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Konut Kiralarinda Kira Bedelinin Belirlenmesine iliskin Diizenlemeler
ile Kiraya Verenin Uyarlama Talebinin Degerlendirilmesi

Duygu Kocak Diker-

Oz

Ulkemizde 2018 yilindan itibaren derinlesen ekonomik kriz ve yiiksek enflasyona bagl olarak paranin reel degeri asiri
sekilde diismus, ingsaat maliyetleri artmis ve mevcut konut stoku barinma ihtiyacinin giderilmesinde yetersiz kalmistir.
Bu gelismeler kira bedellerinde fahis yiikselise sebep olmus ve muhtemel bir barinma krizinin dniine gegebilmek igin
konut kiralarinda yenilenen dénem kira bedeli artislarina iliskin TBK m.344 hikminde degisiklikler yapilmistir. Belirli
istisnalar disinda kira bedelinin yabanci para ile belirlenmesi yasaklanmis, kira bedeli artis oraninin st siniri olan UFE
artis orani yerine TUFE artis orani kabul edilmis, son olarak da gegici siire ile TUFE yerine artig orani yiizde yirmi bes ile
sabitlenmistir. Kiracinin korunmasi amaciyla devletin ekonomik kamu diizenine miidahalesi niteligindeki bu degisiklikler,
belirli dénemlerdeki s6zlesmeler bakimindan kira bedellerinin asiri derecede disiik kalmasina ve kiraya verenler aleyhine
edimler arasinda dengesizlige yol agmistir. Konut kirasinin siki sartlara tabi sona erme rejimi nedeniyle sézlesmeye devam
etmeye mecbur kalan kiraya verenler ise TBK m.344/lI’e dayali kira bedelinin belirlenmesi davalarina, bu davalarin
sartlarinin olusmadigi durumlarda da TBK m.138’e dayali uyarlama davalarina yonelmislerdir. Ancak s6zlesmenin degisen
durumlara uyarlanmasinin, TBK m.138’de kaynak BGB § 313/I'den farkli sekilde yalnizca asiri ifa gugligline 6zgilenmesi ve
ozellikle artig oranlarinin yiizde yirmi bes ile sabitlenmesi karsisinda, kiraya veren tarafindan kira bedelinin uyarlanmasinin
talep edilip edilemeyecegi konusunda tereddiitler olusmustur. Calismada amacimiz 6zellikle bu noktalarda, kaynak BGB &
313/I' hikmiini g6z 6niinde tutarak kiraya veren tarafindan ileri stiriilen uyarlama taleplerinin sartlarinin ortaya konulmasi
ve edimler arasi dengesizligin TBK m.138 uyarinca uyarlama sebebi olarak ele alinip alinamayacaginin belirlenmesinden
olusmaktadir.

Anahtar Kelimeler
Enflasyon, Kira Bedeli, Uyarlama, Edimler Arasi Dengesizlik

Legal Provisions Regarding The Determination of The Rental Price in Residential Rents and The Evaluation
of The Renter’s Claim for Adaptation

Abstract

Since 2018, due to the economic crisis and high inflation, the real value of money has decreased dramatically, construction
costs have increased and the current housing stock has been insufficient to fulfil the housing needs. These conditions
have also affected the rental price and Article 344 of the TCO has been amended in order to prevent a possible housing
crisis. With exceptions, the determination of the rental price in foreign currency has been prohibited, the CPI increase
rate has been accepted instead of the PPl increase rate and the rate of increase is temporarily fixed at twenty-five per
cent instead of the CPI. These amendments, which functioned as the state’s intervention in the economic public order in
order to protect the tenant, caused the rental prices to remain excessively low in terms of lease agreements for certain
periods and an imbalance between the performances against the renters. The renters, who are obliged to continue
the contract due to the strict termination regime of the residential lease, have filed lawsuits for the determination of
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the rental price based on Article 344/l of the TCO, and in cases where the conditions of these lawsuits are
not met, they have filed lawsuits for the adaptation of the rental price based on Article 138 of the TCO. The
purpose of this study is to determine the conditions of the renter’s claim for adaptation of the lease price
by taking into consideration the source BGB § 313/l and to determine whether the imbalance between the
performances can be considered as a reason for adaptation in accordance with Article 138 of the TCO.

Keywords
Inflation, Rental Price, Adaptation, Imbalance With Performance

Extended Summary

After the economic crisis that accelerated in our country following 2018, due
to rising inflation and exchange rate shocks, Article 344 of the Turkish Code of
Obligations (TCO) regarding the determination of rent for residential and roofed
workplaces underwent changes aimed at protecting tenants. Following these changes,
starting rental prices have reached exorbitant amounts, comprehensive guarantees
have started to be demanded from tenants and renting residential properties without
an eviction commitment letter has become nearly impossible. Multiple limitations
on the maximum rent increase rate for renewed rental periods has led to excessive
differences between the residental rents renewed after the change took effect on
June 11, 2022, and rental agreements renewed or established before that date. While
the parties determined the starting rental prices and the increase rates for renewed
periods based on the ongoing economic data, the rental prices for renewed periods
affected by the legal changes, which entered into force due to the economic crisis,
have remained below inflation. Due to the strict termination regime for residential
rents, lessors unable to terminate the contracts have started filing lawsuits for the
determination of rental prices for rents longer than five years that have significantly
decreased in real value against inflation, based on Article 344/IIl of the TCO. In
cases where the conditions for these lawsuits are not met, they have begun to file rent
adjustment lawsuits based on Article 138 of the same code. It is a well-known fact
that this situation reflects a heavy workload on the judiciary and disputes regarding
the rental prices increase day by day.

The core of our study is the lawsuits filed by lessors regarding adaptation of rental
prices. Since adaptation, has the nature of intervention in the contract, is considered as
a last resort (ultima ratio) and closely related to the rent amount; it has been preferred
to examine the provisions related to the determination of the rental price. During
the period governed by the Turkish Code of Obligations No. 6098, the enactment of
Article 344, which has special provisions for determining renewed rental amounts
in roofed workplaces rents, diminished the significance of lawsuits regarding the
adaptation of rental prices in such leases. However, changes made to this provision
later have made adaptation of rental prices as a necessary institution again.
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It is considered that the German law, which is dominated by the theory of the
transaction basis, has been used as a reference in the structuring of Article 138 of the
TCO regarding adaptation. It is also accepted that when examining the conditions
for adaptation under Turkish law, interpretation should be based on this theory.
Therefore, in our study, while the conditions for the lessor’s request for adaptation of
the rental price under Article 138 of the TCO have been examined, article § 313 of the
German Civil Code (GCC) is taken into consideration. Unlike § 313/I of the GCC,
the adaptation of contracts to changing circumstances under Article 138 of the TCO
is specifically limited to hardship among the groups of events related to the collapse
of'the basis of the transaction. This distinction is particularly significant regarding the
lessor’s claim for adaptation of the rental price. The fact that rental price remains too
low in the face of inflation does not indicate hardship for the lessor; rather, it creates
an imbalance between the parties’ obligations. The fact that Article 138 of the TCO
regulates only hardship has been rightly criticized and caused dissidence regarding its
field of application. According to another view that we support, considering that the
legal basis for hardship is the theory of the collapse of the transaction basis, the scope
of Article 138 of the TCO should be interpreted broadly to include the disruption of
the balance between obligations.

The purpose of this study is to establish the conditions under which a lessor can
request an adaptation of the rental price, using § 313 of the GCC as a reference. The
first condition for adaptation is that an unforeseen and unforeseeable event at the time
of the conclusion of the contract, must cause a fundamental change in the objective
conditions of the transaction. The event that causes the change in circumstances must
be objective in nature and capable of leading to the collapse of the transaction basis
concerning the contract in question. In this context, the fundamental change refers
to the imbalance between the parties’ obligations. Finally, the lessor must not have
fulfilled their continuing primary obligation; in other words, the contract must not
have ended.
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Giris

Ulkemizde 2018 yilindan itibaren derinlesen ekonomik kriz ve yiiksek enflasyona
bagli olarak paranin reel degeri asir1 sekilde diismistiir. Bu yeni durum en agir
etkilerini, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda goOstermistir. Yenilenen donem kira
bedelinin belirlenmesine iliskin TBK m.344 hiikmiinde, kiracinin ekonomik kriz ve
artan enflasyonun etkilerinden korunmasi amaciyla degisiklikler yapilmistir. Hiikmiin
1.7.2012 itibariyle yiiriirlige girdigi tarihteki metninde, yenilenen donemlerdeki kira
bedeli artiglarina getirilen {ist sinir iiretici fiyat endeksi olarak belirlenmisken, 7161
sayilt Yasanin m.56 ile 1.1.2019 tarihinde yiiriirliige girmek tizere, TBK m.344/1-
II-III fikralarinda yer alan {iretici fiyat endeksindeki artis ibareleri tiiketici fiyat
endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim seklinde degistirilmis ve TBK
m.344/IV’de yer alan kararlagtirilmigsa, ibaresinden sonra gelmek iizere 20.2.1930
tarihli ve 1567 say1li Tiirk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun hiikiimleri
sakli kalmak sartiyla ibaresi eklenmistir'.

[lk degisikligin ardindan 7409 say1li Yasa ile TBK ’ya “Konut kiralart bakimindan
bu maddenin yiiriirliige girdigi tarih ila 1.7.2023 (bu tarih ddhil) tarihleri arasinda
yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlasmalar, bir 6nceki
kira yilina ait kira bedelinin yiizde yirmi besini gegmemek kosuluyla gecerlidir. Bir
onceki kira yilmmin tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gorve degigim
oramnin ylizde yirmi besin altinda kalmasi halinde degisim oram gegerlidir. Bu
kural, bir yildan daha uzun siiveli kira sézlesmelerinde de uygulanir. Bu oranlar
gececek sekilde yapilan sézlesmeler, fazla miktar yoniinden gegersizdir. Bu fikra
hiikmii, 344 iincii maddenin ikinci fikrasi uyarinca hdkim tarafindan verilecek
kararlar bakimindan da wuygulanmir” seklindeki Gegici m.1 hitkkmii eklenmistir.
Boylece 11.6.2022-1.7.2023 (bu tarih dahil) tarihleri arasinda yalnizca konut kiralar
ile sinirh olmak tizere yenilenen dénem kira bedeli artis oraninin {ist sinir1 yiizde
yirmi beg olarak sabitlenmistir®. 2.7.2023-1.7.2024 (bu tarih dahil) tarihleri arasinda
yenilenen konut kiralari i¢in de ayni yondeki diizenleme 7456 sayili Kanunun m.23
ile TBK’da Gegici m.2 olarak yerini almistir®.

Kira so6zlesmesinin zayif tarafi kiracinin korunmasini amaglayan bu degisikliklerin
ardindan, baglangi¢ kira bedelleri fahis miktarlara ulasmis, kiracilardan genis
kapsamli teminatlar alinmaya baglanmis ve tahliye taahhiitnamesi yapilmaksizin
konut kiralanmasi neredeyse imkansiz hale gelmistir. Yenilenen kira dénemlerine
iligkin kira bedeli artis oraninin {ist sinirina birden fazla kez sinirlama getirilmesi,

' Bkz. Vergi Kanunlari ile Baz1 Kanun ve Kanun Hiikkmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun, Kanun
Numarast: 7161, Kabul Tarihi: 17.12019, RG 18.01.2019/30659.

2 Bkz. Avukatlik Kanunu ile Tiirk Borglar Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun, Kanun Numarasi: 7409, Kabul
Tarihi: 8.6.2022, RG 1.6.2022/31863.

Bkz. 06.02.2023 Tarihinde Meydana Gelen Depremlerin Yol A¢tig1 Ekonomik Kayiplarin Telafisi igin Ek Motorlu Tasitlar
Vergisi ihdasi ile Bazi Kanunlarda ve 375 Sayili Kanun Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun,
Kanun Numarasi: 7456, Kabul Tarihi: 14.7.2023, RG 15.07.2023/32249.
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kiracilar arasinda esitsizlige ve yeni kurulan kira sdzlesmelerindeki kira bedelleri
arasinda fahig farklara neden olmustur®. Taraflar baglangic kira bedellerini veya
yenilenen donemlerdeki artis oranlarini, olagan seyrinde devam eden ekonomik
verilere gore yapmisken, ekonomik krize bagl olarak yiiriirliige giren degisikliklerin
uygulama alanina giren donemlere iligkin kira bedelleri enflasyonun altinda kalmastr.
Konut kirasinin siki gartlara tabi sona erme rejimi nedeniyle sozlesmeye devam
etmek zorunda olan kiraya verenler, enflasyon karsisinda reel degeri asir1 derecede
diisen kira bedellerinin belirlenmesi i¢in bes y1ldan uzun siireli veya bes yildan sonra
yenilenen kiralarda TBK m.344/II1’e gore kira bedelinin belirlenmesi, bu davalarin
sartlarinin olusmadigi durumlarda da TBK m.138’e dayali uyarlama davalari agmaya
baslamiglardir. Bu durumun yargrya agir bir is yiikii olarak yansidigi ve her gecen
giin kira bedeline iligkin uyusmazliklarin arttig1 bilinen bir gercektir.

