle hasatin azalmasi seklinde Orneklerdir.”® Sozlesmenin igerigine
dair unsurlardaki degisikliklerde, uyarlamaya iliskin hiikiimler uygulanmaz.
Burada uygulanacak hiikiimler, ifa imkansizligi (TBK m. 136) veya borcun
ifa edilmemesi (TBK m. 136) iliskin diizenlemelerdir.**

Agirt ifa giicliigiiniin varli1 igin degisikligin dngoriilemez ve olaganiistii
niteliginin bir arada gergeklesmesi gerekir. Ongériilemezlik kriteri, taraflarin
sozlesmeyi yaptiklari sirada var olan kosullarda goze aldigi risklerin disindaki
degisikliklerle aslinda bagli olmamasi fikrine dayanmaktadir. Cilinkd taraflarin
sozlesmeyi kurdugu siradaki var olan sartlarin ortadan kalkmasi bagliligin da
ayni kosulda beklenmesine engel olur.”> Ne var ki, borg iligkilerinde taraflarin
sozlesmeyle bagli olmasi esastir (Ahde vefa- Pacta sund servenda). S6zlesme
kurulduktan sonra mevcut kosullarda, edimin yerine getirilmesine bagh

87 Yavuz/Acar/Ozen, s. 625-626; Topuz, s. 268-269.
8 Ozyakisr, s. 239; Atamulu, s. 41

8 Yavuz/Acar/Ozen, s. 626; Serozan, s. 103.

% Atamulu, s. 411.

°' YHGK, T. 12.11.2014, E. 2014/13-1614, K. 2014/900; Y. 13. HD, T. 13.06.2014,
E.2013/16898, K. 2014/18895 (www.lexpera.com).

2 Y.3.HD, T. 15.02.2017, E. 2017/1407, K. 207/1427 (www.lexpera.com).

% Y. 3. HD, T. 11.11.2009, E. 2009/14-456, K. 2009/496; YHGK, T. 27.01.2010, E. 2010/14-
14, K. 2010/15 (www.lexpera.com).

% QOzyakisrr, s. 238.
% Schwenzer, s. 272; Resuloglu, s. 32-33.
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kalinmalidir. Ancak sonradan mevcut sartlarin 6nemli 6l¢iide ve baglangigta
ongoriilemeyecek sekilde degismesiyle, edim ve karst edim dengesi alt tist
olmugken, yine de aynen ifay1 beklemek diiriistliik kurali (TMK m. 2/1) ile
bagdasmaz.”® TBK m. 138’e gore sozlesme dengesini bozan bu gelismenin
ongoriilemez oldugunu iddia ve ispat etmek gereklidir. Bununla birlikte
sozlesme yapildig1 anda mevcut olan olaganiistii durum uyarlama imkanini
vermez. Hatta bu durumu s6zlesme taraflarinin bilmiyor olusu da uyarlama
imkan1 vermez. Bu durumlarda sartlar1 sagladigi takdirde TBK m. 32
cercevesinde s6zlesmenin iptalini veya TBK m. 331 geregince kira hukukuna
6zgii 6nemli sebeplerle sézlesmenin feshini gerektirebilir.”” Ongoriilemezlik,
“olaganiistii durum” ve “olaganiistii durumun sonucu” na iligkin olmalidur.
Sayet kira sdzlesmesinde yeni gelisen olaganiistii durum ve durumun sonucu
ongoriilememis ve Ongdriilmesi de kendilerinden beklenemiyorsa islem
temelinin ¢okmesine sebebiyet verecektir.”®

Ongorii bir isin ilerisini kestirme ve ona uygun davranip &nlem
alabilme olarak ifade edilebilir. Ancak kanun koyucu TBK m. 138’de
taraflarca Ongoriilmeyen degisiklikler degil, ongoriilmesi beklenmeyen

9% Giimiis, s. 888; Ozyakisir, s. 232; Koller, s. 438-439; “BGE 4C 49/2004 v. 30.3.2004, e.
2.2, X A AS’nin yonetim kurulu iiyesi ve 100000 Isvicre Frang: blok hisseye sahiptir. A
AS’nin kalan hisselerini elinde bulunduran B AS$’nin yonetimi ile altmig yasma ulagir
ulagmaz hisselerini nominal degerden satin alacagi konusunda anlagir. X 60. dogum
giiniinii kutladiginda ve A AS’deki hisselerini B AS’ye satmak istediginde B AS. Hisselerin
bugiin artik hicbir degeri olmadigin1 ve B AS’nin pratikte degersiz olan hisseleri 100000.
Isvigre Frangindan almmasmin makul beklenilemeyecegini ileri siirer. Ancak mahkeme
B’nin iddiasin1 hakli bulmaz. Zira hisse fiyatlarindaki dalgalanmalar prensipte her zaman
ongoriilebilir ve bir diizeltme maddesi ile riskten korunabilir. Bu nedenle A AS’nin
hisselerinin degerindeki degisiklik, A AS’nin hisselerinin degerindeki degisiklik, A AS’nin
100 hissesi i¢in satig s6zlesmesinin uyarlanmasini hakli ¢ikaran bir neden degildir. BGE 127
III 300 kararinda Federal Yiiksek Mahkeme, bina kiralama miilklerinin daha sonra rezerv
bolgeye tahsis edilmesinin dngoriilebilir olup olmadigi tizerine hiikiim vermistir. Daha 6nce
biiyiik bir projenin ingasi amaciyla imar hakki bulunan arsalar i¢in kismi imar yonetmelikleri
cikarilmistir. Federal Yiiksek Mahkeme, yasal durumdaki degisikliklerin genellikle
ongoriilebilir olmasina ragmen, yasadaki degisikligin 6ngoriilebilir olmadigi sonucuna
varmistir. Mahkeme goriisiinii, insaat projesi kapsaminda alman planlama tedbirlerinin s6z
konusu araziyi imara agmayi degil, biiylik bir projenin gerceklestirilmesi ve bir uydu kent
insa edilesi i¢in gerekli kosullar1 yaratmay1 amagladig ger¢egine dayandirmistir. S6z konusu
arsalar i¢in daha 6nceki kismi imar yonetmelikleri temelinde kararlastirilan bina kira oranlari
mahkeme tarafindan yeni duruma uyarlanmistir.” Karar i¢in bkz. Furrer/Miiller-Chen, s. 132-
133; Gauch/Schluep, s. 12, N. 1298-1299; Aydin, s. 55; Resuloglu, s. 89.

97 Kocayusufpasaoglu, s. 511; Serozan, s. 197; Yavuz Acar/Ozen, s. 625; Baysal, s. 181.

% Yavuz/Acar/Ozen, s. 627; Furrer/Miiller-Chen, s. 133; Arat, s. 105; Baysal, s. 161-163;
Schwenzer, s. 272.
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durum degisikliklerini aramaktadir. Ongoriilmesi beklenmeyen fakat
taraflarca Ongoriilen durum degisikleri uyarlama davasmma konu olmaz.
Zira ileride ortaya ¢ikmasi muhtemel riskin 6ngoriilmesi, onun doguracagi
riskin de dstlenildigini anlamima gelir.”” Ciinkii nihayetinde olaganiistii
durum Ongoriildiigii icin, ongdriillmemesi ve Ongoriilmesinin beklenmeyen
nitelikte olmast kosullarimin toptan araniyor olmasi nedeniyle uyarlama
talep edilemez.'” Uyarlama davalarinda aranan ongoriilebilir olma unsuru
iki konuya iliskindir. Magduriyet yaratacak gelismenin olusabilecegine dair
Ongoriiniin yaninda, bu gelismelerin, taraflar arasindaki sézlesme iliskisine
etkisi noktasinda 6ngdriiniin varlig1 aranmaktadir.

Ongoriilebilirligi tespiti bakimindan diiriistliik kurali hareket noktasidir.
Sozlesmenin yapildig1 sirada mevcut olan sartlarda, makul bir 6zene sahip
kisinin ongdrebilecegi veya ongdrmesi beklenen durumlar uyarma davasina
viicut vermez. Ancak her ne kadar makul bir kisiye ait objektif dngoriilebilirlik
uyarlama davasi bakimindan uygulama kriteri olarak konulmus olsa da
taraflarin 6zellikleri de tamamen g6z ardi edilip dislanmaz.'”" Uyarlama talep
eden tarafin 6zel durumlan sebebiyle daha fazla bilgi sahibi olma imkam
varsa ve Ongorebilme hali siibjektif agidan gergeklesebiliyorsa ongdrebilme
yeterli kabul edilir. Objektif ongoriilebilirlik, somut durumlarda siibjektif
ongoriilebilirligi dislamadan incelenmektedir.'%?