Caligmamizin  Oziinii kiraya veren tarafindan acilan uyarlama davalan
olusturmaktadir. Kiraya verenler tarafindan agilan davalarda genellikle kira
bedellerinin uyarlanmasi talep edilmektedir. S6zlesmeye miidahale niteligi tagiyan
uyarlamanin son ¢are olmasi (u/tima ratio) ve yenilenen donem kira bedellerinin
belirlenmesi ile yakin iliskisi nedeniyle oncelikle buna iliskin yasal diizenlemelerin
incelenmesi gerekmektedir. Yenilenen kira donemlerinde kira bedelinin belirlenmesi,
TBK’nin yiiriirligiinde dnemli bir yenilik olan m.344 ile diizenlenmistir’. 6570
Sayili GKHK’ un kira bedeline iist sinir getiren m.2 ve 3 hiikiimlerinin, Anayasa
Mahkemesince miilkiyetin 6ziine dokundugu gerekgesi ile iptal edilmesi lizerine
olusan yasa boslugu, TBK’nin yiiriirliige girdigi 1.7.2012 tarihine kadar Yargitay
tarafindan benimsenen ilkelerle doldurulmustur®. 818 sayili eBK’nin yiiriirliigiinde,
s0zlesmenin degisen sartlara uyarlanmasina iliskin genel bir diizenleme bulunmadigi
icin ileri siiriilen uyarlama talepleri, Yargitay tarafindan islem temelinin ¢okmesi
teorisi, dirtstlik kurali (MK m.2) cergevesinde gerekcelendirilerek ¢oziilmeye

Elestiri ve agiklamalar igin bkz. Tuba Babaoglu, Konut ve Catili Isyeri Kira Sézlesmelerinde Kira Bedelinin Belirlenmesi
ve Arabuluculuk Yoluyla Coziimii (Yaymlanmamus Yiiksek Lisans Tezi 2023)73; Ozlem Sar1 Fidan, ‘Konut ve Catil Isyeri
Kiralarinda Kira Bedeli Artis Oranimin Belirlenmesine {liskin Sinirlamalarin Degerlendirilmesi’ (2023) (1) Yildirim Beyazit
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 345, 372.

5 Emre K. Gokyayla, ‘Tiirk Borglar Kanunu’nun Kira Bedelinin Belirlenmesine liskin 344. Maddesinin Degerlendirilmesi’
(2013) 9 (103-104) Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanc1 Hakemli Hukuk Dergisi 18, 21; Seda Oktem Cevik,
“Tiirk Borglar Kanunu Madde 344 Uyarinca Kira Bedelinin Belirlenmesine iliskin Temel Esaslarin Degerlendirilmesi’
(2022) 24 (1) Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 39, 42; Burak Ozen, ‘Kira Bedeli Artigina Iliskin Sozlesme
Sartlar1 ve Sozlesme Uyarinca Gergeklesen Kira Bedeli Artiginin Kira Tespit Davast Sonucunda Gergeklesen Kira Bedeli
Artisindan Ayirt Edilmesi’ in Gokhan Antalya, Murat Topuz (eds) (2016) 22 (3) Prof. Dr. Cevdet Yavuz'a Armagan C.II
Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi 2033, 2034-2035; Nurten ince Akman, Ozkan
Ozyakstr, ‘Alman ve Isvigre Hukuku ile Karsilastirmali Olarak Tiirk Hukukunda Baslangi¢ Kira Bedelinin Sinirlandiriimast
Meselesi’ (2021) 11 (2) Siileyman Demirel Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 725, 761; Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku
Ozel Hiikiimler (3. Bs., Yetkin 2016) 403; Cevdet Yavuz, Faruk Acar ve Burak Ozen, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler
C.1 (11. Bs., Beta 2022) 705; Mustafa Alper Giimiis, Yeni 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu 'na Gére Kira Sozlesmesi (TBK
m.299-356) (2. Bs., Vedat 2012) 68; Mustafa Alper Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler Kisa Ders Kitabi (3. Bs., Vedat
2018) 201; Ozkan Ozyakusir, Konut ve Catili Isyeri Kira Sézlesmelerinde Kira Bedeli (Adalet 2019) 200; Mustafa Gérmez,
Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinde Kira Bedelinin Belirlenmesi ve Uyarlanmasi (On ki Levha 2019) 68; M. Murat
inceoglu, Kira Hukuku C. 2 (On iki Levha 2014) 122-123.

®  Anayasa Mahkemesi, 1963/3, 26.3.1963. 6570 Sayili Kanun’un yiirtirliige girdigi 1.6.1955 tarihine kadarki diizenlemeler
hakkinda bilgi igin bkz. Ozyakisir (n 5) 161-164; Gormez (n 5) 10-11.
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calistlmistir’”. TBK doneminde, yenilenen doénem kira bedellerin belirlenmesine
iligkin 6zel nitelikli TBK m.344 hiikmiiniin yiiriirliige girmesi, konut ve ¢atil1 igyeri
kiralarinda uyarlama davalarmm &nemini yitirmesine neden olmustur®. Ancak
ekonomik krizin etkisi ile uyarlama yeniden ihtiya¢ duyulan bir kurum haline
gelmistir. Uyarlama, TBK m.138 hiikmiinde kaynak BGB § 313/I’den farkl olarak
yalnizca agir1 ifa gli¢liigiine 6zgiilenmistir. Bu farklilik kiraya verenin uyarlama talebi
bakimindan 6nem arz etmektedir. Ciinkii kira bedelinin enflasyon karsisinda ¢ok
diistik kalmasi kiraya veren tarafindan asiri ifa giicliigii degil edimler aras1 dengesizlik
yaratmaktadir. Caligmada amacimiz, kaynak BGB § 313’ten faydalanarak ve TBK
m.344 de gbz Oniinde tutularak kiraya verenin uyarlama talebinin sartlarinin ortaya
konulmasi, bu kapsamda ekonomik kriz ve krizin etkilerini azaltmak i¢in 6ngdriilen
yasal degisikliklerin ve 6zellikle edimler aras1 dengesizligin TBK m.138 kapsaminda
degerlendirilip degerlendirilemeyecegini tartigmaktir.

I. Konut Kiralarinda Kira Bedelinin Belirlenmesi

A. Genel Olarak

Kira sdzlesmesinin objektif esaslt unsurlarindan olan kira bedeli, kiracinin asli
edimidir (TBK m.299, 313)°. Bu 6zelligi geregi, sozlesmenin kurulabilmesi igin kira
bedelinin 6denecegi kararlastirilmig olmalidir'®. Konut kiralarinda kira bedelinin
belirlenmesi, s6zlesmenin kuruldugu an ile devami bakimindan farkli esaslara tabidir.
Zayif tarafi koruma ilkesinin en genis uygulama alanini olusturan konut kiralarinin
kurulmasi sirasinda, kira bedelinin miktar1 serbestce belirlenebilir (TBK m.27, 28,
30, 36, 37)!". Baslangig kira bedelinin miktarinin belirlenmesi bakimindan sinirlayici,

7 Inceoglu, Kira Hukuku C. 2 (n 5) 161; Nihal Ural Cmar, Tiirk Bor¢lar Kanunu'nda Diizenlenen Kira Sozlesmelerinde
Kira Bedelinin Odenmemesi ve Hukuki Sonuglart (On iki Levha 2014) 115-119; Gormez (n 5) 141-144. Kira bedelinin
belirlenmesi ile uyarlanmasmmn farkliliklari i¢in bkz. Gérmez (n 5) 229-231; Ayse Arat, Sozlesmenin Degisen Sartlara
Uyarlanmast (Segkin 2006) 178-180; Basak Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmast, BK m.138, Asirt Ifa Giigliigii (4. Bs., On iki
Levha 2020) 443-445.

Mehmet Erdem Aybay, ‘Sozlesmenin Degisen Kosullara Uyarlanmasi’ in Gokhan Antalya, Murat Topuz (eds) (2016) 22 (3)
Prof. Dr. Cevdet Yavuz'a Armagan C.I Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi 323, 338.

°  Giimils, Kira (n 5), 182; Giimiis, Bor¢lar Ozel (n 5) 245; M. Murat Inceoglu, Kira Hukuku C. I (On iki Levha 2014) 12;
Yavuz, Acar ve Ozen (n 5) 422; Eren (n 5) 350; Ozyakasir (n 5) 97.

10 Sozlesmenin kurulabilmesi i¢in kira bedeli 6deneceginin kararlastirilmasi diger deyisle kullanim hakkinn belirli veya
belirlenebilir bir bedel karsihiginda birakilmasi gerekli ve yeterlidir. Konu hakkinda bkz. Yavuz, Acar ve Ozen (n 5) 422-
423; Giimiis, Kira (n 5) 34-35, 182; Giimiis, Bor¢lar Ozel (n 5) 246; inceoglu, Kira Hukuku C. I (n 9) 14; Ural Cimar (n 7)
51; Ozyakasir (n 5) 176-177.

' Yavuz, Acar ve Ozen (n 5) 705; Murat Aydogdu ve Nalan Tuncer, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler (3. Bs., Adalet 2023)
337, 1nce0glu, Kira Hukuku C. 1 (n 9) 13, 254; Gokyayla (n 5) 19; Glimiis, Kira (n 5) 182; Eren (n 5) 352, 402; Ozen (n
5) 2035; Mehmet Akgaal, ‘Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinde Artisa iliskin 7161 Sayili Kanun’la Getirilen
Degisikliklerin Degerlendirilmesi’ (2022) 12 (1) Siileyman Demirel Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 361, 363-364;
Oktem Cevik, ‘Kira Bedeli’ (n 5) 41; Sar1 Fidan, ‘Smirlamalarin Degerlendirilmesi’ (n 4) 349-350. Isvigre ve Alman
Hukuku bakimindan baslangig kira bedellerinin sinirlanmasina iliskin diizenlemeler hakkinda bilgi igin bkz. ince Akman ve
Ozyakisir (n 5) 725-770; Ozyakisir (n 5) 113-141.
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Ozel bir yasal diizenleme bulunmamaktadir'>. Yenilenen kira doénemlerinde kira
bedelinin nasil belirlenecegi ise TBK nin getirdigi 6nemli bir yenilik olan m.344
ile diizenlenmistir’®. Hitkkmiin uygulama alani konut ve ¢atili igyeri kiralarindan
olusmaktadir'®. Bunlar disindaki kira s6zlesmelerinde bir sinirlamaya ihtiya¢ da
bulunmamaktadir. Ciinkii bu tiir sézlesmeler, belirli slirenin sonunda kendiliginden
sona ermekte, belirsiz siire s6z konusu ise aksi kararlagtirilmadikca veya yerel adet
bulunmadik¢a yasal fesih donemlerine ve bildirim siirelerine uyularak taraflarca
sona erdirilebilmektedir (TBK m.337, 328/I)"*. Konut kiralarinda ise belirli siirenin
dolmasi, s6zlesmenin kendiliginden sona ermesine yol agmamakta; kiraci siirenin
bitiminden en az on bes giin 6nce bir bildirim yapmadik¢a s6zlesme ayni sartlarla
bir y1l i¢in uzatilmis sayilmaktadir. Kiraya veren ise ancak on yillik uzama siiresini
takiben her uzama yilinin bitiminden en az {i¢ ay Onceden bildirimde bulunmak
suretiyle kira sozlesmesini sona erdirebilmektedir (TBK m.347/1). Belirsiz siireli
konut kiralarinda ise kirac1 her zaman, kiraya veren ise kiranin baslangicindan on y1l
gectikten sonra, genel hiikiimlere gore fesih bildirimiyle s6zlesmeyi sona erdirebilir.
Bildirimle sona erdirme diginda kiraya veren sdzlesmeyi dava yoluyla ya da TBK
m.347/11I uyarinca, genel hiikkiimlere gore sona erdirebilir (TBK m.315/1, 316/11-111,
331,332). Bunoktadabelirtmek gerekir ki kiraya verene dava yolu ve genel hitkiimlere
gore taninan sona erdirme hakki, olaganiistii fesih niteliginde olup sinirlayici sekilde
say1lan sebeplerin veya olgularin gerceklesmesine baglidir. Anilan sebep ve olgularin
gerceklesmemesi halinde kiraya verenin sézlesmeyi sona erdirmesi miimkiin degildir
(TBK m.354, 315/1, 316/11-111, 331, 332).

Kiraya veren agisindan siki sartlara tabi olan sona erme rejimi, konut kirasinin
kiracinin iradesi dogrultusunda uzun yillar siirdiiriilebilecegini gostermektedir.
Konut kirasinda, yenilenen kira donemlerinde kira bedelinin baslangigtaki ile
ayni kalmasi ya da higbir simirlamaya bagli olmaksizin artirilabilmesi sézlesme
dengesini ve toplumsal adaleti zedeleyebilecektir'®. Dolayisiyla kira sdzlesmesinin

2 Alman ve Isvigre hukukunda oldugu gibi Tiirk hukukunda da emsal kira bedelinin belirli bir oranindan fazlasinin tayin
edilemeyecegine dair bir diizenleme yapilmasinin isabetli olacagi yoniinde bkz. ince Akman ve Ozyakisir (n 5) 760. Olmast
gereken hukuk agisindan basta istanbul olmak iizere bazi bolge ve schirlerde, baslangig kira bedellerinin siirlanmasia
iliskin diizenleyici kural ihtiyacinin bulundugu y6niinde bkz. Umut Yeniocak, Kira Bedelinin Belirlenmesi Kira Tespit ve
Kira Uyarlama Davalar: (Segkin 2023) 24.

13 Aydogdu ve Tuncer (n 11) 337; Gokyayla (n 5) 18, 21; Oktem Cevik, ‘Kira Bedeli’ (n 5) 42; Ozen (n 5) 2034-2035; ince
Akman ve Ozyakistr (n 5) 761; Eren (n 5) 403; Yavuz, Acar ve Ozen (n 5) 705; Giimiis, Kira (n 5) 68; Giimiis, Bor¢lar Ozel
(n 5) 201; Ozyakisir (n 5) 200; Gérmez (n 5) 68; Inceoglu, Kira Hukuku C. 2 (n 5) 122-123. 7445 say1li Kanun’un m.37 ile
6325 sayili Kanuna 18/A maddesinden sonra gelmek tizere eklenen m.18/B ile kiralanan tasinmazlarin 2004 sayili Kanuna
gore ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin hiikiimler hari¢ olmak fiizere, kira iliskisinden kaynaklanan uyusmazliklarda
arabuluculuk bir dava sarti olarak diizenlenmistir. Bkz. fcra ve flas Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina
Dair Kanun, Kanun Numarasi: 7445, Kabul Tarihi: 28.03.2023, RG 05.04.2023/32154.

14 Gokyayla (n 5) 26; Gérmez (n 5) 89; inceoglu, Kira Hukuku C. 2 (n 5) 130; Babaoglu (n 4) 45; Aysegiil Kiigiikdagli, ‘Catili
Isyeri Kira Sézlesmelerine Yiiksek Enflasyonun Etkisi’ (2023) 31 (3) Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 993,
1000.

15 Inceoglu, Kira Hukuku C. 2 (n 5) 125; Gokyayla (n 5) 28, dn.1; Oktem Cevik, ‘Kira Bedeli’ (n 5) 44; Yavuz, Acar ve Ozen
(n5) 702; Giimiis, Kira (n 5) 69.

16 Ozyakisir (n 5) 202-203; Gokyayla (n 5) 19-20; Gérmez (n 5) 67. Kiraya bedelinin degistirilmesinin yasaklanamamasinin,
kiraya verenin miilkiyet hakkinin anayasal garanti altinda olmasina dayandig1 yoniinde bkz. Eren (n 5) 402.
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baslangicinda serbestge belirlenen kira miktarinin, yenilenen dénemlerde nasil
artirtlacaginin diizenlenmesi énemli bir ihtiyagtir'”. Bu ihtiyaci degerlendiren yasa
koyucu, kira bedelini, TBK m.343 ile hiikiim altina alinan kiraci aleyhine degisiklik
yapma yasagmin diginda tutmus ve artis miktarina getirdigi tist sinirt TBK m.344 ile
diizenlemistir'®. Boylece kiracinin korunmast ilkesi dogrultusunda sézlesmeyi sona
erdirme hakki smirlanmis olan kiraya verenin, yenilenen kira donemleri i¢in kira
bedelinin artigini talep edebilme hakki yasal diizenlemeye kavusmus; kiract da artis
oranina ust sinir getirilerek korunmustur. Hiikiim, kira bedelinin Tiirk Liras1 olarak
kararlastirildig1 konut kiralar1 agisindan yenilenen dénem i¢in kira bedeli artis orani
veya miktarinin kararlastirilmis olup olmamasi, kira bedelinin yabanci para birimi
olarak kararlastirilmasit ya da Tiirk Parasi lizerinden kurulan sdzlesmelerde artis
oraninin veya miktarinin kararlastirilmis olup olmadigina bakilmaksizin ve yabanci
para birimi tlizerinden kurulan sozlesmelerde, s6zlesme siiresinin bes yildan uzun
olmasi veya bes yildan sonra yenilenmesi esaslari iizerinden yapilandirilmstir.

B. Yasal Diizenleme

1. Tiirk Liras1 Uzerinden Kurulan Konut Kiralarinda Artis Hiikmii
Bulunup Bulunulmamasina Gore

Tirk Borg¢lar Kanunu m.344/1 ile taraflarin kira bedeli artig oran1 veya miktar
iizerinde anlagmis olmalari ihtimalini diizenlemistir. Ancak taraflara bu yonde tam
bir serbesti tanimayarak belirlenecek artis oranina tist sinir getirmistir. Bu esas,
hiikmiin ytirtirlige girdigi siradaki ilk halinde TBK m.344/1, c.1 uyarinca, “Taraflarin
yenilenen kira dénemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlagmalari, bir
onceki kira yilinda iiretici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degigim
oranmmmi ge¢memek kosuluyla gegerlidir” seklinde ifade edilmistir. 7161 sayili
Yasanin m.56 ile 1.1.2019 tarihinde yiiriirlige girmek tlizere, TBK m.344/I-1I-111
fikralarindaki tretici fiyat endeksindeki artig ibareleri tiiketici fiyat endeksindeki on
iki aylik ortalamalara gore degisim olarak yeniden diizenlenmistir’. TBK m.344/
II’de yer alan yenilenen kira donemleri ifadesi ile uzayan kira yili kastedilmektedir
(TBK m.347/1, c.1)®. Yenilenen donemlerde, artis i¢in getirilen iist sinira uymayan

17 Inceoglu, Kira Hukuku C. 2 (n 5) 122-123; Ozyakisir (n 5) 202-203; Giimiis, Kira (n 5) 69-70; Kadir Berk Kapanci, ‘Bir
Yildan Uzun Siireli Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Tiirk Liras1 Uzerinden Belirlenmesinde TBK M.344
F. 1 C. Son’un Yorumlanmas1® (2015) 6 (Ozel Say1, 4) inonii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 809, 811; Gormez (n 5)
67; Hiiseyin Altas, ‘Kira Parasi Artiglarinin Sinirlanmast® (2000) 49 (1) Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 97,
97; Oktem Cevik, ‘Kira Bedeli’ (n 5) 41-42.

18 Ozyakisir (n 5) 203; Yavuz, Acar ve Ozen (n 5) 705; Oktem Cevik, ‘Kira Bedeli’ (n 5) 41; Eren (n 5) 402; inceoglu, Kira
Hukuku C. 2 (n 5) 122-123; Gormez (n 5) 68-69; Gokyayla (n 5) 24.

1 Kanun Numarasi: 7161, Kabul Tarihi: 17.12019, RG 18.01.2019/30659.

2 Ozyakasir (n 5) 198-199; Kiiiikdagli (n 14) 1001.
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anlagmalar, sinir1 astigi oranda kismi kesin hiikiimstizdir?' (TBK m.27/IT). Artig
oranina iliskin anlagsmanin kismen kesin hiikiimsiiz sayilacagi bilinseydi s6zlesmenin
kurulmayacagindan bahisle sdzlesmenin tiimilyle hiikiimsiiz sayilmasi1 gerektigi ileri
stirlilemez?*. Hilkmiin nisbi emredici niteligi geregi, belirlenen orandan daha az bir
oran kararlastirilmas: halinde taraflarin iradeleri iistiin tutulacaktir. Daha yiiksek bir
oran s0z konusu oldugunda ise TBK m.344/1, c. 1 uyarinca artis oran tiiketici fiyat
endeksi orani olarak belirlenecektir?.

Tiirk Borglar Kanunu m.344/1, ¢.2 uyarinca, artis sinirlamast, bir yildan uzun siireli
sozlesmeleri de kapsamaktadir. Bu sozlesmelerde, teknik anlamda yenilemeden
bahsedilemese de taraflarca kararlastirilan donemlerde s6zlesme i¢indeki artigin TBK
m.344/1, c.1’de diizenlenen iist siira tabi olup olmadig tartigmalidir. Bir goriise
gore*, TBK m.344/1, c.1’de belirlenen st sinir, yalnizca yenileme dénemlerini
kapsamaktadir, taraflar sozlesme stiresi i¢inde kira bedelinin belirlenmesi konusunda
serbesttirler. Katildigimiz diger goriise gore® ise sozlesme siiresi igindeki donemlere
iligkin kira bedeli artisi da TBK m.344/1, c.1 uyarinca iist sinira tabidir. Bagka ifadeyle,
TBK m.344/1, c.1 hilkkmiinde diizenlenen {ist siir esasi hem yeni kira donemlerinde
hem s6zlesme i¢indeki donemlerde uygulanma kabiliyetini haizdir?. Anilan Gst sinr,
dort yillik bir s6zlesme 6rneginde dordiincii yilin sonundaki artig i¢in gegerli olacagi
gibi dort yillik sézlesmenin kendi i¢inde donemlere ayrilmasi halinde bu donemler
icin de gecerli olacaktir. Nitekim sozlesme i¢i donemler i¢in kararlastirilan artig
oranina da TBK m.344/1, c.1 ile belirlenen iist sinirin uygulanmasi, hitkmiin amaci
ile bagdasir bir yorumdur.

Taraflar yenilenen kira donemleri igin kira bedelinde artig yapilacagini
kararlastirmamislar veya artig yapilacagini kararlastirmis olmakla birlikte artigin oranm
ya da miktarmi belirlememisler ise TBK m.344/I1 uygulanir’’. TBK m.344/II’nin
“Taraflarca bu konuda bir anlasma yapimanugsa, kira bedeli, bir énceki kira yilinin
tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim oranini gegmemek
kosuluyla hakim tarafindan, kiralananin durumu goz éniine alinarak hakkaniyete gore
belirlenir”. Hakime tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gére degisim

2t Ozyakasir (n 5) 200-201; Eren (n 5) 403-404; Ozen (n 5) 2037; Kapanci (n 17) 813, 816; Akcaal (n 11) 372; Inceoglu, Kira
Hukuku C. 2 (n 5) 128-129; Sar1 Fidan, ‘Simirlamalarin Degerlendirilmesi’ (n 4) 357; Oktem Cevik, ‘Kira Bedeli’ (n 5) 52;
Yavuz, Acar ve Ozen (n 5) 706.

2 Eren (n 5) 403-404; Ozen (n 5) 2037; Ozyakisir (n 5) 200-201; Akcaal (n 11) 372; Sari Fidan, ‘Sinirlamalarin
Degerlendirilmesi’ (n 4) 356-357; Yavuz, Acar ve Ozen (n 5) 706.

3 Ozyakisir (n 5) 200-201; Eren (n 5) 403-404; inceoglu, Kira Hukuku C. 2 (n 5) 129.
24 Kapanci (n 17) 823-824, 830-831; Ozyakisir (n 5) 198-199.

5 Giimiis, Kira (n 5) 71, 75; Oktem Cevik, ‘Kira Bedeli’ (n 5) 54-55 vd.; Ozen (n 5) 2045; inceoglu, Kira Hukuku C. 2 (n 5)
133-134; Gokyayla (n 5) 37; Gérmez (n 5) 82; Aydogdu ve Tuncer (n 11) 339-340.

% fzzettin Ozkan Oztiirk, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'na Gore Kira Bedelinin Belirlenmesi (Yaynlanmamis Yiiksek
Lisans Tezi) 76; Inceoglu, Kira Hukuku C. 2 (n 5) 132-133.

2 Giimiis, Kira (n 5) 72, 74; Babaoglu (n 4) 51; Gokyayla (n 5) 34; Oztiirk (n 26) 78; Gérmez (n 5) 85.
g yay'
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orant ile sinirlt bir takdir yetkisi verilmistir (TMK m.4)?. Bir yildan uzun siireli konut
kiralarinda, kira bedelinde artis yapilacaginin kararlagtirtlmamis olmasi halinde
uzama dénemi heniiz gelmedigi i¢in sdzlesme siiresi boyunca artig yapilamayacaktir®.
Bu noktada farkli ihtimaller karsimiza ¢ikabilir. S6zlesmenin bes yildan uzun bir
siire i¢in yapilmis olmas1 halinde, bes y1l icinde TBK m.344/I1 uyarinca kira bedeli
artirllamayacaksa da besinci yilin dolmasti ile heniiz yeni donem gelmemis olmasina
ragmen TBK m.344/II1 uyarinca kira bedelinin belirlenmesi talep edilebilecektir®®.
Bes yildan daha kisa siireli olup iki, ti¢ y1llik veya dort yillik konut kirasi 6rneklerinde
de anilan siireler i¢inde artis yapilamayacaksa da kira siiresinin sonunda yenilenen
donemde kira bedeli hakim tarafindan TBK m.344/I1 uyarinca, belirlenecektir. Bu
sozlesmelerde de besinci yilin dolmasi ile yine TBK m.344/I1I uygulama alani bulur.
Bir yildan uzun stireli sdzlesmelerde, kira doneminin kendi iginde artis yapilacagi
kararlastirilmis ve fakat artis miktar1 ve orani kararlastirilmamis ise déonem iginde
artis yapilip yapilamayacagi konusunda goriis birligi bulunmamaktadir. Bir goriise
gore, artis orani hakim tarafindan TBK m.344/I1 uyarinca doldurulacaktir®'. Aksi
yondeki goriige gore ise artig yapilacagiin kararlagtiritlmasina ragmen oranin veya
miktarin kararlagtirilmamasi halinde gegerli bir anlasmadan s6z edilemeyecektir®?,

7161 sayili Yasa ile TBK m.344/I-1I-111 hiikiimlerinde yapilan ilk degisiklik sonrasi,
artis oranina ikinci kez miidahale edilmis ve TBK’ya ilk olarak 7409 sayili Kanun
m.4 ile Gegici m.1%, ardindan 7456 sayili Kanun m.23 ile Gegici m.2** eklenmistir?>.
Yiiriirliik stiresi dolmus olan her iki hiikiim de konut kiralar1 bakimindan yenilenen

% Ozyakastr (n 5) 206; Sar1 Fidan, ‘Smirlamalarin Degerlendirilmesi’ (n 4) 358; Babaoglu (n 4) 51.

2 Gokyayla (n 5) 38; inceoglu, Kira Hukuku C. 2 (n 5) 134. Sézlesme siiresi iginde TBK. m.138 uyarinca uyarlama davasi
acilabilecegi yoniinde bkz. Ozen (n 5) 2048; Giimiis, Kira (n 5) 73; Aydogdu ve Tuncer (n 11) 340.

3 Inceoglu, Kira Hukuku C. 2 (n 5) 140-141; Gérmez (n 5) 92; Babaoglu (n 4) 58; Ozyakisir (n 5) 209-210; Giimiis, Kira (n
5) 72-73; Ozen (n 5) 2056; Gokyayla (n 5) 39; Oktem Cevik, ‘Kira Bedeli’ (n 5) 67. Aksi goriiste bkz. Kapanci (n 17) 820,
dn.39; Yavuz, Acar ve Ozen (n 5) 711-712.

31 Glimiis, Kira (n 5) 73; Gérmez (n 5) 87.

32 Boyle bir anlagmanin TBK m.344/II-11T ile diizenlenen kira tespit davasinin, yasanin kabul ettigi alanin disina tasirilmak
istenmesi anlamma gelecegi ve edimi belirleme yetkisinin herhangi bir {igiincii kisi gibi yargica birakilmasinin da caiz
olmamasi gerektigi yoniinde bkz. Ozen (n 5) 2053.