Ongoriilebilirlik 6lgiitii cercevesinde, ticaret hukukundaki basiretli
davranma ilkesi nedeniyle tacirlerin islem temelini ¢Okerten gelismeleri
ongérememe savunmasi irdelenmelidir.'® Kural olarak 6ngérme kriteri, diiriist
ve makul, orta zekali varsayimsal bir kisinin (bonus pater familias) dikkate
alinmasi ile belirlenir. Bu sebeple 6ngoriilebilirlik dl¢iitiinde tacirler agisindan
daha sik1 bir 6zen degerlendirmesi gerekir. Zira kira bedelinin yabanci para
tizerinden kararlagtirilmas1 halinde, Tiirk Lirasimin deger kaybedecegini
basiretli tacirin ongérmesinin gerektigi Yargitay tarafindan kabul edilmektedir.
Cogunlukla tacirden her seyi 6ngormesi beklenmemektedir. Yargitay bu
noktada, “ayni ticaret dalinda faaliyet gosteren tedbirli, 6ngdriilii bir tacirden
beklenen 6zen”i aramaktadir. Bu 0olgiit biiyiikk olcek ve kiigiik oOlcekteki

% Atamulu, s. 414.

10 Ozyaksir, s. 109.

101 Yavuz/Acar/Ozen, s. 627; Resuloglu, s. 88.

102 Yayuz/Acar/Ozen, s. 627; Giimiis, s. 888; Topuz, s. 107.
13 Bingdl, s. 527-548; Pak, s. 88.
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isletmeleri ayirmadigi i¢in elestirilmekte ve yetersiz bulunmaktadir. Zira ayni
ticaret dalinda biiylik dlgekte ve kiiciik Olgekte isler yapan tacirlerin 6zen
yikiimliiligii arasinda fark bulunmalidir.'™ Tacirin beklenen 6ngorii diizeyi,
onun mesleki tecriibesi sliphesiz ki tiiketiciden veya esnaftan daha agir kabul
edilecegi i¢in, uyarlama taleplerine karsi ¢ok daha kati yaklasilacaktir.'®
Burada esas alinacak kriter “aymi durumda bulunan makul bir tacirden
beklenen 6zen” olmalidir.'®

Ote yandan sozlesmede yer almis olan olumlu veya olumsuz uyarlama
kayitlarmin var olmast da sonradan ortaya cikabilecek degisikliklerin
Ongoriildigiinii gostermektedir. Uygulamada taraflar, sézlesmenin sonradan
degisecegini dngdrmeleri nedeniyle bu kayitlar1 koymaktadirlar. Doktrinde
sozlesmede kararlastirilan altin, doviz, esyaya iliskin deger kayitlar1 ve
kira bedeli artis kaydini olumlu uyarlama kaydi olarak kabul etmektedir.'"’
Olumsuz uyarlama kaydi ise, sézlesmenin degisen kosullara uyarlanmasini
yasaklayan bir hilkkmiin konulmus olmasidir. Yargitay kararinda, olumsuz
uyarlama kaydinin var olmasi durumunda, sdzlesmenin aynen uyarlanmasi
talebini reddetmektedir.'® Ancak uyarlama kaydina ragmen, edimler arasinda
asirt oransizlik varsa, degisen kosullara gore sozlesmenin uyarlanmasi
gerekir.!” Burada da aslinda bu kaydin uyarlanmasindan bahsedilmektedir.
Bu durumda beklenmeyen asir1 etkilerin dogdugu durumlarda, sézlesmedeki
kayit uyarlamaya engel degildir. Doktrin ve yargi kararlart da bu asir1 etkinin
ongoriilemezlik kriterini ve uyarlamanin sartlarini olusturdugunu kabul
etmektedir.'!”

TBK m. 138 s6zlesme kurulduktan sonra olaganiistii degisikligin olmasin
aramaktadir. Fakat doktrinde olaganiistii degisiklik kriteri elestiriye neden

14 YHGK, T. 15.10.2003, E. 2003/13-599, K. 2003/599; YHGK, T. 07.05.2003, E. 2003/13-
332, K. 2003/340 (www.lexpera.com).

Ozyakisir, s. 242; Baysal, s. 187.

195 Yeniocak, s. 157; Giimiis, s. 78; Pak, s. 89.

196 Ayni yonde Ozyakistr, s. 243; Baysal, s. 187-189.

107 Arat, s. 143; Giimiis, 2012, s. 89.

1% YHGK, E. 2003/13-332, K. 2003/340, T. 07.05.2003; bkz. Ozyakistr, s. 241.
19 Ozyaksir, s. 241.

10 Ozyakisir, s. 241; Burcuoglu, s. 63-71; Arat, s. 106; Aym1 yonde YHGK, T. 07.05.2003, E.
2003/13-332; K. 2003/240; YHGK, T. 15.10.2003, E. 2003/13-599; Y. 3. HD, T. 15.02.2017,
E.2017/1407,K.2017/1427;Y. 3. HD, T. 20. 12. 2012, E. 2012/22344, K. 2012/26304; Y. 6.
HD, T. 19.01.2016, E. 2015/859, K. 2016/96 (www.lexpera.com).
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olmustur. Ancak olaganiistii gelismenin dar yorumlanmamasi, beklenmeyen
ve uyarlama talep eden tarafi ciddi dlciide etkileyen sebeplerin, uyarlamaya
imkan vermesinin kabulii amaca daha uygundur.'!!

2.0laganiistiiDurumun Uyarlamaisteyen TaraftanKaynaklanmamus
Olmasi

Sozlesme kurulduktan sonra gelisebilecek durum degisikligi, uyarlama
talep eden taraftan kaynaklanmamalidir. Bu durumda uyarlama talep edene
kusur izafe edilmemeli; uyarlama talep eden olaganiistii duruma sebebiyet
verme agisindan kusurlu bulunmamalidir.!> Hatta uyarlama isteyen
taraftan kaynaklanmama sartini, talep eden kimsenin olaganiistii durumdan
sorumlu tutulamamasi olarak anlamlandirmak isabetli olacaktir. Ciinkii bu
kapsamda olaganiistii durumun gerg¢eklesmesinde bor¢lunun sorumlulugu ve
olaganiistii durumun gerceklesmesinde etkisi olacagi gibi, olaganiistii durum
kendiliginden gergeklesse de yine sorumlu tutulabilir.!" Ilkinde, uyarlama
talep eden kiginin olaganiistli durumun gerceklesmesinde etkisi vardir, zira
duruma dogrudan sebebiyet vermistir. Ornegin fabrikanin yanmasinda
kiracinin gerekli tedbirleri almamasi etkiliyse, artik uyarlama talep edilmesi
s0z konusu olmaz. Bu ¢ergevede bor¢lunun temerriidii ise, tek basina uyarlama
davasina engel teskil etmez. Ancak bor¢lu temerriide diigmiis sonra olaganiistii
durum ortaya ¢ikmissa uyarlama talep edilemez, sonugta bor¢lu zamaninda ifa
etseydi olaganiistii durumdan etkilenmeyecek olmasindan dolay1 borglunun
sorumlulugu s6z konusu olacaktir.''* Zira borglu asiri ifa giicliigiine sebebiyet
veren olayin ortaya ¢ikmasini zamaninda engelleyecek onlemleri almamigsa,
agirt ifa giigliigiine dayanamaz. Borglu gerekli olan tedbirleri almayarak
ifa gilicliigiiniin asir1 dereceye ulasmasina sebebiyet vermisse, sonradan
uyarlama talep edemez. Onlemin alinarak asir1 ifa gii¢liigiine neden olacak
olayin bertaraf edilip edilemeyecegi noktasinda, bor¢lunun kabiliyetleri ve
somut durumun o&zellikleri diiriistliik kurali ger¢evesinde tahlil edilir. Bu
cercevede bor¢lunun temerriide diismesi ise tek basina uyarlama davasi agmak
bakimindan engel degildir.'"> Uyarlama talep eden taraftan kaynaklanma
kosulu doktrinde iki durumda kabul edilmistir. Yargitay tarafindan da

Il Serozan, s. 265-266; Yavuz/Acar/Ozen, s. 126; Yeniocak, s. 158.
112 Yavuz/Acar/Ozen, s. 628-629; Resuloglu, s. 90 vd.

113 Yavuz/Acar/Ozen, s. 628-629.

114 Yavuz/Acar/Ozen, s. 137.

115 Atamulu, s. 422.
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benimsenmis olan goriis geregince, durum degisikligi uyarlama talep eden
tarafin kusuru ile gergeklesmemelidir.'"® Kusurlu olarak sebebiyet veren
taraf, daha sonradan durum degisikligi nedeniyle uyarlama talep edemez.
Bu goriis uyarlama davasi agilmasi i¢in kusuru degil, sorumlulugun varligimni
aramaktadir. Sonugta kusurun olmadigi fakat yine de sorumlulugun dogdugu
kusursuz sorumluluk halleri diisiiniildiigiinde, TBK m. 66 adam ¢aligtiranin
sorumlulugu, bina malikinin sorumlulugu vs. Uyarlama talebinin sebebiyet
verdigi onun sorumluluk alaninda olan bir durumdan kaynaklaniyorsa davay1
acamayacagi kabul edilmelidir.'”

3. ifanin Beklenilmezligi

Sozlesmenin kurulmasindan sonra ger¢eklesen her durum degisikligi
uyarlama davasina sebebiyet vermez. Bu durum degisikliginin temelde
ifa kabiliyetine etki etmesi beklenmektedir. Zira her hukuki islem belli bir
zamanda mevcut olan kosullara bagl olarak yapilmakta ve s6zlesmedeki edim
dengesi de buna gore sekillenmektedir. Ancak iglemin temelini olusturan bazi
etmenler degismisse, degisiklik dolayisiyla artik islem temeli ¢6kmiistiir.!!8
Islem temelini ¢okerten, degisen durumlara ragmen sdzlesmeye ayn1 sartlarla
bagli kalimmasmi beklemek hakkaniyete aykirilik olusturur. Sozlesme
kurulurken kararlastirilan edimin ifa edilmesini beklemek TMK m. 2’ye
aykirilik teskil etmelidir. Diriistlik kurali, her hakkin kullaniminda genel
bir denetim mekanizmasi oldugu i¢in TBK m. 138’in uygulamasinda 6nemli
bir islevi vardir ve bu ¢ercevede artik sdzlesmenin ifasinin beklenilmez hale
gelmesinin arastirilmasi gerekmektedir. !

Uyarlama davasi agabilmek i¢in sonradan gelisen esasli ve Onemli
degisiklik, islemin temelinin ¢Okmesine sebebiyet vermelidir. Bu tarz
olusabilecek degisiklikler ise, TBK m. 138 uyarinca yalnizca “asiri ifa
giicliigli” ile sinirli degil, edimin dengesinin bozulmasi ve hedeflenen amacin
bosa ¢ikmasi gibi durumlart da kapsar bigimde genis anlasilmalidir.'?
Bor¢luyu ifaya zorlamak i¢in kosullarin esasli ve onemli sekilde degismesi

116 Arat, s. 135 vd; YHGK, T. 12.11.2014, E. 2014/13-1614, K. 2014/900; YHGH, T. 27.012010,
E. 2010/14-14, K. 2010/15; Y. 3. HD, T. 24.10. 1994, E. 1994/6791, K. 1994/9014, kararlar
igin ayrica bkz. Ozyaksir, s. 243.

17 Ozyakastr, s. 243; Baysal, s. 288 vd.

118 Fiirrer/Miiller-Chen, s. 132; Yavuz/Acar/Ozen, s. 629.
19 Atamulu, s. 418; Resulogly, s. 94.

120 Yavuz/Acar/Ozen, s. 631.
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gerekmektedir. Bu degisiklikler ifanin asir1 derecede giiclesmesine yol
acabilecegi gibi edimler arasindaki dengenin katlanilmaz oranda bozulmasi
veya sozlesmeden beklenen menfaatin tamamen bosa ¢ikmasma da yol
acabilir.'?!

Edim dengesinin bozulmasi, sézlesmenin kuruldugu sirada var olan
dengenin olaganiistii durum sebebiyle bozulmasini ve ifanin eski haliyle yerine
getirilmesinin taraflar bakimindan beklenilmez olmasini ifade eder.'”? Zira
sozlesme imzalandiginda, taraflar az ¢ok bir edim dengesi olusturmaktadir.
Edim dengesinin bozulmasinin yiikii bazen borgluya bazen ise alacakliya
isabet edebilir. Boylece TBK m. 138 hiikmiiniin yalnizca bor¢lu bakimindan
degil, alacakli bakimindan uygulanabilmesi imkan1 ortaya cikar. Mesela kira
sozlesmesine konu tasinmazin kentsel doniisiim nedeniyle degerinin asirt
derecede artmasi karsisinda, kira bedelinin diisiik seyretmesi alacakli aleyhine
olusan edim dengesizligine 6rnek teskil eder.!? Benzer bigimde giiniimiiz
kosullarinda artan kira fiyatlarina ragmen diisiik kira bedelinin 6deniyor olmas1
karsgisinda uyarlama davasi talebi kiraya veren tarafindan gergeklesebilir.'*

Hukuki islemile hedeflenen amacin bosa ¢ikmasi dauyarlamaya sebebiyet
verir. Ornegin hastane yakininda tibbi malzeme satis1 yapan bir isletmenin
kiraladigi igyerinin, hastanenin daha sonra bagka bir binaya taginmasi halinde,
yakinlik hedefi bosa ¢ikmis olur. !

Asint ifa giicliigii ifadesinden, genel olarak olusan degisikligin agik ve
agir olmasi anlagilmalidir.® Ama bu durum bor¢lunun yikimini gerektirecek
kadar da agir anlagilmamalidir. Zira asirt ifa giicliiglinde ifa imkansizlig
s6z konusu degildir.!*” Halen edimin ifast miimkiin olmakla birlikte, ifanin
gerceklesmesi icin so6zlesmenin kuruldugu siradaki edime oranla ¢ok daha
fazlasinin yerine getirilmesi gerekmektedir. Bu degerlendirme, somut
durumdaki s6zlesme taraflarinin izerindeki etkisinin objektif kriterlerle ele

121 Yavuz/Acar/Ozen, s. 631.

122 Yavuz/Acar/Ozen, s. 632; Pak, s. 93 vd.; Schwenzer, s. 272.

123 Yavuz/Acar/Ozen, s. 632; Baysal, s. 237 vd; Pak, s. 93 vd.

124 Yavuz/Acar/Ozen, s. 632.

125 Yavuz/Acar/Ozen, s. 632.

126 Arat, s. 113; Atamulu, s. 418; ayrintili bilgi i¢in bkz. Kurtulan, s. 193-248; Giilekli, s. 43-69.
127 Topuz, s. 323, Atamulu, s. 418.
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alinmasi ile yapilmaldir.””® Para verme borcunda daha fazla para borcu,
is gorme borcunda ise daha fazla is goérme olarak anlasilir. Bu asirilik ve
fazlaligin bor¢luyu s6zlesme iliskisinin uyarlanmasina veya sonlandirilmasina
sevki gerekmektedir. Ancak borcun daha fazla bigimde 6denmesinin borg¢luyu
ekonomik yikima ugratmasi olarak anlamamak gerekir'?®. Talepte bulunan
tarafin maddi durumu veya genel olarak iflasa diisiip diismeyecegi arastirilmaz;
somut sozlesme kapsamindaki edim agisindan yasadigi ifa gligliigii arastirilir.
Ornegin durumdan etkilenen tarafin ekonomik giiciiniin yiiksek olmasi ve
dengenin degismesi nedeniyle cok etkilenmemesi, onun asir1 ifa giicligii
icinde olmadig1 anlamina gelmez. Tam tersi durumda, ekonomik giicii zayif
birinin her degisiklikte asir1 ifa gligligiine diistiigii soylenemez.'*° Yeni gelisen
durumun taraflardan biri igin sdézlesmeye ayni kosullarda devam etmeyi
¢ekilmez kilmasi agir edim yiikiimliiliigiiniin bir isaretidir. Son olarak asir1
ifa giicligi ifadesi goriildiigii lizere ifada bulunacak olana isaret ettigi icin
uyarlamay1 talep edecek olan bu kavram kapsaminda yalnizca borgludur.'!