3 Kanun Numarast: 7409, Kabul Tarihi: 8.6.2022, RG 1.6.2022/31863.

3 Kanun Numarasi: 7456, Kabul Tarihi: 14.7.2023, RG 15.07.2023/32249.

3 Gegici maddelerin, miilkiyet hakki bakimindan Anayasaya uygunlugunun tartismali oldugu yoniinde bkz. Yeniocak (n 12)
55; Muhammed Kiomers Ganbari, ‘Kira Artis Oranina Dair Gegici Maddeler ile Taraf iradesi: Ozellikle Arabuluculuk’
(2023) XXVII (3) Ankara Hac1 Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 197, 217-219; Kiiiikdagl (n 14) 1014;
Sari Fidan, ‘Sinirlamalarin Degerlendirilmesi’ (n 4) 371-372; Murat Aydogdu, ‘Kira Parasinda Artist %25 ile Sinirlayan
Diizenlemeler Konusunda Uygulamada Karsilagilan Sorunlar Hakkindaki Degerlendirmeler’ (2023) 88 (3) izmir Barosu
Dergisi 135, 139.
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donem kira artis oranlarina yiizde yirmi bes sabit orani tist sinir olarak belirlemistir?e.
Dolayistyla catili igyeri kiralari, hiikkiimlerin kapsamina girmemektedir®’. Hikiimler,
kira bedelinin TBK m.344/I-1I’e gore belirlenmesinden ibaret olup kira bedelinin
TBK m.344/111 uyarinca belirlenmesi kapsam disindadir®®. Baska ifadeyle bes yildan
kisa siireli ya da bes yildan az yenileme donemi s6z konusu olan konut kiralarinda
Gegici m.1-2 uygulama alani bulacaktir®. Gegici maddeler uyarinca, taraflar yiizde
yirmi besin altinda bir artis orani kararlastirmadiklar siirece, kira bedeli, en fazla
bir onceki kira yilina ait kira bedelinin yilizde yirmi bes oraninda arttirilabilir.
Taraflarin hi¢ artis 6ngérmemesi halinde ise hakimin takdir yetkisi yiizde yirmi bes
ile siirlanmistir®®. Ayrica bir 6nceki kira yilinin tiiketici fiyat endeksindeki on iki
aylik ortalamalara gore degisim oraninin, yilizde yirmi besin altinda kalmasi halinde
yenilenen donem kira bedeli artisinda tist sinir bu degisim oraninda olacaktir. Bagka
ifadeyle artig yapilacak ay i¢in agiklanan tiiketici fiyat endeksi orani, yiizde yirmi
besin altinda kalir ise tiiketici fiyat endeksi orani uygulanacaktir*. Ayrica tiiketici
fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gére degisim oraninin yiizde yirmi begin
altinda kaldig1 durumlarda, taraflarca kararlastirilan artig orani, bu oranin da altinda
ise artis orant sozlesmeye gore belirlenir*’. Yenileme veya bir yildan uzun siireli
sozlesmelerde donem igi artis zamani1 Gegici m.1 uyarinca, 11.6.2022-1.7.2023 ve
Gegici m.2 uyarinca, 02.07.2023-01.07.2024 arasina denk gelen konut kiralarinda,
ylizde yirmi bes smirin1 gegecek sekilde yapilan anlagsmalar, bu oran1 asan miktar
bakimindan kismi kesin hitkiimsiizdiir®.

2. Yabanci Para Birimi Uzerinden Kurulan Konut Kiralarinda

Kira bedelinin yabanci para birimi {izerinden kararlastirilmasi halinde yenilenen
donemlerde kira bedelinde artis yapilmasi, TBK m.344/IV ile bes yi1l boyunca
yasaklanmigtir. Bagka ifadeyle yabanci para birimi iizerinden kararlastirilan kira

36 Sabit bir smirlama yerine temelinde fedakarligin denklestirilmesi ilkesi olan TUFE artis orammin yarisi kadar artis

yapilabilecegine iliskin bir diizenlemenin daha uygun olacagi yoniinde bkz. Aydogdu (n 35) 139. Yiiksek enflasyonun kiraya
verenler igin de olumsuz etkileri dogurabilecegi, 6zellikle kira bedelinin kiraya verenin ge¢im kaynagi oldugu durumlarda,
enflasyonun siirekli artmasma ragmen kira bedeline yiizde yirmi bes iizerinde artig yapilamamasimin miilkiyet hakkinin
oziine dokunur nitelikte oldugu yoniinde bkz. Babaoglu (n 4) 71. Kira bedelinde enflasyon kaynakli yiiksek artislarin dniine
geemek amaciyla diizenlenen gegici maddelerin sorunlara kapi actigi, kiraya verenin artis oranindan memnun olmadigi
durumlarda gegici diizenlemenin kapsam disinda biraktigi TBK m.344/I11 uyarinca kira bedelinin tespiti i¢in dava agma
yoluna gittigi veya TBK m.138’den yararlanmak istedigi, dolayisiyla kira uyusmazliklarinin sayisinin arttig1 yoniinde bkz.
Ganbari (n 35) 216. Yiizde yirmi beg oraninda kira bedeli artisi sinirlamasinin, yillik enflasyon oranimin ¢ok altinda kaldigi,
yiizde yirmi bes oranmnin 2001 yilinda oldugu gibi 6l¢iisiiz bir sinirlama niteligi tasidig1 ve sozlesmede bulunmasi gereken
adil dengeyi kiraya veren aleyhine makul karsilanamayacak oranda bozdugu yoniinde bkz. Sar1 Fidan, ‘Sinirlamalarin
Degerlendirilmesi’ (n 4) 371-372.

37 Gegici maddenin kapsamia catili igyeri kiralarinin alinmasinin yerinde bir tercih oldugu yoéniinde bkz. Sari Fidan,
‘Sinirlamalari Degerlendirilmesi’ (n 4) 368.

3% Aydogdu (n 35) 141; Ganbari (n 35) 215; Sar1 Fidan (n 11) 368-369.
¥ Ganbari (n 35) 215.

4 Babaoglu (n 4) 73; Ganbari (n 35) 220.

4 Aydogdu (n 35) 141; Babaoglu (n 4) 73.

4 Babaoglu (n 4) 73.

 Aydogdu (n 35) 149; Aydogdu ve Tuncer (n 11) 340.
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bedeli, besinci yilin sonuna kadar sabit kalir**. Yasa koyucu, kiracinin korunmasi
amaciyla, kira bedelindeki artis1 bes yil boyunca yabanci paranin degerindeki
muhtemel artigla sinirlamigtir. Yabanci para birimi {izerinden kararlastirilan kira
sozlesmelerinde, TBK m.344/IV, c.2 uyarinca artigin yasaklandigi bes yillik kira
sliresi igerisinde uyarlamanin miimkiin oldugu agik¢a ifade edilmistir®. Bu sonug
kira sdzlesmesinin bir yildan uzun siireli oldugu durumlarda da s6z konusu olur*.
Hiikiim yalnizca yabanci para olarak kararlastirilan kira bedelini kapsayacak sekilde
diizenlenmisse de katildigimiz goriis uyarinca, kira bedelinin yabanci paraya endeksli
oldugu durumlarda da TBK m.344/IV hiikmiiniin kiyasen uygulama alani bulmasi
gerektigi savunulmaktadir*’. Taraflarin bes yillik siire iginde yenilenen déonemlerde
artig yapilmasina iligkin anlagmalar kesin hiikiimstizdiir® (TBK m.27). Hitkmiin
kiraci lehine nisbi emredici niteligi geregi, kira bedelinin indirilmesine iligkin anlagsma
yapmalart miimkiindiir®. Kira sézlesmenin yapildigi tarihten baslamak tizere besinci
yilin sonunda, altinci kira yili i¢in kira bedeli, TBK m.344/III’e gore belirlenmesi
mimkiindiir. Ancak hakim, diger unsurlar yaninda yabanci paranin degerindeki
degisiklikleri de géz 6ntinde bulunduracaktir®,

Konut ve ¢atili igyeri kiralarinda, kira bedelinin yabanci para birimi tizerinden
belirlenmesine iligkin TBK m.344/IV hiikmiiniin kapsami, Tiirk Parasi Kiymetini
Koruma Hakkinda 32 Sayilh Karar’da 12.09.2018 tarihli Cumhurbagkan: 85
Sayili Karar®' ile degisiklik yapilmasinin ardindan 6nemli 6lgiide sinirlanmistir.
12.09.2018 tarihli Cumhurbagkanligr 85 Sayili Karari ile 32 Sayili Karar’in 4.
maddesine “Tiirkiye de yerlesik kisilerin Bakanlik¢a belirlenen haller diginda kendi
aralarindaki menkul ve gayrimenkul alim satimi, tasit ve finansal kiralama déahil her
tiirlii menkul ve gayrimenkul kiralama, leasing ile is, hizmet ve eser sozlesmelerinde
sozlesme bedeli ve bu sozlesmelerden kaynaklanan diger 6deme yiikiimliiliikleri déviz
cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlagtirilamaz.” hitkmiiniin eklenmesiyle,
kira sozlesmeleri agisindan sozlesme 6zgiirliigline miidahale edilerek yabanci para
birimi tizerinden kira bedeli kararlagtirilmasi belirli istisnalar diginda yasaklanmigtir®,
Bu degisikligin ardindan 7161 sayili Kanunun 56. maddesiyle, TBK m.344/1V

#“  Oktem Cevik, ‘Kira Bedeli’ (n 5) 62-63; Gokyayla (n 5) 41; Giimiis, Kira (n 5) 76; Inceoglu, Kira Hukuku C. 2 (n 5) 149-
151; Yavuz, Acar ve Ozen (n 5) 714.

# Inceoglu, Kira Hukuku C. 2 (n 5) 153.
% Inceoglu, Kira Hukuku C. 2 (n 5) 149-150; Oktem Cevik, ‘Kira Bedeli’ (n 5) 63.

47 Yavuz, Acar ve Ozen (n 5) 715; inceoglu, Kira Hukuku C. 2 (n 5) 151; Oktem Cevik, ‘Kira Bedeli’ (n 5) 63. Ayrica altin
kayd1 bulunan sézlesmeler bakimindan bkz. Gokyayla (n 5) 42-43.

“Inceoglu, Kira Hukuku C. 2 (n 5) 149; Giimiis, Kira (n 5) 76.
9 Inceoglu, Kira Hukuku C. 2 (n 5) 151; Oktem Cevik, ‘Kira Bedeli’ (n 5) 63.

30 Gokyayla (n 5) 38; Giimiis, Kira (n 5) 76; Babaoglu (n 4) 66; Hande Uysal, Kira Bedelinin Tespiti (Yayinlanmamis Yiiksek
Lisans Tezi 2019) 55; inceoglu, Kira Hukuku C. 2 (n 5) 151-152.

1 RG 13.09.2018/30534.

52 Kira sozlesmeleri bakimindan konu hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. Seda Oktem Cevik, ‘Tiirk Parasi Kiymetini Koruma
Hakkinda 32 Sayili Kararin Kira Sozlesmelerinde Uygulama Alani” i¢ Murat Topuz (edr), Tiirk Parasi Kiymetini Koruma

Hakkinda 32 Sayili Karar Cercevesinde Doviz ile Sozlesme Yapma Yasagi ve Sozlesmelerin Uyarlanmasi (Segkin 2019)
89-110.
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hikkmiindeki “kararlastirilmigsa, ” ibaresinden sonra gelmek lizere “20/2/1930 tarihli
ve 1567 sayili Tiirk Parasimin Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun hiikiimleri sakl
kalmak sartiyla,” ibaresi eklenmistir. Boylece TBK m.344/IV hiikmii, “Sozlesmede
kira bedeli yabanct para olarak kararlastiriimigsa 20/2/1930 tarihli ve 1567 sayili
Tiirk Parasinmin Kyymetini Koruma Hakkinda Kanun hiikiimleri sakl kalmak sartiyla,
bes yil ge¢medikge kira bedelinde degisiklik yapilamaz” seklindeki ifadesi ile son
halini almistir3. Ayrica 85 Sayili Karar ile degisikligin yiirtirligiinden dnce kurulmus
olan sozlesmeler i¢in de Tiirk Paras: Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karar’a
eklenen Gegici m.8 ile Kararin yiiriirliige girdigi tarihten itibaren otuz giin igerisinde
yabanci para birimi {izerinden kurulan sozlesmelerin, Bakanlik¢a belirlenen haller
disinda, taraflarca yeniden Tiirk parasi olarak belirlenecegi hiikiim altina alinmigtir. Bu
diizenlemelerin ardindan Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara
iliskin 2008-32/34 numarali Teblig’de Degisiklik Yapilmasina Dair 20018-32/51%* ve
2018-32/52% numaral1 Tebligler yayimlanmistir. 2018-35/52 numarali Teblig’in 8/(2)
hiikmiiniin “Tiirkiye 'de yerlesik kisiler kendi aralarinda akdedecekleri; konusu yurt
iginde yer alan gayrimenkuller olan, konut ve ¢atily is yeri dahil gayrimenkul kiralama
sozlesmelerinde sozlesme bedelini ve bu sézlesmelerden kaynaklanan diger ddeme
yiikiimliiliiklerini doviz cinsinden veya dévize endeksli olarak kararlastiramazlar”
seklindeki ifadesi uyarinca, hiikiimde belirlenen sartlar1 tagiyan konut ve ¢atil isyeri
kiralar1 bakimindan kira bedelinin yabanci1 para birimi {izerinden veya yabanci paraya
endeksli olarak kararlastirilmasi yasaklanmistir®.

3. Bes Yildan Daha Uzun Siireli veya Bes Yildan
Sonra Yenilenen Konut Kiralarinda

Kira bedelinin Tiirk Parasi tlizerinden kararlagtirildigi konut kiralarinda,
taraflarin artigin yapilmasina veya artis oran ve miktarina iliskin bir anlagma yapip
yapmadiklarma bakilmaksizin ve kira bedelinin yabanci para birimi iizerinden
kurulmasi halinde ise bes yildan daha uzun siireli ya da bes yildan sonra yenilenen
konut kiralarinda, kira bedelinin belirlenmesi TBK m.344/II1 ile diizenlenmistir.
Buna gore, “Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilip yapilmadigina bakilmaksizin,
bes yudan uzun siireli veya bes yildan sonra yenilenen kira sozlesmelerinde ve
bundan sonraki her bes yiulin sonunda, yeni kira yihinda uygulanacak kira bedeli,
hakim tarafindan tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gére degigim
orant, kiralananin durumu ve emsal kira bedelleri géz oniinde tutularak hakkaniyete
uygun bicimde belirlenir. Her bes yildan sonraki kira yilinda bu bi¢imde belirlenen
kira bedeli, onceki fikralarda yer alan ilkelere gore degistirilebilir”. TBK m.344/I-11

3 RG 18.01.2019/30659.

** RG 6.10.2018/30557.

> RG 16.11.2018/30597.