TBK m. 138 hiikmii hem asin ifa gii¢liigii bashigiyla hem de metninde
uyarlama talebini sadece bor¢lunun agir ifa giigliigiine diistiigii hallerle sinirh
olarak diizenlemis halidir. Fakat uyarlamaya iligkin ihtiyag, sadece asir1 ifa
giicliigli halinde degil, edimler arasi dengenin bozulmasi ya da bir tarafin
sozlesmeden beklentisinin tamamen bosa ¢ikmasi hallerinde de islem temeli
cOkecegi ic¢in vardir. Biitiin bu durumlarda da sdzlesmenin uyarlanacagi
kabul edilir.!*> Doktrinde uyarlama i¢in asir1 ifa giicligiiyle smirli Kanun
hiikmiinde, ortiilii bir kanun boslugunun varligindan bahsedilmektedir.'*?
Ozellikle kira bedeli gibi para borglar1 bakimindan edim dengesinin bozulmasi
veya hedeflenen amacin bosa ¢ikmasina dayali uyarlama da miimkiin ve
islevseldir. Dolayistyla TBK m. 138’deki asir1 ifa giigliigii genis yorumlanip,
diger durumlar da icine alir sekilde uygulama alan1 bulmasi daha uygun
diser.” Yargitay 13. HD. ‘nin vermis oldugu karara bakildiginda da benzer
bi¢imde, olaganiistli durumlar sebebiyle edim dengesinin agir1 bozulmasini bir

122 Akinct, s. 189; Kaplan, s. 141; Atamulu, s. 418.
129 Yavuz/Acar/Ozen, s. 632.

130 Atamuly, s. 418; Topuz, s. 323; Gormez, s. 165.
131 Yavuz/Acar/Ozen, s. 632; Baysal, s. 240-242.

132 Yeniocak, s. 153; Ayrica islem temelinin ¢6kmesi teorisinin dzellikleri ve ayrintili bilgi i¢in
bkz. Serozan, s. 265 vd.

133 Giimis, s. 78.

134 Yavuz/Acar/Ozen, s. 633.
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ifa glicliigli olarak gordiigii anlasilmaktadir. Boylece yarg: karar1 vasitasiyla
maddenin uygulama alani genisletilmistir.** Zira asir1 ifa giigliigii ifadesi, kira
sozlesmesinde kiracinin kira bedelini 6demekte zorlanmasi durumunda uygun
diiser. Cogunlukla kira bedelinin doviz lizerinden belirlendigi s6zlesmelerde
ve dovizin fahis bir bi¢imde arttig1 donemlerde asir1 ifa giigliigii ile karsilagiriz.
Benzer bicimde covid-19 déneminde karantina uygulamalar1 nedeniyle ya da
ekonomik kriz donemlerinde kiracilar deme giigliigii yasayabilirler.!3

4. Edimin Heniiz ifa Edilmemis Olmasi veya ihtirazi Kayitla ifasi

Uyarlama davasi kapsaminda sozlesmeye miidahale edilmesinin
temelinde asin1 ifa giligliigli yatmaktadir. Asin ifa gilicliigliniin neticesi olarak
da TBK m. 138’¢ bagvurulabilmesinin bir sart1 da borcun ifa edilmemesidir.
Sonucta edim ifa edilmigse, kural olarak ortada bir giigliiglin olmadigina
isarettir.  Ciinkii ifa borcu sona erdirir ve artik bor¢lu bakimindan sona
eren bir borcun ifasi giiclesmez.!”” Zira ge¢mise doniikk olarak uyarlama
talebinin yapilmasi miimkiin goriilmemektedir. Bu durumda TBK m. 138
cercevesinde edimin ifasiyla ilgili olarak iki ihtimalin ger¢eklesmis olmasi
gerekir. Bunlardan biri uyarlama talep eden tarafin, edimini heniiz ifa etmemis
olmasidir. Ikincisi ise, ihtirazi kayit koyarak ifada bulunmasidir.®® ihtirazi
kayit, kiract bakimindan kira bedelini 6derken, kiraya veren agisindan da
O6demeyi kabul ederken karsi tarafa beyan ettigi ve uyarlama davasina yonelik
talep hakkini sakli tutmus oldugu irade beyanidir. Bu beyana iliskin gecerlilik
sekli yoktur, bunun ispat agisindan yazili olarak yapilmasi faydali olur. Ayrica
kiracinin kira bedeli i¢in yapacagi uyarlama talebi agisindan ihtirazi kaydin
her kira donemi i¢in ayr1 ayr1 olmasina gerek yoktur. Kiraci bu kaydin, ihtirazi
kayittan sonraki 6deyecegi tiim kira bedellerine yonelik yapildigini belirterek,
odedigi tiim kiralar1 kapsayacak bigimde konulmasini saglar.'** Yargitay ise
kiraya veren tarafindan uzun siire itiraz edilmedigi halde, gecmise doniik bes
yillik kira farki alacagini talep edebilecegi yoniinde karar vermistir.'*

TBK m. 138 hilkmii uyarinca getirilmis olan ifa edilmeme sartinin kirac1

135y, 13. HD, T. 19.11.1991, E. 7359/10563 (Yavuz/Acar/Ozen, s. 632-633.)
136 Yeniocak, s. 159.

137 Atamulu, s. 419; Resuloglu, s. 95.

138 Ozyakastr, s. 247; Burcuoglu, s. 247.

13 Yeniocak, s. 162; Glimiig, 2012, s. 334-335.

40 YHGK, T. 06.04.2021, E. 2017/2836, K. 2021/436; Y. 3. HD, T. 15.10.2019, 1914/7955
(Yeniocak, s. 162).
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bakimindan doguracagi sakincalari goz ardi etmemek gerekir. Ciinkii kira
bedelinin ifa edilmemesi, kiracinin temerriide diismesine ve TBK m. 352/
IT geregince iki hakli ihtarla kira s6zlesmesinin feshedilmesine sebep olur.
Bu sebeple Kanunda uyarlama davasi sarti olarak ihtirazi kayitla 6deme
yapilmasina yer verilmesi isabetli olmustur. Clinkii ihtirazi kayitsiz 6deme tiim
olumsuz sartlararagmen uyarlama davasinin agilmasina engel olusturur. Zirabu
sartlara ragmen kendi kaynaklarinin diginda baska kaynaklardan bor¢lanmak
suretiyle borcu ddeyen borglunun uyarlama kapsami disinda kalmasi da
doktrinde elestirilmistir.'*! Yargitay’in daihtirazi kaydin konulmamis olmasinin
uyarlama davasiin reddini gerektirmez yoniinde karari da mevcuttur.'*? Karara
gore kira borcunun donemsel olarak ifa edilen bir bor¢ olmasi nedeniyle,
kiracinin asir1 ifa giicliigiinden dogan haklarini1 sakli tutmadan ifada bulunmus
olmasi, uyarlama davasi agmasina engel olmaz. Buradaki yaklasim yine kira
bedelinin donemsel olmasi nedeniyle daha sonraki zaman diliminde asir1 ifa
giicligli yasanabilecegi ve sonraki aylar i¢in uyarlama davasinin sartlarinin
gerceklesebilecegi yoniinde anlasilmalidir. Zira pesin 6denen kira bedelleri
bakimindan, sonradan yaganan ongoriilemeyecek gelismelere yonelik ihtirazi
kayit sartinin konulmasi beklemek normun amacina uygun diismez. TBK m.
138 hiikmiiniin ifadesinden dogrudan yorumla ihtirazi kayit sartin1 aramak ve
kiracidan ihtirazi kayit koyarak 6demesini beklemek, TBK m. 138 hiikmiiniin
dogasina aykiridir. Ongoériillemeyecek bir durumun gerceklesmesi sartina
bagl bir hiikiimle, 6nceden ihtirazi kaydin konulmasi tezat olusturacaktir.
Bu sebeple kiraci kira bedelini ileriye doniik pesin ddediginde ihtirazi kayit
koymadan 6deme yapip, sonradan uyarlama sartlarinin olusmasi nedeniyle
uyarlama talebinde bulunabilir. Boylece uyarlama davasi ile kiraci pesin
O0demenin fazla olan kisminin iadesini talep edebilir.'*3