6 Oktem Cevik, ‘32 Sayili Kararm Kira Sozlesmelerinde Uygulama Alani’ (n 52) 93.
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uyarinca kira bedelinin belirlenmesinde tiiketici fiyat endeksini esas alinmaktayken
TBK m.344/I1 ile kira bedelinin tiiketici fiyat endeksine gore belirlenmesi
zorunlulugu bes yil ile sinirlandirilmaktadir®’. Hitkiimde yer alan bes yildan sonra
yenilenen kira sozlesmeleri, sozlesmenin bes yil veya daha kisa siireli olmasini
anlatmaktadir®®. Bu tiir sozlesmeler karsimiza farkli sekillerde ¢ikabilir. I1k olarak bir
yil kira siireli bir sdzlesme, bes yil boyunca devam etmis ve besinci yenileme yilina
ulasmus olabilir. Ikinci olarak bir yildan uzun siireli konut kirasmin yenilenerek bes
yillik siireyi doldurmasi séz konusu olabilir. Ornegin iki, {i¢ veya dort yillik bir kira
sOzlesmesi, birer yil siire ile yenilenerek besinci yil1 doldurmus ve birden fazla kez
yenilenmis olabilir. Ugiincii olarak bes y1l siireli kurulmus konut kirasmin besinci
yili tamamlanmis ve altinci yilinda ilk defa yenilenmis olabilir. Bes yildan uzun
stireli sdzlesmeler ile de siirenin bes yilin {izerinde olmasi kastedilmektedir®®. Kira
sOzlesmesinin bes yildan uzun bir siire i¢in yapilmis olmasi halinde besinci yilin
dolmasi ile TBK m.344/III uyarinca kira bedelinin belirlenmesi talep edilebilir®.
Belirsiz stireli kira sozlesmelerinde de bes yillik siirenin sona ermesi ile TBK m.344/
IIT hitkmiiniin uygulama alani bulacagi kabul edilmelidir®'. Kira sézlesmesi belirsiz
stireli olarak akdedilmis ve bes yillik siire sona ermis olabilir. Bu durumda yine altinct
kira y1l1 itibariyle yenilenen dénem kira bedeli i¢in TBK m.344/I1I hilkmii uygulama
alan1 bulacaktir®. Buna gore kira bedeli hakim tarafindan kiralanin durumu, emsal
kira bedelleri ve tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim
orani goz oniinde bulundurularak hakkaniyete gore belirlenecektir. Hemen belirtmek
gerekir ki, TBK m.344/II1 uyarinca kira bedelinin belirlenmesinde, hakim TBK
m.344/11’den farkl olarak tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gére
degisim orant ile bagl degildir®®. Dolayisiyla TBK m.344/I ve 1I’de diizenlenen kira
bedeli artisinda, tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gére degisim
oram bir smirlama olusturabilecekken TBK m.344/I11 hiikkmiiniin uygulama alani
buldugu durumlarda, bu sinirlama olmaksizin bedel belirlenebilecektir. Dolayisiyla
Gegici 1-2 maddelerindeki sinirlamalar, bu tiir belirlemede uygulama alani bulmaz.
Son olarak TBK m.344/11I uyarinca, kira bedelinin belirlenmesinin ardindan bes yil

57 Babaoglu (n 4) 54; Gérmez (n 5) 90; Oktem Cevik, ‘Kira Bedeli’ (n 5) 66; inceoglu, Kira Hukuku C. 2 (n 5) 139.

8 Babaoglu (n 4) 59; Ozyakisir (n 5) 209-210. Cesitli ihtimaller igin bkz. Gokyayla (n 5) 39.

% Babaoglu (n 4) 57.

% Inceoglu, Kira Hukuku C. 2 (n 5) 140-141; Gérmez (n 5) 92; Babaoglu (n 4) 58; Ozyakisir (n 5) 209-210; Giimiis, Kira (n
5) 72-73; Ozen (n 5) 2056; Gokyayla (n 5) 39; Oktem Cevik, ‘Kira Bedeli’ (n 5) 67. Aksi goriiste bkz. Kapanci (n 17) 820,
dn.39; Yavuz, Acar ve Ozen (n 5) 711-712.

Konut ve gatili isyeri kirasmnin belirli veya belirsiz siireli olmasinmn TBK m.344’{in uygulanmasi bakimindan &nemi
bulunmadigi yoniinde katildigimiz goriis igin bkz. Gokyayla (n 5) 26; Gérmez (n 5) 89; Inceoglu, Kira Hukuku C. 2 (n 5)
130; Babaoglu (n 4) 45; Kiigiikdagl (n 14) 1000. Kira bedelinin belirlenmesine iliskin hiikiimlerin kural olarak belirli siireli
kira sézlesmelerine uygulanmasi gerektigi yoniinde bkz. Gilimiis, Kira (n 5) 69. Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde TBK
m.344/11 uyarinca tespit davasi agilamayacagi yoniinde bkz. Ozen (n 5) 2061.

2 (Ozen (n 5) 2061.

3 Ozen (n 5) 2054.
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boyunca ayni hitkme bagvurulamaz (TBK m.344/111, c. 2). Yenilenen dénemlerde
somut olayin dzelligine gére TBK m.344/I-1I uygulama alani bulabilir®.

II. Kiraya Verenin Uyarlama Talebinin Sartlari

A. Sozlesmelerin Uyarlanmasi

Irade ozgiirliigiiniin, bor¢lar hukukundaki gériiniimii olan sozlesme &zgiirliigii
ilkesi, Anayasa m.48/c.1’de, “Herkes, diledigi alanda ¢alisma ve sozlesme
hiirriyetlerine sahiptir” ifadesiyle teminat altina almmis, TBK m.26’da ise
“Taraflar, bir sézlesmenin igerigini kanunda ongoriilen sumrlar icinde Ozgiirce
belirleyebilirler” seklinde diizenlenmistir. Yasada tanimlanmayan ve yalnizca
sozlesmenin igerigi agisindan ele alinan sézlesme ozgiirligii ilkesi, genis anlami
ile sdzlesme yapip yapmama, s6zlesmenin tarafin1 segme, icerigini, tipini, seklini
belirleme ya da taraflarin anlagmasi ile sozlesmeyi degistirme ve sona erdirme
Ozgiirliiklerini de kapsamaktadir®. Bu dogrultunda s6zlesme 6zgiirligii, kisilerin dzel
hukuk iliskilerini, yasal sinirlar i¢inde, sdzlesmeler vasitasiyla diizenleyebilmeleri
seklinde tanimlanmaktadir®®. Taraflarin tiimiiyle kendi iradelerinin yansimasi olan
sozlesmelerine bagli kalmalar1 da hukuk giivenliginin ve sdzlesmelerin ekonomik
ve sosyal boyutunun bir geregidir®’. Baslangigta Ozgiir iradeleri ile s6zlesmelerini
diizenleyen taraflar, onun kurulmasinin ardindan sartlar agirlagsa bile edimlerini
yerine getirip getirmemekte ya da sdzlesmeyi sona erdirmekte serbest olmayip kendi

 Inceoglu, Kira Hukuku C. 2 (n 5) 142; Giimiis, Kira (n 5) 71-72.

6 Necip Kocayusufpasaoglu, Bor¢lar Hukukuna Giris, Hukuki Islem, Sozlesme, C. I (7. Bs., Filiz 2017) § 40, N.1, 4;
Selahattin Sulhi Tekinay, Servet Akman, Haluk Burcuoglu ve Atilla Altop, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (7. Bs.,
Filiz 1993) 362-363; Latif Tile, Uyarlama Sebebi Olarak Asir Ifa Giigliigii (Yetkin 2021) 13; Arat (n 7) 43; Fikret Eren
ve Unsal Donmez, Eren Bor¢lar Hukuku Serhi C.I m.1-48 (Yetkin 2022) § 5 N.5; ibrahim Kaplan, Hakimin Sozlesmeye
Miidahalesi, Sozlesmenin Yorumu, Sozlesmenin Tamamlanmasi, Sézlesmenin Degisen Hal ve Sartlara Uyarlanmasi (2. Bs.,
Ankara 2007) 19; M. Kemal Oguzman ve Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler C.I (19. Bs., Vedat 2021) N.80-
83; Heinrich Honsell, Schweizerisches Obligationenrecht. Besonderer Teil (8. Aufl., Stampfli 2006) 9; Jacques Bischoff,
Vertagsrisiko und Clausula Rebus Sic Stantibus (Schulthess 1983) 5-6; Isilay Yorik, Tiirk Hukukunda Sozlesmelerin
Uyarlanmast (On 1ki Levha 2021) 10. Konu hakkinda bkz. Yargitay HGK, 922/548, 31.5.2023: “2. 2709 Sayih Tiirkive
Cumhuriyeti Anayasasi'min 12/1. maddesinde herkesin kisiligine bagli, dokunulmaz, devredilmez ve vazgegilmez temel
hak ve hiirriyetlere sahip oldugu diizenlendigi gibi, 48/1. maddesinde de herkesin diledigi alanda ¢alisma ve sézlesme
hiirriyetinin bulundugu kabul edilerek kisilerin irade ozgiirliigiine sahip oldugu temel ilke olarak benimsenmigtir. Bor¢lar
hukukumuza hdkim olan “sozlesme serbestligi” ilkesinin kaynagi da irade ozgiirliigiine dayanmaktadr. 3.Sozlesme
serbestligi ve ozgiirliigiiniin; sozlesme yapip yapmama, sozlesmenin karsi tarafini se¢me, sozlesmenin igerigini, tipini ve
seklini belirleme, sozlesmenin igerigini degistirme ve sozlesmeyi ortadan kaldirma gibi bi¢imleri bulunmaktadir. 4.6098
Sayili Kanun'un 26. maddesi maddesinde taraflarin kanunda éngoriilen simirlar iginde, sozlesmenin igerigini ozgiirce
belirleyebilecekleri kabul edilmistir.” < https://lib.kazanci.com.tr/ > Erigim Tarihi 21.5.2024.

6 Eren ve Donmez, Eren Bor¢lar Hukuku Serhi C.I m.1-48 (n 65) §4 N.4; Fahri Erdem Kasak, Sozlesme Ozgiirliigiiniin
Simrt Olarak Kanunun Emredici Hiikiimlerine Aykiriik (On ki Levha 2021) 44; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop
(n 65) 362; Nagehan Kirkbesoglu, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'na Gére Uyarlanmus Tiirk Ozel Hukukunda Kismi
Hiikiimsiizliik (Vedat 2011) 23.

7 Tile (n 65) 15, 17; Arat (n 7) 51; Baysal, Uyarlama (n 7) N.13; Ummiihan Kaya, ‘S6zlesmenin Uyarlanmasinda Sonradan
Degisen Sartlar ve Ongériilemezlik lkesi’ in Gokhan Antalya, Murat Topuz (eds) (2016) 22 (3) Prof. Dr: Cevdet Yavuz'a
Armagan C.II Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi 1569, 1570; Yériik (65) 11; Kaplan
(n 65) 118; Seckin Topuz, Tiirk-Isvigre ve Alman Bor¢lar Hukukunda Denge Bozulmas: ve Ifa Giigliigii Durumlarinda
Sozlesmeye Miidahale (Yetkin 2009) 64-65.
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kurallar1 ile baghdirlar®®. Baska ifadeyle sozlesme sartlarinin degismesine ragmen
bor¢lunun aynen ifa yiikiimliiliigli devam eder. Aksi halde s6zlesmeden dogan borcun
ifasinin borglunun istegine birakilmasi s6z konusu olur ki bu da hukuki giivenligi
ortadan kaldirir®. Bu anlayis, sozlesmelerin kuruldugu sekli ile degisen sartlardan
etkilenmeden aynen ifa edilmesi zorunlulugunu anlatan, s6zlesmeye baglilik (pacta
sund servanda) ilkesi olarak sozlesmeler hukukunun temelinde yer alir’®. Baglangicta
sOzlesme igerigine miidahale etmeyen hukuk diizeni, sdzlesmenin kurulmasinin
ardindan sartlarin aynen uygulanmasini teminat altina alir”' (TBK m.26, AY m.48).
Sozlesmenin kuruldugu siradaki sartlar, ekonomik, siyasi, dogal olaylar veya yasal
diizenlemeler seklinde ornekleyebilecegimiz sebeplerle agirlasip ifanin borgludan
beklenmesini diirtistlik kuralina aykirt diisecek sekilde zorlastirir ise sozlesmeye
baglilik ilkesini mutlak sekilde uygulamak s6zlesme adaleti, hakkaniyet ilkelerinin
bertaraf edilmesi riskini yaratabilir’>. Bu risk modern hukuk anlayisinda, pacta sund
servanda ilkesinin hem tamamlayicist hem smir1 oldugu kabul edilen sdzlesmelerin
degisen sartlara uyarlanmasi ilkesi ile yaratilan istisna ile asilmaktadir™. Uyarlama

% Bischoff (n 65) 7; Kaplan (n 65) 118; Arat (n 7) 51-52; Topuz (n 67) 64; Mustafa Alper Gimis, Teorisiyle ve Yargitay
Uygulamasiyla Sozlesmelerin Uyarlanmast (TBK m.138) (Yetkin 2022) 1; Zafer Kahraman, Beklenmedik Haller ve Hukuki
Sonuglart (Miichir Sebep, Ifa Imkdnsizhgi, Islem Temelinin Cokmesi, Uyarlama ve Frustration Doktrini) (Vedat 2023)
170. Yargitay HGK, 13-2308/994, 14.9.2021: “Hukukumuzda sozlesmeye baghlik (Ahde Vefa-Pacta Sund Servanda)
ve sozlesme serbestligi ilkeleri kabul edilmistir. Bu ilkelere gore, sozlesme yapildigr andaki gibi aynen uygulanmalidir.” <
https://lib.kazanci.com.tr/ > Erigim Tarihi 21.5.2024.

*  Tile (n 65) 17; Bischoff (n 65) 8.