Ote yandan kira bedelinin kismi olarak ifa edilmesi halinde ise, ancak
O6denmemis kisim i¢in uyarlama davasi agilabilir. Onun disinda 6denen kisim
icin yine uyarlama davasi agilmasi s6z konusu degildir. Fakat bu 6deme
ihtirazi kayitla yapilmig ise, bunun davanin agilmasina engel olmayacagi

141 Yeniocak, s. 161 vd.; Baysal, s. 351; Kirca, s. 90-91.

142'Y. 3. HD, T. 24.01.2019, E. 2018/7863, K. 2019/534, “Mahkemece bozma geregi bilirkisi
incelemesi yapilmamis, davact kiracimin borcunu agirt ifa giicliigiinden dogan haklarim
sakl tutarak 6deme yapmadigi gerekgesiyle davann reddine karar verilmistir. Kira borcu
donemsel olarak ifa edilen borglardan olup, tek seferde ifa ile bor¢ sona ermemektedir.
Davaci kiracimin aswrt ifa giigliigiinden dogan haklarini sakl tutmadan 6deme yapmuis olmast
uyarlama davasi agma hakkini engellemez”, Karar igin bkz. Yeniocak, s. 163).

43 Yeniocak, s. 164; Giimiis, 2012, s. 335-336; Bellican, s. 52.
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Kanun hiikmiinde a¢ikca ifade edilmistir.'*

5. Sozlesmenin Kurulmasindan Sonra Degisikligin Gerg¢eklesmesi

Ongoriilemez degisiklik kira sozlesmesinin kurulmasindan sonra
gergeklesmelidir. Ancak bu durumda bor¢lunun temerriide diistiigii hallerde
temerriit sonrasi olaganiistii gelismelerin yasanmast kural olarak genel
kabulde degisiklige neden olmayacak yani, uyarlama talep edilemeyecektir.
Zira TBK m. 119 hiikmii kapsaminda risk borgluya yiiklenmistir.'*> Ornegin
yabanci para birimindeki artig, bor¢lunun temerriidiinden sonra gergeklesmesi
halinde, borcu oOdeseydi bu durumundan etkilenmeyecegi gerekcesiyle,
rizikoyu bor¢lunun iistlenmesi makul bir yaklasim olacaktir.'*

Kiracinin, uyarlama kosullarinin olusmasindan sonra kira borcunu
O0deyememesi ve temerriide diismesi ise, uyarlama talebinde bulunmasina
engel teskil etmez.!¥ Bununla birlikte kiraya verenlerin, kira bedelindeki
deger kayb1 nedeniyle uyarlama talebi, TBK m. 138 hiikmiinde “agir1 ifa
giicliigli” ile gerekgelendirilemez. Bu durum bakimindan TBK m. 138 hitkmi,
kira iliskilerinde edimler aras1 dengenin katlanilmayacak 6lgiide bozulmasi
olarak gortilmelidir.'*

TBK m. 138’in uygulanmasini gerektiren bir diger durum da sézlesmeden
beklenen menfaatin bosa ¢ikmasidur. Is yerine yakin olmak niyetiyle kiralamis
oldugu konutu, kisa siire i¢inde is yerinin taginmasi halinde kiracinin elde
etmek istedigi menfaatin bosa ¢iktigini soyleyebiliriz.'#

Gelisen bu sebeplerle birlikte, ortaya ¢ikmis olan durumlar acisindan her
bir somut olayin ayr1 ayri degerlendirilmesi gerekliligi goz ardi edilmemelidir.
Bu somut olaylarda uyarlama talep eden taraf bakimindan, bu haliyle
sozlesmenin uygulanmasint beklemek diiriistliik kuralina aykiridir. Zira s6z
konusu kisi sozlesme kapsaminda gereksiz bir yiikiin altina sokulmaktadir.
Hakim taraflarin varsayimsal iradelerini dikkate alacak ve sozlesmenin
kuruldugu zamanki dengenin tespiti ile birlikte, gelinen noktada bozulan

14 Ozyakastr, s. 248; Aydin, s. 58; Arat, s. 123.
145 Yeniocak, s. 158; Inceoglu, s. 173.

146 Yeniocak, s. 158.

147 Yeniocak, s. 158; Inceoglu, s. 173.

148 Yeniocak, s. 159.

149 Yeniocak, s. 159.
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dengeyi yeniden kurmak seklinde hitkkmii uygulanir.'>
6. Sozlesmenin “Uzun Siireli” Olmasi

Kira sozlesmeleri bakimindan uyarlama davasmin kabul edilmesi
noktasinda, Yargitay tespit davasina oranla ¢ok daha kisitlayic1 yaklasmaistir.
Yiiksek Mahkeme bilhassa kira uyarlama davasinin agilabilmesi icin
“uzun siireli” bir kira sdzlesmesi goriisiinii benimsemektedir. Uzun siire
0l¢iiti kararda, “Uyarlama daha ¢ok ve 6nemli 6l¢iide uzun ve siirekli borg
iligkilerinde s6z konusu olur” ifadesinden anlasiliyor olsa da uzun siireden
ne anlasilacagi ve ne kadar bir siirenin esas alinacagi da belirsiz kalmistir.
Bununla birlikte YHGK 2002 yilinda verdigi bir kararinda bir yillik kira
s6zlesmesi bakimindan dahi uyarlama davasi agilabilecegini kabul etmistir.!>!

Esasindauyarlama davasimin kaynagini olugturan TBK m. 138 hiikkmiinde,
stireye iligkin bir kriter s6z konusu degildir. Zaten aranan olaganiistii gelismenin
sozlesme iligkisi icerisinde herhangi bir zaman diliminde gerceklesmesi
muhtemeldir ve bunun belirli bir siireye yayilmasina ihtiya¢ yoktur. Elbette
sozlesme siiresi uzadiginda ozellikle ekonomik gerekgelerle basvurulacak
uyarlama davalarinin giindeme gelmesi ¢ok daha olasidir. Ama az once de
belirtildigi gibi bunun sdzlesmenin kurulmasinin iizerinden kisa bir siire
gectikten sonra da gerceklesmeyecegini ileri stirmek miimkiin degildir. Uzun
siireli olma kriterinin aranmasi, sdzlesme iliskisi igerisinde cereyan edecek
beklenmedik gelismenin disinda bir ek kriter getirmek demek olacaktir ki,
bu da doktrinde elestirilmistir. Onemli olan her ne siirede olursa olsun ortaya
¢ikan beklenmedik gelismedir. Uyarlama davasi bakiminda uygulama alanini
uzun siireli sézlesmelerle sinirlamak kanaatimizce de yerinde degildir. Aksinin
kabulii uyarlama davasinin uygulamada ortaya ¢ikan ihtiyaclar1 kapsamayan

150 Yeniocak, s. 160; Yavuz/Acar/Ozen, s. 632; Kirca, s. 63-65; Inceoglu, s. 161; Arat, s. 114-
115; Topuz, s. 249; Bellican, s. 38.

STYHGK, T. 26.02.2014, E. 2013/3-333, K. 2014/154, Bkz. karar i¢in, Yeniocak, s. 164-165;
farkli goriis, Zevkliler/Gokyayla, s. 234, “Yargitay tarafindan benimsenen esaslar dikkate
alindiginda, taraflarca kararlagtirilan kira parasinin, iglem temeline bagl olarak yeniden
giiniin kosullarina uyarlanabilmesi i¢in, 1. Uzun siireli bir sdzlesmenin olmasi; 2.Hal ve
sartlarda olaganiistii ve Onceden Ongdriilmeyen degisiklikler olmasi; 3.Bu degisikliklerin
objektif nitelik tagimasi; 4. Olusan olaganiistii kosullar altinda kira iligkisinin devaminin
katlanilmaz hale gelmesi gerekmektedir. Bu nedenle kisa siireli, drnegin bir yil siireli kira
sozlesmelerinde kural olarak uyarlama yoluna gitme olanagi yoktur. Boyle kisa siireli
sozlesmelerde, kiraya verenin, asagidaki baslik altinda ele alacagimiz gibi gelecek her yil
i¢in kira parasinin artirilmasini isteme hakki vardir. O halde kisa siireli kira sézlesmelerinde,
donem sonuna dek taraflarca kararlagtirilan kira parasi gegerli olacaktir.”, Y. 13. HD, T.
21.11.1991, E. 8374/10619, Karar i¢in bkz. Zevkliler/Gokyayla, s. 234, dn. 136.
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bir dava olmasina sebebiyet verir.!>?

7. Sozlesme Tarafimn Uyarlama Hakkindan Feragat Etmemis
Olmasi

Taraflar sozlesmede islem temelinin ¢6kmesi ihtimaline dayanarak
uyarlamaya iligkin kayitlara yer verebilirler. S6zii edilen kayitlar uyarlama
imkanina (olumlu) iligkin olabilecegi gibi, uyarlama hakkindan feragati iceren
(olumsuz) kayitlar olabilir.'** Sayet bu tiir bir kayit ile taraflardan biri ya da
her ikisi, islem temelinin ¢6kmesi durumunda uyarlama hakkindan feragat
ederler. Boyle bir kaydin varligi durumuna ragmen taraflardan biri yine de
uyarlama talep edecek olursa, hakimi feragat kaydi baglar ve sdzlesme degisen
kosullara ragmen baslangictaki gibi ayakta kalmaya devam eder. Olumsuz
uyarlama kaydmin gecerliligi, sadece TMK m. 2/II ve 23 hiikiimlerine
uygunluguna baghdir.'®* Aksi takdirde bu hiikiimlerin denetiminden
gecemezse, gegerliliklerinden bahsetmek s6z konusu degildir. !

D. Davanin Taraflan1

Maddi hukuk agisindan bakildiginda, davanin konusunu teskil eden
hakkin birden fazla kisiye ait olmasi veya birden fazla kisiye karsi ileri
stirilebilmesi ya da hukuki iliskinin taraflarinda birden fazla kisinin yer almasi
miimkiindiir. Ancak bir davada sadece iki tarafin var olmasi, kira uyarlama
davast bakimindan ise kiraci ve kiraya veren taraflar1 arasinda davanin
goriilmesi gerekir. Bununla birlikte davanin iki tarafindan birinde yahut her
ikisinde, birden fazla kisinin yer almasi da miimkiindiir. Davanin taraflarinda
birden fazla kisinin yer almasi durumu “dava arkadagligi” olarak ifade
edilir.’”® Kanun koyucu dava arkadashiginin iki tiirtinti diizenlemistir. Mecburi
dava arkadasligi Hukuk Muhakemeleri Kanun’u (HMK m. 59-60) ve ihtiyari
dava arkadashigi (HMK m. 57-58). Mecburi dava arkadashigi, maddi hukukun
bir hakkin birden fazla kisi tarafindan kullanilmasini veya birden fazla kisiye
kars1 kullanilmasi zorunlu kildig1 durumlarda bu hak dava konusu yapildiginda
olur.’s” Mecburi dava arkadasligi iki sekilde ortaya ¢ikar. Birincisi borg¢ veya

152 [nceoglu, s. 172; Yeniocak, s. 164-165; Baysal, s. 275-276; Giimiis, 2012, s. 381.

153 Yavuz/Acar/Ozen, s. 634; Baysal, s. 302-305.

15 Yavuz/Acar/Ozen, s. 634; Baysal, s. 305.

155 Yavuz/Acar/Ozen, s. 634; Baysal, s. 305.

156 Atali/Ermenek/Erdogan, s. 233-234; Pekcanitez, s. 686.

157 Atali/Ermenek/Erdogan, s. 235-236; Pekcanitez, s. 702-703; Arslan/Y1lmaz/Taspinar Ayvaz/
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hak {izerinde kanunun ag¢ik hiikkmii veya taraflar arasindaki s6zlesme sebebiyle
birlikte hareket etme zorunlulugu vardir. Ikincisi ise maddi hukuk agisindan
hak veya borcun boliinemez olmasi sebebiyle mecburi dava arkadasligi ortaya
cikar.’® Bu baglamda kira s6zlesmesinde birden fazla kiraya veren veya
kiracinin varliginda uyarlama davasi mecburi dava arkadasligi gerektirir.'>
Ihtiyari dava arkadashginda ise dava konusu hak veya hukuki iliski agisindan
birden fazla kisi arasindaki iligkinin niteligi dikkate alindiginda kanun koyucu
dava arkadasligini miimkiin bulmustur'®. Ornegin kira sdzlesmesinde kira
alacaginin tahsili icin birden fazla kiraya veren birlikte ihtiyari olarak kiraciya
kars1 dava acabilirler.'®!

Uyarlamayi talep hakki, TBK m. 138 hiikmiiniin ifadesinden yalnizca
borg¢luya taninmis gibi goziikkmektedir. Asir ifa giicliigli bor¢lu olan taraf
icin gerceklesecektir. Zira bu yorum “asirt ifa gii¢liigii” ifadesinin kullanimi
nedeniyle mantiga uygun goriinse de ifadenin genis ele alinmasi gerekliligi
nedeniyle sayet edim dengesinin bozulmasinin uyarlama sebebi olarak kabulii
halinde, alacaklinin uyarlama talebinde bulunabilmesi yorumu daha yerinde
goriilmelidir.'®? Bu ¢ercevede TBK m. 138 “sozlesmenin uyarlanmasi”
diyerek genis yorumladigi sonucu ¢ikartlmalidir. Sadece para borglarina 6zgii
bir uyarlama yerine genis kapsamli olarak uyarlamanin uygulanabilmesi
isabetlidir. Oysaki 818 say1l1 BK doneminde kira bedelinin uyarlanmasi talebi
bazen kiraci bazen de kiraya veren yararina kabul edilmigtir.'®

1. Kiraya Veren Bakimindan Uyarlama Talebi

Uyarlama davasinin kiraya veren tarafindan agilmasi, glinlimiizde de
yasandig1 lizere kira bedellerinin emsalleri karsisinda ¢ok deger kaybettigi
durumlarda giindeme gelecektir. Zira ekonomik krizin bir sonucu, yiiksek
enflasyon ve fiyat istikrarsizligt en belirgin sonucunu kira bedellerinde
gostermistir. Bu sebeple gilinlimiizde kiraya verenler, TBK m. 344/II1

Hanagasi, s. 569.
158 Atali/Ermenek/Erdogan, s. 236-237; Pekcanitez, s. 702.

15 Tahliye talebi bakimindan bkz. Y. 8. HD, T. 24. 10. 2018, E. 2017/16272, K. 2018/17852
(www.lexpera.com); Y. 6. HD, T. 16.12.2015, E. 2015/1159, K. 2015/11102 (www.lexpera.
com).

160 Atali/Ermenek/Erdogan, 241.

161 6, HD, T. 11.03.2014, 9572/2815, Karar i¢in bkz. Pekcanitez, s. 691.
162 Yavuz/Acar/Ozen, s. 634.