0 Kaya (n 67) 1570; Fikret Eren ve Unsal Dénmez, Eren Bor¢lar Hukuku Serhi C.IIT m.83-206 (Yetkin 2022) TBK m.138
N.2; Giilmelahat Dogan, ‘Asir1 Ifa Giigliigii Nedeniyle S6zlesmenin Degisen Kosullara Uyarlanmast® (2014) (111) Tiirkiye
Barolar Birligi Dergisi 9, 10; Bischoff (n 65) 8. Tlkeyi, sozlesmenin degismezligi prensibi olarak ifade eden gériis igin bkz.
Eleanor Cashin-Ritaine, ‘Emprevizyon, Hardship ve Islem Temelinin Cékmesi: Pacta Sunt Servanda ve Alman-Fransiz
Hukuki [liskilerinde S6zlesmelerin Uyarlanmasina Giden Yollar’ gev. Basak Baysal (2005) LXIII (63) Istanbul Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi 321, 324.

" Arat (n 7) 51; Bischoff (n 65) 8.

2 Kahraman (68) 171; Ismail Atamulu, ‘Kira Bedelinin Uyarlanmas1’ i¢ Hayrunnisa Ozdemir (edr), Kira Hukuku Davalar
(Segkin 2023) 399; Eren ve Donmez, Eren Bor¢lar Hukuku Serhi C.III m.83-206 (n 70) TBK m.138 N.2; Oguzman ve Oz
(n 65) N.1835; Kaplan (n 65) 117-119; Rona Serozan, ‘Karsilikli S6zlesmelerde Bastan Dayatilmig veya Sonradan Olusmus
Edimler Arasi Dengesizligin Uyarlama Yoluyla Diizeltilmesi’ Prof. Dr. M. Kemal Oguzman in Anisina Armagan (Beta
2000) 1013, 1023; Yesim Giilekli, ‘Asurt Ifa Giicliigii ve Alacaklimn Tasavvurunun Boga Cikmasi Halinde Islem Temelinin
Cokmesi Ogretisi’(1990) 15 (18) istanbul Universitesi Mukayeseli Hukuk Arastirmalar Dergisi 43, 43; Tile (n 65) 15.

3 Astrid Stadler, in Othmar Jauernig BGB, Biirgerliches Gesetzbuch mit Rom-I-, RomII-VO, EuUnthVO/HUntProt und
EuErbVO (19. Aufl.,, C H Beck 2023) BGB § 313 Rn.1, 2; Martin Fries, in Reiner Schulze BGB, Biirgerliches Gesetzbuch —
Handkommentar (12. Aufl., Nomos 2024) § BGB 313 Rn.1; Thomas Finkenauer, in Miinchener Kommentar zum BGB, Band
111, Schuldrecht-Allgemeiner Teil II (9. Aufl. C.H. Beck Verlag 2022) BGB § 313 Rn.3; Giimiis, Uyarlama (n 68) 2; Bagsak
Baysal, ‘Asir ifa Giigliigi’, Derleyen M. Murat inceoglu, Tiirk Borglar Kanunu Sempozyumu: Makaleler-Tebligler (On Iki
Levha 2011) 113, 116 vd. Yargitay kararlarinda da uyarlama, sézlesmeyle baglilik ilkesinin istisnasi olarak ifade edilmekte,
uyarlama kurumunu tali ve yardimer nitelikte degerlendirmektedir. Bkz. Yargitay 3 HD, 2236/2547, 4.10.2023: “.. 6098
sayilt Kanun'nun asirt ifa gii¢ligii bashkli 138 inci maddesi; “Sozlesmenin yapildigi sirada taraflarca ongoriilmeyen ve
ongoriilmesi de beklenmeyen olaganiistii bir durum, bor¢ludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya ¢ikar ve sozlesmenin
yvapildigi sirada mevcut olgulari, kendisinden ifanin istenmesini diiriistliik kurallarina aykiri diisecek derecede bor¢lu
aleyhine degistirir ve bor¢lu da borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin asiri dlgiide giiclesmesinden dogan haklarini sakl
tutarak ifa etmis olursa bor¢lu, hakimden sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme, bu miimkiin olmadig takdirde
sozlesmeden dénme hakkina sahiptir. Siirekli edimli sézlesmelerde bor¢lu, kural olarak donme hakkinin yerine fesih hakkini
kullanwr: Bu madde hiikmii yabanct para bor¢larinda da uygulanir:” seklinde diizenlenmistir: 2. Ilgi maddenin gerekcesinde
ise “Bu yeni diizenleme, ogreti ve uygulamada séozlesmeye baghlik (ahde vefa) ilkesinin istisnalarindan biri olarak kabul
edilen, “islem temelinin ¢6kmesine iliskindir. Imkdansizlik kavramindan farkly olan aswrt ifa giigliigiine dayanan uyarlama
isteminin temeli, Tiirk Medeni K 2 nci maddesinde ongériilen diiriistliik kurallaridir. Ancak, sézlesmenin degisen
kosullara uyarlanmast ya da donme hakkinin kullanilmasi, su dért kosulun birlikte ger¢eklesmesine baghdu”. < www.
lexpera.com.tr > Erisim tarihi 29.2.2024.
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en 0z anlatimla, so6zlesmenin kuruldugu siradaki sartlarin, sonradan taraflarca veya
bunun miimkiin olmamasi1 halinde hakimin miidahalesiyle degistirilmesi olarak
tanimlanmaktadir™.

Uyarlama, teorik temelleri uzun gelisim siirecine dayanan ve bir¢ok ilke
ve kurum ile baglantili genis bir kavramdir. Doktrinde ve yargi kararlarinda,
uyarlama ile baglantili olarak emprevizyon, beklenmeyen hal, hakimin s6zlesmeye
miidahalesi, clausula rebus sic stantibus, islem temelinin ¢cokmesi ve asir1 ifa glicliigii
kavramlarinimn kullanildigi ve terim birliginin bulunmadigi gériilmektedir”. Esasen
bunlar uyarlamanin dayandigi teorileri, uyarlamaya neden olan olay gruplarini ya
da uyarlamanin sartlarini ifade eden, uyarlamanin tiimiiyle karsilig1 olmayan ancak
kurumla baglantili kavramlardir. Her birinin a¢iklanmasiin ve uyarlama ile baginin
ortaya konulmasinin konumuzun kapsamini agacagi agiktir. Bunedenle ¢aligmamizda,
sO0zlesmelerin degisen sartlara uyarlanmasinda TBK m.138 bakimindan esas alinmig
olan islem temeli teorisi lizerinden degerlendirme yapilacaktir. Ciinkii TBK m.138’in
madde gerek¢esinde, hitkmiin 6greti ve uygulamada s6zlesmeye baglilik (ahde vefa)
ilkesinin istisnalarindan kabul edilen islem temelinin ¢6kmesine iligkin oldugu ve
asirt ifa giligliigiine dayanan uyarlama isteminin temelinin, TMK m.2 hiikmiinde
Ongoriilen diiriistliik kurallarinin bulundugu ifade edilmektedir’®. Buradan hareketle,
TBK m.138’in yapilandirilmasinda, islem temeli teorisinin hidkim oldugu Alman
Hukukunun esas alindigi sonucuna varilmakta ve Tirk Hukuku bakimindan da
uyarlamanin sartlar1 incelenirken islem temeli teorisi esas alinarak yorum yapilmasi
gerektigi kabul edilmektedir”’. Bu noktada islem temeline deginilmesi zorunludur.

™ Kahraman (n 68) 196; Giimiis, Uyarlama (n 68) 1.

75

Baysal, ‘Asir1 Ifa Giigliigii’, (n 73) 117; Baysal, Uyarlama (n 7) N.262, 269. Yargitay kararlar1 bakimindan ayni yonde bkz.
Giimiis, Uyarlama (n 68) 33. Yargitay da kararlarinda, teorilere iliskin bir ayrim yapmamakta ve kimi zaman tamamina
birlikte atif yapmakta kimi zaman ise miinferit olarak ilgili teoriden bahsetmektedir. Bkz. Yargitay HGK, 972/67, 15.2.2023:
“Tiirk hukukunda, hem clausula rebus sic stantibus ilkesi, hem de islem temelinin ¢okmesi kurami uygulanmak suretiyle,
uyarlanma davalarimin goriilebilir oldugu benimsenmiy ise de islem temelinin ¢Gkmesi kavraminin uygulanabilmesi igin,
sonradan meydana gelen degisikliklerin onceden teshis ve tahmin edilememis olmasi gerekir” < www.lexpera.com.tr. >
Erisim tarihi 29.2.2024.

Gerekgede yer alan ifadeler soyledir: “818 sayili Bor¢lar Kanunu'nda yer verilmeyen, “II1. Asirt ifa giigligii” kenar baslikl
yeni bir maddedir. Tasarinin tek fikradan olusan 137 nci maddesinde, asiri ifa gii¢liigii diizenlenmektedir. Bu yeni diizenleme,
ogreti ve uygulamada sozlesmeye baglilik (ahde vefa) ilkesinin istisnalarindan biri olarak kabul edilen, “islem temelinin
cokmesi”ne iliskindir. Imkansizlik kavramindan farkly olan aswrt ifa giicliigiine dayanan uyarlama isteminin temeli, Tiirk
Medeni Kanununun 2 nci maddesinde dngoriilen diiriistliik kurallaridir. Ancak, sozlesmenin degisen kosullara uyarlanmast
ya da donme hakkinin kullanilmasi, Tasarinin 137 nci maddesinde belirtilen su dort kosulun birlikte gerceklesmesine
baghdir: 1. Sozlesmenin yapildigi sirada, taraflarca éngoriilmeyen ve ongdriilmesi de beklenmeyen olaganiistii bir durum
ortaya ¢tkmig olmalidir: 2. Bu durum bor¢ludan kaynaklanmamig olmalidir. 3. Bu durum, sézlesmenin yapildigi sirada
mevcut olgulari, kendisinden ifanin istenmesini diiriistliik kurallarina aykiri diisecek derecede bor¢lu aleyhine degistirmis
olmalidir: 4. Bor¢lu, borcunu heniiz ifa etmemis veya ifamin asirt élgiide giiclesmesinden dogan haklarin sakl tutarak
ifa etmis olmalidir. Maddeye gore, uyarlamanin biitiin kosullar: gerceklesmisse bor¢lu, hdkimden sézlesmenin yeni
kosullara uyarlanmasini isteyebilir. Bunun miimkiin olmamasi halinde bor¢lu, sozlesmeden donebilir; siirekli edimli
sozlesmelerde ise kural olarak, fesih hakkini kullanir. https://wwwS5.tbmm.gov.tr/tutanaklar/ TUTANAK/TBMM/d23/c050/
tbmm?23050003ss0321.pdf. Erisim Tarihi 24.5.2024.

77 TBK m.138 hiikmiiniin, Alman hukuku kaynakli iglem temeli teorisi ve bu teori ilizerinden kaleme alman BGB § 313
ornek alinarak yapilandirildigi yoniinde bkz. Giimiis, Uyarlama (n 68) 39. TBK m.138 hiikmiiniin, islem temeli teorisi
esas alinarak diizenlendigi yoniinde bkz. Kahraman (n 68) 179. TBK m.138 yorumlanirken, uyarlama konusunda en tutarl
¢oziimleri veren ve dnemli bir uygulamasi olan islem temeli teorisinin kabul edilmesi gerektigi yoniinde bkz. Baysal,
Uyarlama (n 7) N.359. Aksi yonde bkz. Ferhat Canbolat, Sozlesmelerde Amacin Gergeklesmesi, Cokmesi ve Bosa Cikmasi
(Yetkin 2012) 232 vd.; Topuz (n 67) 306.
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Oncelikle belirtmek gerekir ki, islem (sozlesme) temeli ile sozlesmenin icerigi
birbirinden farkli anlamdadir®. S6zlesmenin igerigi, taraflarin acgik veya ortiilii
iradelerinin iizerinde uyustugu tiim hiikiimler olarak tanimlanmaktadir™. Islem temeli
ise sozlesmenin iceriginde yer almayan ancak taraflarin s6zlesmeyi kurma iradelerine
etki eden halihazir veya ge¢misteki durumlara ortak diisiince ve gelecege yonelik
beklentileri ya da taraflarin beklentilerinden ve iradelerinin olusumuna etkisinden
bagimsiz olarak sozlesmenin kuruldugu sirada var olan menfaatler dengesinin
gelecekte de devam etmesi igin gereken durum veya sartlardir®. Taraflarin iradelerine
etki eden halihazir veya ge¢misteki durumlara ortak diisiince ve gelecege yonelik
beklentileri subjektif, onlarin sdzlesme kurma iradelerinin olusumuna etkisinden
bagimsiz olarak sozlesmenin kuruldugu sirada var olan menfaatler dengesinin
gelecekte de devam etmesi i¢in gereken durum veya sartlar ise objektif islem temeli
olarak ifade edilmektedir®'.

Calismamizda ekonomik kriz ve krizin etkilerinin azaltilmasi amaciyla yapilan
diizenlemeler ele alindig1 i¢in konumuz objektif islem temeline iliskindir. Bu anlamda
sOzlesmenin igerigine dahil olmamakla birlikte edim dengesinin baslangictaki gibi
korunabilmesi i¢in enflasyon artisinin, ekonomik dalgalanmanin iilkenin &znel
sartlart dogrultusunda makul bir seviyede kalmasi, paranin reel degerinin olagan
sekilde deger kaybi, devletin sézlesmeye miidahale niteliginde olagan dis1 yasal
degisiklikler yapmamasi her sdzlesme gibi kira s6zlesmeleri acisindan da taraflarin
tasavvurlarindan es deyisle subjektif beklentilerinden bagimsiz objektif sartlardir.
Bunlarin degismesinin sdzlesmeye etkisinin agirligi dogrultusunda islem temelinin
¢O6kmesi s6z konusu olur.

B. Yasal Diizenleme

Tiirk Bor¢lar Hukukunda, pacta sund servanda ilkesinin istisnalarindan olan
uyarlama, yalnizca agir1 ifa glicliigiine dayali olarak ilk defa genel nitelikli TBK m.138
hiikmiiniin, “Sozlegmenin yapildigi sirada taraflarca éngoriilmeyen ve ongériilmesi

8 Rona Serozan, Bor¢lar Hukuku, Ifa, Ifa Engelleri, Haksiz Zenginlesme (4. Bs., Filiz 2006) § 20, N.3; Herdem Belen, 6098
Say1li Borglar Kanunu Genel Hiikiimler (Kisa Serh) Sézlesmeden Dogan Borg iliskileri, Borg iliskisinin Hiikiimleri, (Baz1)
Sona Erme Halleri Sistematik-Degisiklik-Yenilik Degerlendirmeleriyle (Beta 2014) 359 dn.566; Stadler, BGB § 313 (n 73)
Rn.8; Finkenauer BGB § 313 (n 73) Rn.8-11,57; Fries, BGB § 313 (n.73) Rn.5.