163 Yavuz/Acar/Ozen, s. 635.
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hiikmiince bes yilik siire sartinin varlig1 nedeniyle uyarlama davasi agmay1
tercih etmektedir. Burada kiraya verenin sozlesme kurulduktan sonra
ortaya c¢ikan, ongoriilemez gelismeler sebebiyle islem temelinin ¢oktiigiinii
iddia ve ispat1 karar aranir.'® Ancak belirtmek gerekir TBK m. 138 hikkmii
sartlar1 oldukca agir ve Yargitay’in yaklagimi katidir. Y. HGK. “Sézlesmenin
uyarlanabilmesi i¢in su kosullarin varligi aranmaktadir. Ongériilmez bir
dis olaymn sebep olmasi gerekir. S6z konusu olay, kisisel olmamalidir. Diger
taraftan bu olay ongériilemez olmali ve sézlegsmenin dengesini, miidahale talep
eden tarafin kusurundan kaynaklanmaksizin bozmugs olmalidir. Ongériilemez
olaylar, taraflar arasindaki dengeyi bozmalidir. Son olarak ise objektif olarak
katlanilmasi beklenebilecek rizikonun asilmig olmasi gerekir. Somut olayda
da davaci kendi 6zgiir iradesi ile TL iizerinden ve kredi faizi ddemek suretiyle
konut kredisi kullanabilecekken, JPY iizerinden kredi kullanmis, doviz
artiglarinin baslamasina kadar yaklasik ti¢c buguk yil sozlesmeyi benimseyerek
taksitlerini 6demigtir. Davact doviz tizerinden on yil vadeyle kredi kullanirken
JPY de deger azalmasi soz konusu oldugunda TL karsiligi 6demelerinde de
azalma olabilecegini degerlendirerek tercih hakkim kullandig gibi, giiniimiiz
tilke kosullarinda ilerleyen yillarda doévizde odeme giicliigii doguracak

dalgalanmalarla karsilasabilecegini de ongérebilir durumdadir”. '

2. Kiracinin Uyarlama Talebinde Bulunmasi

Uyarlama davasina yonelik talebin kiraci tarafindan yapilmasi1 TBK m.
138 hiikmiinde aramis oldugu asir1 ifa giigliigiinlin ortaya ¢iktigi durumlar
bakimindan olduk¢a yaygindir. Bu ¢ergevede kira bedelinin yabanci para
birimiyle 6dendigi sdzlesmeler, ekonomik kriz ve deprem ve benzeri afetler
ya da covid 19 doneminde yasandigi gibi karantina uygulamalar1 nedeniyle
yasanan magduriyetlerde kirac1 bakimmdan o6deme giicliigii ortadadir.
Ozellikle is yeri kiralar1 bakimindan sayilan bu donemler bakimindan isyerinin
faaliyetine devam etmesinin kesintiye ugramasi nedeniyle de uyarlama
talebinde bulunabilir.'®

E. Kira Sozlesmesinin Uyarlanmasinda Arabuluculuk

Kira sdzlesmesinin uyarlanmasi bakimindan baglatilan hukuki siireg
arabuluculuk yontemiyle de c¢oziimlenebilir. Icra Iflas Kanunu ile Bazi

164 Yeniocak, s. 171.
165 YHGK, T. 14.09.2021, E. 2017/ 2308, K. 2021/994, Kararlar i¢in Bkz. Yeniocak, s. 171.
166 Yiiksekdag, s. 157 vd.
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Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un 05.04.2023 tarihinde Resmi
Gazete’de yayimlanmasi iizerine 1 Eyliil 2023 yiiriirliik tarihi olmak tizere
dava sart1 olan uyusmazliklara “Kiralanan taginmazlarin 2004 sayili Kanuna
gore ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iligkin hiikiimler hari¢ olmak iizere, kira
iliskisinden kaynaklanan uyusmazliklar.” Eklenmistir.'” Ancak kiralanan
tasinmazlarin Icra ve Iflas Kanunu'na gore ilamsiz icra yoluyla tahliyesine
iliskin hiikiimler dava sart1 arabuluculuk hiikiimlerine tabi olmayacaktir. icra
mahkemesine yapilacak itirazin kaldirilmasi talepleri ile tahliye talepleri dava
sart1 arabuluculuga tabi degildir. Fakat s6z konusu usulde sulh mahkemesinde
dava acilmasi gerektiginde dava sartt arabuluculuga iliskin hiikiimler
uygulanacaktir, HUAK m. 18/B/1/a’daki diizenlemenin 01.09.2023 tarihinde
yiriirliige girmesinden sonra konusu para olan ticari dava niteligindeki kira
uyusmazliklarinda uygulama alani bulacak iki ayri dava sarti siireci sz
konusudur. Tacirler bakimindan dava sarti arabuluculuga basvurulmas ilk
olarak TTK m. 5/A hiikkmiiniin genis yorumlanmasiyla 6zellikle davanin reddi
riski ile karst karsiya kalmamak icin kabul edilmektedir. Digeri ise HUAK
m. 18/B/1a’da diizenlenen dava sart1 arabuluculuk siirecidir. TTK m. 5/A
kapsaminda kira sozlesmesinin dava sarti arabuluculuga konu olabilmesi
icin kira sdzlesmesinin her iki tarafin ticari isletmesini ilgilendirmesi gerekir.
HUAK m. 18/B/1/a’daki diizenleme ise ticari dava, tiiketici dava vb. ayirimi
olmaksizin tiim kira uyusmazliklarinda uygulanacaktir.'s®

F. Gorev ve Yetki
1. Gorev

Kira sozlesmesinden kaynaklanan uyusmazliklar bakimindan gorevli
mahkeme HMK m. 4/I-c hitkkmii ¢er¢evesinde belirlenmistir. Hiikiim uyarinca,
kira iligkisinden kaynaklanan tiim uyusmazliklar1 konu alan davalarda, sulh
hukuk mahkemesi gorevlidir. Dava konusunun deger miktarina bakilmaksizin,
davanin konusu bakimindan sulh hukuk mahkemesi gorevli kilinmistir. Ayrica
goreve iligkin kurallar kamu diizenine iliskin oldugu i¢in taraflarca da gorevli
mahkeme belirlenemez.'®

2. Yetki

6100 Sayili1 Kanun’da yetkiye iliskin genel ve 6zel yetki kurallar1 kabul
edilmistir. Kural olarak biitiin davalar, genel yetkili mahkemede acilabilir.

167 7445 sayili Icra ve iflas Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasma Dair Kanun,
RG. 05.04.2023/32154.

168 Celik/Dogu, s. 846 vd; Yiiksekdag, s. 184-186.
16 Ozyakisir, s. 229.
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HMK m. 6/I’e gore, “Genel Yetkili mahkeme, davali gercek veya tiizel kiginin
davanin agildig: tarihteki yeri mahkemesidir”. Genel yetki kurallar1 disinda
kira uyarlama davalar1 bakimindan 6zel yetki kurallar1 da uygulanabilir.
Kanun koyucu HMK m. 10°da “Sézlesmeden dogan davalar, sézlesmenin
ifa edilecegi yer mahkemesinde agilabilir” demek suretiyle 6zel yetki kurali
ongOrmiistiir. !’

Ayrica taraflar yetki anlagmasi yaparak da yetkili mahkemeyi
belirleyebilirler. Fakat 6100 sayili Kanun’da sadece taraflarin tacir ya da kamu
tiizel kisisi oldugu yetki sozlesmeleri gecerli kabul edilmistir. Bu sebeple
sOzlesmenin “ticari is” niteliginde olmas1 ya da taraflarin tacir olmayip
“tacir gibi sorumlu olan kisiler” kategorisinde oldugu hallerde yapilan yetki
anlagmasi gegersiz olacaktir.!”!

G. Uyarlamanin Hiikiim ve Sonuglari

Uyarlama hakkinin kullanilabilmesi i¢in doktrinde kabul edilen goriis
geregince, asir1 ifa gl¢liigiine diisen tarafin, oncelikle sdzlesmenin diger
yanini miizakereye c¢agirmasi gerektigini savunmaktadir. Taraflar ancak
ihtilafa diisecek olursa, mahkemeye uyarlama talebiyle bagvurulacaktir.!”

Uyarlama talebiyle mahkemeye basvuruldugunda, mahkeme “dar
anlamda” uyarlamaya veya “sdzlesmenin sona erdirilmesine karar verecektir.
Maddi olayda ortaya c¢ikan degisiklik sebebiyle sozlesmenin uyarlanmasi
imkan1 yoksa son c¢are olarak sdzlesme sona erdirilmelidir. Ote yandan
TBK m. 331 hiikmii geregince kira sozlesmesinin kiraya veren veya kiraci
tarafindan hakli nedenle fesih bildirimi ile sona erdirilmesi de miimkiindiir.
Hakim durum ve kosullart géz Oniinde tutarak olaganiistii feshin maddi
sonuglarin1 karara baglar.!” Ancak her zaman sdzlesmenin ayakta tutulmasi
hedeflendigi i¢in Oncelik dar anlamda uyarlamanin yapilmasidir. Uyarlama
talebi ile mahkeme, sartlar uygun ise olusan yeni kosullara gore yeniden
sozlesmede edimler arasindaki dengesizligi giderir.'”* Uyarlama davalarinda
temel esas, her ne kadar pacta sund servenda’ya iligkin bir istisna da olsa,
sozlesmeye baglilik ve saygi kuralidir. Bu kuralin dogal bir sonucu

170 Ozyakastr, s. 229-230; Atali/Ermenek/Erdogan, s. 171 vd.

7l Yeniocak, s. 110.