" Kirkbesoglu (n 66) 140.

80 Karl Larenz, Geschdfisgrundlage und Vertragserfiillung — Die Bedeutung verdinderte Umstinde “im Zivilrecht (3. Aufl.,

C.H.Beck’sche 1963) 184-185; Kahraman (n 68) 183-187; Giimiis, Uyarlama (n 68) 17, 86, 341-342; Ozlem Tiiziiner
ve Kerem Oz, ‘Agin ifa Giigliigiine iliskin igtihat Incelemesi’, (2015) (3) Ankara Barosu Dergisi 421, 443-444; Gokhan
Antalya, Marmara Hukuk Yorumu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C.V/1,3 in Gokhan Antalya (eds) (2. Bs., Seckin 2019)
N.1522-1523. Diger tanimlar igin bkz. Cashin-Ritaine (n 70) 321; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop (n 65) 1005; Necip
Kocayusufpasaoglu, ‘Islem Temelinin Cokmiis Sayilabilmesi igin Sosyal Felaket Olarak Nitelenebilecek Olaganiistii Bir
Olayin Gergeklesmesi Sart Midir?’ Prof. Dr: M. Kemal Oguzman’in Amisina Armagan (Beta 2000)506-507. islem temelini
tanimlamak yerine hangi durumlarin islem temeli sayilacaginin ¢6ziilmesinin daha dogru bir yaklagim olacag: yoniinde bkz.
Tile (n 65) 122-123.

81 Objektif ve subjektif islem temeli ile biiyiik ve kiigiik islem temeli ayrimlari i¢in bkz. Stadler, § 313 BGB (n 73) Rn.3-5;
Finkenauer, BGB § 313 (n 73) Rn.12-18; Antalya (n 80) N.1522-1523. Fries, BGB § 313 (n.73) Rn.2-3.
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de beklenmeyen olaganiistii bir durum, bor¢ludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya
¢tkar ve sozlesmenin yapildigi sirada mevcut olgulari, kendisinden ifanin istenmesini
diiriistliik kurallarina aykir diisecek derecede bor¢lu aleyhine degistirir ve borglu
da borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanmin asirt olgiide giiclesmesinden dogan
haklarmm sakly tutarak ifa etmig olursa borg¢lu, hakimden sozlesmenin yeni kosullara
uyarlanmasin isteme, bu miimkiin olmadig takdirde sozlesmeden donme hakkina
sahiptir. Siirekli edimli sozlesmelerde bor¢lu, kural olarak donme hakkinin yerine
fesih hakkini kullanir. Bu madde hiikmii yabanci para bor¢larinda da uygulanir”
seklindeki ifadesi ile diizenlenmistir®?. Hiikiim, tiim kira sdzlesmelerine uygulama
alan1 bulur®®. Gerekgesinde atif yapilan islem temeli teorisinin 2002 reformuyla yasal
diizenlemeye kavustugu BGB § 313 hiikmiinden farkli olarak TBK m.138 hiikmii
s6zlesmenin kurulmasindan sonraki es deyisle gelecege iliskin durum degisikliklerini
kapsamaktadir. “Sézlesmelerin Uyarlanmasit ve Sona Ermesi” (Anpassung und
Beendigung von Vertrigen) iist baghgi altinda, “Islem Temelinin Bozulmasi” (Storung
der Geschdftsgrundlage) bashgiyla diizenlenen BGB § 313 hiikmiinde ise islem
temelinin yalnizca sdzlesmenin kurulmasindan sonra ¢cokmesi (wegfall) degil (BGB §
313/I), ayn1 zamanda sdzlesmenin kurulmasi sirasindaki yanlis tasavvurlar nedeniyle
igslem temelinin bastaki eksikligi (fehlen) es deyisle esash ortak saik hatas1 da (BGB
§ 313/I1) diizenlenmektedir®. Yasal sistematik bakimindan Alman Hukukunda tek
maddede diizenlenen islem temelinin bastaki eksikligi ve sonradan ¢okmesi, Tiirk
Hukukunda iglem temelindeki sorunun ortaya ¢ikis anina gore birbirinden bagimsiz
iki farkli hiikiimle diizenlenmistir (TBK m.32, 138). Islem temelinin sézlesmenin
kurulmas: aninda -bastan- eksik olmasi kaynak OR Art.24/1, b.4’{in karsiligit TBK
m.32 hitkkmiinde saikte yanilma bagligr altinda diizenlenmektedir®*. Bu dogrultuda
Tiirk-Isvigre Hukukunda, sdzlesmenin kuruldugu siradaki ve gegmisteki durumlara
iligkin yanlis diisiince ve taavvurlar, BGB § 313/II diizenlemesinden farkli olarak
irade bozuklugu tiirlerinden saik hatas1 olarak iptal edilebilirlik yaptirimina

8 Uyarlamanin sartlariin kiimiilatif olarak degerlendirilmesi gerektigi yoniinde katildigimiz goriis igin bkz. Atamulu (n 72)

408; Haluk Burcuoglu, Son Mahkeme Kararlar: ve Yargitay Kararlar: Isiginda Hukukta Beklenmeyen Hal ve Uyarlama —

Taginmaz Kirasi Sozlesmelerinde ve Dovize Endeksli Kredi Sozlesmelerinde Uyarlama Uygulamasi (Filiz 1995) 9; Bischoff

(n 65) 183; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop (n 65) 369; Arat (n 7) 94; Giimiis, Uyarlama (n 68) 86. Uyarlama igin

gereken sartlardan birinin zayifligindan kaynaklanan ag¢igin digerinin agirligiyla kapatilabilecegi (kum yigim teorisi) ve

islem temelinin ¢okmesinden bahsedilebilecegi yoniindeki aksi goriis igin bkz. Kaya (n 67) 1578; Baysal, Uyarlama (n

7) N.502; Hayri Pakdil, Tiirk Bor¢lar Kanunu Madde 138 Cergevesinde Sozlesmenin Degisen Kosullara Uyarlanmasi

(Yaymlanmamus Yiiksek Lisans Tezi 2020) 36; Serozan, Bor¢lar Hukuku (n 78) § 20, N.8.

Atamulu (n 72) 404. Hiikkmiin TMK m.5 atfiyla borglar, aile, miras ve esya hukuku s6zlesmeleri i¢in de uygulanabilecegi

yoniinde bkz. Giimus, Uyarlama (n 68) 39- 40; Baysal, Uyarlama (n 7) N.364; Stadler, § 3/3 BGB (n 73) Rn.6; Finkenauer,

§ 313 BGB (n 73) Rn.47; Fries, BGB § 313 (n.73) Rn.4; Kahraman (n 68) 286.

8 Stadler, § 313 BGB (n 73) Rn.3, 26; Finkenauer, § 3/3 BGB (n 73) Rn.1, 19; Fries, BGB § 313 (n.73) Rn.18; Arat (n 7) 91;
Kahraman (n 68) 250, 282 vd.; Glumiis, Uyarlama (68) 27 vd.; Tile (n 65) 87-88; Baysal, Uyarlama (n 7) N.97; Kaya (n 67)
1579; Tiiziiner ve Oz (n 80) 443.

85 Kocayusufpasaoglu ‘Islem Temeli’ (n 80) 503, 511; Baysal, Uyarlama (n 7) N.50, 358. TBK m.32’deki “saiki s6zlesmenin
temeli saymasi” ifadesi ile atifta bulunulan s6zlesme temelinin, mevcut ve ge¢mis olaylara dayali subjektif islem temeli
oldugu yoniinde bkz. Giimiis, Uyarlama (67) 38.
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tabidir®. TBK m.138’de ise islem temelinin asir1 ifa gii¢liigii sebebiyle s6zlesmenin
kurulmasindan sonra ¢okmesi ve sdzlesmenin yeni sartlara uyarlanmasi ya da sona
erdirilmesi diizenlenmektedir. Dolayistyla TBK m.138, BGB § 313/I (Nachtrdglicher
Wegfall der Geschdftsgrundlage) hiikmiiniin tiimiiyle karsiligin1 olusturmamaktadir.
Her ne kadar BGB § 313/I’de ismen yer verilmemis olsa da Alman Hukukunda
islem temelinin sonradan ¢okmesine yol agan sozlesme rizikolari, agir1 ifa gli¢liigi,
edimler arasi dengenin bozulmasi ve soézlesme ile izlenen amacin bosa ¢ikmasina
dayanmaktadir’’. Dolayisiyla Alman Hukukunda s6zlesmenin degisen sartlara dayali
olarak uyarlanmasi, asir1 ifa giicligiinii asan bir {ist bagliktir. Bagka ifadeyle agir1
ifa giigliigli, uyarlamanin esasini olusturan islem temelinin ¢okmesi hallerinden
yalnizca birini olugturmaktadir. TBK m.138 hiikmiiniin, yalnizca asir1 ifa giicliiglinii
diizenliyor olmasi hakli olarak elestirilmis ve uygulama alan1 bakimindan goriis

% Giimiis, Uyarlama (68) 97, 342; Baysal, Uyarlama (n 7) N.520; Oguzman ve Oz (n 65) N.1837; Pmar Altinok Ormanct,
‘Islem Temelinin Cokmesi ve Temel Hatasi Arasindaki iliski’ in Osman Berat Giirzumar (eds) Halitk Konuralp Amisina
Armagan C.3 (Yetkin 2009) 95, 95; Kaya (n 67) 1578. Bu tiir durumlarda TBK m.331 uyarinca 6nemli sebeple feshin
giindeme gelebilecegi yoniinde bkz. Yavuz, Ozen ve Acar (n 5) 625. Yargitay HGK, 972/67, 15.2.2023: “Degisen sartlarin
oncelikle sozlesmenin kurulmasindan sonra ortaya ¢ikmasi gerekir. Sozlesmenin kurulmasindan once var olan ancak
taraflarca bilinmeyen veya yanlis tasavvur edilen sartlar sozlesmenin uyarlanmasina degil irade sakatliklarina yol a¢ar”.
< https://lib.kazanci.com.tr/ > Erigim Tarihi 21.6.2024.

¥ Gilimii, Uyarlama (68) 27; Fries, BGB § 313 (n.73) Rn.13, 23-25; Canbolat (n 77) 212 vd.; Stadler, § 313 BGB (n 73)
Rn.15-17; BT-Drucks, 14/6040, 174-175. https://dserver.bundestag.de/btd/14/060/1406040.pdf. Erisim Tarihi 28.5.2024.
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ayriliklarina neden olmustur®®. Bir goriise gére, TBK m.138 hilkmiinde, islem

temelinin ¢c6kmesine neden olan hallerden yalnizca agir1 ifa gii¢liigii dlizenlendigi icin

edimler arasindaki dengenin bozulmasi ve islemin amacinin bosa ¢ikmasi hallerinde

hiikmiin uygulama alan1 bulamayacagi savunulmaktadir®. Katildigimiz diger goriise

gore ise asirt ifa gli¢liigliniin hukuki temelinin islem temelinin ¢okmesi teorisi oldugu

88

Edimin 6z degerinin veya enflasyon sebebiyle paranin (karsi edimin) degerinin diismesi gibi bor¢lunun ifa giigliigiine
diismedigi ancak bor¢lunun ediminin degerinin, kars1 edim karsisinda diisiik veya yiiksek kaldigi durumlart TBK m.138’in
disinda birakmanin isabetli olmadigi, islem temelinin ¢okmesi hitkmii olarak daha kapsayict sekilde kaleme alinmast
gerektigi yoniinde bkz. Esma Elif Safak Sarikaya, Teorik Boyutuyla Ifa Imkansizligr (On iki Levha 2022) 192; Ayse Havutcu,
>Ifa Engelleri ve ifa Engellerine Baglanan Hukuki Sonuglar’ Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Aragtirmalar
Dergisi, Ozel Hukuk Sempozyumu, Ozel Sayis1 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi
Sempozyumu (3-4 Haziran 2011) Sempozyum No: III Prof. Dr. Cevdet Yavuz "a Armagan (Legal 2012) 307, 325; Giimiis,
Uyarlama (n 68) 36 vd.; Baysal, Uyarlama (n 7) N.525 vd. Konuya iliskin olarak Adalet Komisyonu Raporunda ise su
ifadelere yer verilmistir: “Tasarinin 137 nci maddesi teselsiil nedeniyle 138 inci madde olarak aynen kabul edilmistir.
Ancak, Tasarmmn 137 nci maddesi ile ilgili tekrir-i miizakere talebinde bulunulmus ve maddenin yeniden goriisiilmesi
swrasinda, madde bashginin “sézlesmenin uyarlanmast * bi¢iminde degistirilmesi, agin ifa gii¢liigii disinda kalan uyarlama
sebeplerinin de mukayeseli hukuk ve doktrin temelinde diizenlenmesi geregi dile getirilmistir. Sorunla ilgili olarak bir éneri
de gelistirilmis, ¢éziime bilim kurulu karst ¢tkmis, Komisyonca, Genel Kurul asamasina kadar bir onerge gelistirilmesi
temennisi ile madde oylanmigtir. Konu ile ilgili Avrupa Sozlesme Hukuku maddesi séyledir: “Madde 6:111: Hal ve Sartlarin
Degismesi 1) Sozlesmeden dogan yiikiimliiliiklerin, ifa ister edim icin gerekli harcamalarin artmasi ister karsi edimin
degerinin diismesi nedeniyle agirlasmis olsa dahi, yerine getirilmesi gerekir. 2) Ancak eger sézlesmesinin ifast sartlardaki
degisiklik sonucu asirt él¢iide giiclesmis ise taraflar asagidaki sartlarin mevcudiyeti hdlinde sozlesmenin degistirilmesini
veya sona erdirilmesini miizakere etmekle yiikiimliidiirler: a) Hal ve sartlarin sézlesmenin kurulmasindan sonra degismis
olmasi; b) Hal ve sartlarin degisme ihtimalinin sozlesmenin kuruldugu anda ongoriilemeyecek olmasi; c) Sozlesmeyle,
hal ve sartlarin degismesi riskinin bundan etkilenen kisiye yiikletilmemis olmasu 3) Taraflarin uygun bir siire icerisinde
mutabakata varamamalart halinde, mahkeme, a) Kendi tespit edecegi bir tarihte ve sartlarla sozlesmeyi sona erdirebilir;
veya b) Hal ve sartlarin degismesinden kaynaklanan kar ve zarari taraflar arasinda adil bir bi¢imde paylastirmak suretiyle
sozlesmeyi uyarlayabilir. Her iki durumda da mahkeme, taraflardan birinin miizakereden kag¢inmasindan veya miizakereleri
diiriistliik kuralina aykirt bir bi¢imde kesmesinden kaynaklanan zararin tazminine de hiikmedebilir.” Konu ile ilgili
Alman Medeni Kanunu hiikiimleri séyledir: “BGB § 313 Islem Temelinin Bozulmas: 1) Sozlesmenin temelini olusturan
hal ve sartlar sézlesmenin kurulmasindan sonra agir bir bigimde degismis ve taraflar bu degisikligi 6ngormiis olsalardi
sozlesmeyi hi¢ yapmayacak veya baska bir icerikle yapacaklarsa, somut olayin ézelliklerinin, ézellikle de kanuni veya
sozlesmesel risk dagiliminin goz niinde tutulmasi sonucunda taraflardan birinden sozlesmeye oldugu gibi bagl kalmasinin
beklenemeyecegi durumlarda, sozlesmenin uyarlanmasi istenebilir. 2) Taraflarin sozlesmenin temeli haline gelen esasl
tasavvurlarinin sonradan yanlis oldugunun ortaya ¢ikmasi, hal ve sartlarin degismesine miisavidir. Tiirkiye Biiyiik Millet
Meclisi (S. Sayisi: 321) -273- 3) Sozlesmenin uyarlanmasinin miimkiin olmadigi veya taraflardan birinden beklenemedigi
durumlarda, magdur olan taraf sézlesmeden dénebilir. Siirekli borg iliskilerinde donme hakkinin yerini fesih hakki alir:
BGB § 314 Siirekli Borg lliskilerinin Hakli Sebeple Feshi Kiindigung von Dauerschuldverhaltnissen aus wichtigem Grund
1) Taraflardan her biri hakli sebeplerin mevcudiyeti hdlinde siirekli bir borg iliskisini, bir fesih siiresine riayet etmeksizin