172 Baysal, s. 363; Yavuz/Acar/Ozen, s. 634.

173 Koller, s. 456; Yiiksekdag, s. 179; Schwenzer, s. 272.

1" Yiiksekdag, s. 172; Yavuz/Acar/Ozen, s. 622; Resuloglu, s. 142-144.
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olarak, karar verilirken sozlesmeye yonelik degerlendirmeler yapilmalidir.
Sozlesmede acik kalan hususlar bakimindan da taraflarin s6zlesme kuruldugu
siradaki niyetlerinin irdelenmesi yol gosterici olmalidir. Somut sézlesmenin
kosullar1 ve ozellikleri ile taraflarin ¢atisgan menfaatleri gibi tiim objektif
ve siibjektif durumlar degerlendirilmelidir. Sonug¢ olarak uyarlama tiim bu
kosullarin dogru bir sekilde siizgecten gecirilmesi ile hak ve nefaset, dogruluk
diirtistlik kurallart 151831nda  gerceklestirilmelidir. S6zlesmenin degisen
kosullara uyarlanmasini uygun goren ya da reddeden her mahkeme karar1 da
s0z edilen bu esaslarin, toplanan delillerin ret ve kabul edilen yonlerini igeren
gerekgeli karar ile birlikte verilmelidir.!”> Bu kapsamda bor¢lunun ediminin
agirliginin hafifletilmesi, vadenin ve ifa tarzinin degistirilmesi, s6zlesmenin
siiresinin kisaltilmas1 veya uzatilmasi gibi uyarlamalar yapilabilecektir.
Ancak yapilacak bu uyarlamalar miimkiin ve amaca elverisli degilse s6zlesme
sona erdirilebilir.'”® Sozlesmenin sona erdirilmesi bu bakimdan son ¢aredir.'””
Mahkemeye taginan uyusmazlikta sozlesmenin sona erdirilebilmesi icin
uyarlama hakkina sahip olan tarafin talepte bulunmasi gereklidir. Aksi takdirde
taleple bagli olan mahkeme kendiliginden sézlesmenin sona erdirilmesine
karar veremez. Kira s6zlesmeleri bakimindan s6zlesmenin sona erdirilmesi,
siirekli edimli olmasi sebebiyle donme degil fesih yoluyla gerceklesir.
Sozlesmenin feshi halinde feshedenin diger tarafa fesih nedeniyle olusan
zarar1 gidermek amaciyla “hakkaniyet bedeli” 6demesi gereklidir. Bu bedel
fedakarligin denklestirilmesi ilkesine dayanan bir sorumlulugun bir 6rnegidir.
TBK m. 138 hiikmiinde konuyla ilgili bosluk oldugu kabul edilmektedir.
TBK m. 331 gercevesinde bdylesi bir denklestirme talebine yer verilmistir.
TBK m. 138’de yer alan boslugun TBK m. 331/II’in kiyasen uygulanmasi
ile doldurulabilecegi diisliniilmektedir. Boylece TBK m. 138 gercevesinde
sozlesmeden doniilmesi ya da sdzlesmenin feshi halinde denklestirme bedeli
odenir.'”®

SONUC

Kira sozlesmeleri, taraflarin son donemde yasamis oldugu temel
uyusmazlik konusu artan kira fiyatlarna bagli sorunlar merkezinde
gelismektedir. Kira fiyatlarinda yasanan artis, kira sozlesmesinin taraflart
ile ilgili olarak iki yonlii sekillenmektedir. Kirac1 bakimindan bu durum

175 Yavuz/Acar/Ozen, s. 622.

176 Koller, s. 456-460; Yiiksekdag, s. 178 vd; Yavuz/Acar/Ozen, s. 622; Resulogly, s. 145 vd;
Schwenzer, s. 272.

177 Yavuz/Acar/Ozen, s. 624.
178 Yavuz/Acar/Qzen, s. 636; Baysal, s. 418 vd.
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iilkemizde yasanan enflasyonist ortam nedeniyle yillardir yasanmis olan
O0deme glicliigii yarattig1 durumlari kapsamaktadir. Hele ki yabanci para birimi
ile kararlastirilmig olan kira bedelinin 6denmesinde doviz kurunda yasanan
sert artiglar kiracilar bakimindan 6nemli bir sorundur. Diger taraftan ev
sahipleri bakimindan durum ele alindiginda ise, kira bedeline yapilacak sinirh
artis oranlar1 nedeniyle, kiracinin 6demis oldugu miktarin giderek anlamsiz
hale gelmesi ciddi bir meseledir. Zira kira bedelinde yapilacak artislar TBK
m. 344 kapsaminda yenilenen kira donemleri bakimindan tiiketici fiyat
endeksindeki on iki aylik ortalamaya gore, bes yilin sonunda ise kira tespit
davasi agmak suretiyle gergeklestirilmektedir. Ayrica artan fiyatlar karsisinda
kiraciy1 korumak toplumsal sulhu saglamak adina getirilmis %25°’lik sinirinda
islevsel olmadigi, mevcut sorunlar1 daha artirdigi goriilmiistiir. Ciinkii kiraya
verenin istedigi oranda zam yapamayisi hem sinirlama getirilmemis olan
baslangig kira bedelinin sinirlamalar diisiiniilerek 6nceden yiiksek meblaglarin
istenmesine ve yenilenen kira donemlerinde uzlaginin saglanamayisi da
tahliye davalarmin artigina ve kiracilar bakimindan daha biiyiik bir konut
krizine sebebiyet vermektedir. Dolayisiyla glinimiiz kosullarinda mevcut
hukuki diizenlemeler, kira s6zlesmelerindeki yasanan uyusmazliklara ¢6ziim
bulmaktan uzaktir. Bu noktada ¢alisma konusu uyarlama davalarinin kira
hukukunda uygulanmasimin son derece islevsel oldugu ifade edilmelidir.
Zira kira bedelinin belirlenmesinde uyarlama davasina Yargitay’in ikincil
fonksiyon yiiklenmesine ve ¢ekimser yaklasilmasina ragmen, dava her iki
tarafin menfaatinin korunmasi bakimindan ¢ok daha islevseldir. Uyarlama
davasinin temel dayanagi TBK m. 138 hiikmiidiir. Genel olarak sézlesmenin
kurulmasinin ardindan gelisen olaganiistii ve dngoriilemeyen degisikliklerin,
hakkaniyet geregince taraflarin aym sartlarla sézlesmeye devam etmesinin
beklenememesi uyarlama davasina imkan verir. “Asinn ifa giicligi”
basligiyla diizenlenmis olan bu genel hiikiim kira sézlesmeleri bakimindan da
uygulanabilir. Ancak hiikmiin basligindan da ¢ikarilabilecegi gibi, ilk etapta
kabul edilis amaci, kira sdzlesmeleri bakimindan kiracinin 6deme giicliiglinii
ortadan kaldirmaktir. Ne var ki agir1 ifa gii¢liigii kavramini genis algilayarak,
sozlesmelerin uyarlamasina gitmek ve her iki tarafin da ihtiyacim karsilamak
hiikmiin amacina uygundur. Bu kapsamda edim dengesini bozan, hukuki
islem ile hedeflenen amaci bosa ¢ikaran ve ifay1 asir1 giiclestiren her esash
degisiklik, TBK m. 138 hiikmiiniin uygulanmasina dahildir.

Ayrica kira uyugsmazliklart bakimindan belirli kriterlerde getirilecek
baslangigtaki kira bedeline yonelik sinirlamalar kira fiyatlarinin kontrolsiiz
artisini baskilayacak nitelige sahiptir. Bu ¢ercevede Isvigre ve Alman
Doktrininde getirilen dlgiitler Tiirk Hukukuna 6rnek teskil edebilecektir.
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