feshedebilir. Somut olayin biitiin ézelliklerinin goz oniinde bulundurulmasi ve karsilikli menfaatlerin degerlendirilmesi

sonucunda fesih hakkini kullanan taraftan sozlesmeye kararlastirilan siirenin veya fesih siiresinin dolmasina kadar
devaminin beklenemeyecegi durumlarda hakli bir sebep mevcuttur. 2) Hakli sebebi sozlesmeden dogan bir yiikiimliiliigiin
ihlalinin olusturdugu durumlarda, fesih hakki, verilen ek siirenin sonug¢suz kalmasindan sonra kullanilabilir. § 323fikra 2
hiikmiil kiyasen uygulanir. 3) Hak sahibi fesih hakkini sadece, fesih sebebini 6grendikten sonra uygun bir siire i¢erinde
kullanabilir. 4) Fesih hakkinin kullanilmis olmasi, tazminat talep etme hakkini ortadan kaldirmaz.” Tasari, ifa giicligii
disinda kalan uyarlama sebeplerini kapsamamaktadir: Ifa giicliigii olusturmasa bile karst edimin degerinin azalmas:
sebebiyle edimler-arast dengenin bozulmasi, sézlesme amacinin bozulmasi gibi islem temelinin ¢okmesi halleri disarida
birakilmigtir. Bu durumda uyarlamanin diizenlenmemesi tercih olunmalidir: Ciinkii bu halde, diger uyarlama sebeplerinin
aksi ile kanit yorumu yoluyla yasaklandigi sonucuna ulasilabilir. Doktrin buna ozellikle isaret etmektedir (Dr. Arat, Ayse.
Sozlesmenin Degisen Sartlara Uyarlanmasi, Ank.2006, Dr: Topuz, Seckin. Denge Bozulmast ve Ifa Giicliigii Durumlarinda
Sozlesmeye Miidahale. Yayinlanmamus (vakinda yayimlanacak doktora tezi). Diizenleme yoklugunda yargi (TMK m.2/I veya
m.l/Il) yoluyla somna 6zgii ictihat hukukunu gelistirerek ihtiyact giderecektir”. www.

Tiiziiner ve Oz (n 80) 440; Canbolat (n 77) 232-233. Edimler arasindaki dengenin bozulmasi ve islemin amacinin bosa
¢ikmasi hallerinde, TBK m.138’in uygulanamayacagi, uyarlama boslugunu dolduracak yedek hiikiim de bulunmadigindan
TMK m.1 uyarinca bu boslugun doldurulmasi gerektigi, boslugu doldururken TMK m.2 diiriistliik kuralindan faydalanilacag:
yoniinde bkz. Kahraman (n 68) 335, 342-343. ifa giigliigii disinda islem temelinin ¢oktiigii diger hallerde sorunun MK.m.2
ve m.1/Il hikkiimlerine dayanilarak igtihat yoluyla ¢6ziimlenmesi gerekecegi yoniinde bkz. Cem Baygin, ‘Tiirk Borglar
Kanunu’nun Borg iliskisinin Hiikiimleri Borglarin ve Borg iliskilerinin Sona Ermesi Konularinda Getirdigi Baz1 Yenilik ve
Degisiklikler’ (2010) XIV (3-4) Erzincan Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 119, 143.
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g0z Oniline alinarak TBK m.138 hiikmiiniin kapsamina genisletici yorum ile edimler
aras1 dengenin bozulmasi ve islemin amacinin bosa ¢ikmasi da dahil edilmektedir®.

C. Sartlan

1. Durum Degisikligi Yaratan Bir Olayin Gerceklesmesi

Tiirk Borglar Kanunu m.138 hiilkmiinde, uyarlamanin sartlarindan biri olarak
olaganiistii bir durumun, sdzlesmenin sartlarin1 degistirmesi aranmaktadir. Hilkmiin
ifadesindeki olaganiistii durum ile bir olayin gergeklesmesi kastedilmektedir®. S6z
konusu olaym ortaya ¢ikis ani, niteligi ve sozlesmeye etkisi bakimindan belirli
ozellikleri tagimasi gerekir. Olagantistii olay, s6zlesmenin kurulmasindan sonra ve ifa
gerceklesmeden Once ortaya ¢ikmis olmali ya da uyarlama talep eden taraf borcunu
haklarini sakli tutarak ifa etmelidir®. Olayin niteligi bakimindan ise goriis ayriliklart
bulunmaktadir. Bir kisim yazara gore, uyarlama i¢in islem hayatinin ve toplumun
genelini ya da c¢ok sayida sozlesme iliskisini etkileyen, kisileri agan ve objektif
nitelikte olaganiistii olayin gerceklesmesi gereklidir®®. Bu tiir olaylar, toplumun
geneline veya bir kismina etki eden sosyal felaketler (Sozialkatastrophen) olarak
isimlendirilmektedir®™. Hilkmiin gerekgesinde atif yapilan, islem temeli teorisinin
esas alindigi BGB 313/I’de, uyarlamaya sebep olabilecek durum degisikliklerinin,
olaganiistii olaylara dayanmasi aranmamaktadir®. Gerekgede biryandan BGB § 313 ile

% TBK m.138°deki asir ifa giigligiiniin, genisletici yorumla edimler arasi asir1 oransizligi ve amacin bosa ¢ikmasini da
kapsayacak sekilde kullanildiginin kabul edilmesi gerektigi ve anilan olay gruplarimnin sézlesme rizikosu oldugu yéniinde
bkz. Gumis, Uyarlama (n 68) 127-129. Yasanin amaci ve negatif esitlik ilkesi dogrultusunda ortiilii kanun boslugu
bulundugu kabul edilerek teleolojik rediiksiyon yontemi ile diizenlemenin tamamlanmasi i¢in edimler arasindaki denge
iliskisinin bozulmasmin da hiikkmiin kapsamia dahil edilmesi ve islem temeli teorisinin kapsaminin asir1 ifa glicligi ile
edimler arasindaki dengenin bozulmasi olarak kabul edilmesi gerektigi yoniinde bkz. Tile (n 65) 281. Yasa koyucunun
TBK m.138’de sadece asir1 ifa gii¢ligiinii diizenlemesinin amacin bosa ¢ikmasini ve edimler arasi dengenin bozulmasini
digladigi seklinde yorumlanamayacagi, bu yorumun kabul edilmesi halinde hitkmiin fiilen uygulanamayacagi yoniinde bkz.
Baysal, Uyarlama (n 7) N.525-528. TBK m.138iin lafz1 ile anlagilirsa kiraya verenin 6zellikle agir1 enflasyon nedeniyle
kira bedelinin reel degerinin asir1 diistiigii durumlarda uyarlama davasi agamayacagi, hitkiimde 6rtiilii kanun boslugunun
bulundugu kabul edilerek teleolojik rediiksiyon ile TBK m.138’in edimler arasi asir1 oransizlik seklinde ortaya ¢ikabilecek
diger islem temeli bakimindan da uygulanabilecegi yoniinde bkz. Giimiig, Kira (n 5) 84-85. TBK m.138’in yasalasma
stireci degerlendirildiginde yasa koyucunun iglem temelinin ¢okmesi hallerinin Tiirk hukukunda en sik rastlanan hallerine
iliskin ¢6ziim getirmemesi ve asir1 ifa giigliigii halinde islem temelinin ¢okmesinin diger iki haline iligkin ¢6ziimii yargiya
birakmasinin yerinde olmadig1 yoniinde bkz. Yoriik (n 65) 43-44. Hitkkmiin genis yorumlanmasi ve edimler aras1 dengenin
bozulmasi durumlarinda da uygulama alani bulmas: gerektigi yoniinde bkz. Yavuz, Ozen ve Acar (n 5) 633. TBK m.138
hiikmiiniin, edimler arasindaki denge iliskisinin bozulmasini da diizenledigi yoniinde bkz. Antalya (n 80) N.1532.

o Gilimis, Uyarlama (n 68) 133.

% Tile (n 65) 126; Pakdil (n 82) 38; Gérmez (n 5) 150 vd.; Arat (n 7) 95, 123; Bischoff (n 65) 184.

% Bischoff (n 65) 184; Kemal Tahir Giirsoy, Hususi Hukukda Clausula Rebus Sic Stantibus (Emprevizyon Nazariyesi) (Giiney
1950) 106-107; Gumiis, Kira (n 5) 84.

% Bischoff (n 65) 184. Yargitay da olaganiistii nitelikle olaylarin yarattigi durum degisikliklerinin ger¢eklesmesini aramaktadir.
Yargitay HGK, 972/67, 15.2.2023: “Somut olay itibariyle sézlesmenin uyarlanmasina iliskin sartlardan, sozlesmenin degisen
sartlarinin taraflarca ongoriilmeyen ve ongoriilmesi de beklenmeyen olaganiistii bir durum olusturmasinin iizerinde
durulmasi gerekir. Sézlesmenin kurulmasindan sonra degisen sartlar, sézlesmenin kurulusu safhasinda mevcut olmayan ve
o zamanki ger¢eklerle bagdasmayan, ancak sozlesmenin ifasi sirasinda ortaya ¢ikmis olan ve sozlesme bakimindan belirli
bir onemi haiz bulunan olaylardir. ...Ayrica sonradan ortaya ¢ikan olaganiistii durum toplumun tamamini yahut belirli
bir kismini etkilemis olmalidir. Sadece birkag bor¢luyu etkileyen olaylar sézlesmenin uyarlanmasi igin yeterli degildir” <
https:/lib.kazanci.com.tr/ > Erisim Tarihi 21.6.2024.

% Gumis, Uyarlama (68) 37.

1080


https://lib.kazanci.com.tr/

Kogak Diker / Konut Kiralarinda Kira Bedelinin Belirlenmesine iliskin Diizenlemeler ile Kiraya Verenin Uyarlama...

yasal diizenleme haline gelmis olan islem temeli teorisine atif yapilmasi, diger yandan
uyarlama kurumunun olaganiistii bir olaya dayanan durum degisikligi iizerinden
yapilandirilmasi haklr olarak elestirilmektedir®. Katildigimiz goériis uyarinca, TBK
m. 138 hikkmiinde ifadesini bulan olaganiistii olay1, uyarlamanin amaci dogrultusunda
genis yorumlamak gerekir?”. Hitkmiin ratio legisi, sonradan degisen sartlar nedeniyle
bozulan edim dengesinin denklestirici adalet ilkesi 15181nda onarilmasini saglamak
ve baslangictaki sézlesme adaletini yeniden tesis etmektir®®. Dolayisiyla bu kurum
sozlesmedeki edim dengesini es deyisle dogrudan taraflarin hukukunu ilgilendirir.
Dogaldir ki bozulan edim dengesinin yeniden tesisi toplumsal baris1 ve ekonomik
kamu diizenini de etkileyecektir. Ancak bu sonu¢ dolaylidir, uyarlamanin asli amaci
degildir. Uyarlama i¢in olaganiistii olayin toplumu etkileyecek boyutta olmasinin
aranmasi hiikmiin amaci ile bagdasmamaktadir.

Olayin nitelemesinde, cografi veya demografik olarak yaygmligindan degil,
halihazir s6zlesme iligkisine etkisine agirligindan hareket edilmelidir. Kaldi ki
hikkiimde, durum degisikligine neden olan olaym bor¢ludan kaynaklanmamasi
aranmaktadir. Toplumun genelini veya bir kismin etki altinda aldiginda olaganiistii
sayilan bir olayin taraflardan birinden kaynaklanmasi miimkiin gériinmemektedir®.
Su halde bu sartin arandigi bir kurumda, durum degisikligine neden olan olay,
objektif ve sdzlesme bakimindan islem temelinin ¢okmesine yol agabilecek nitelikte
olmalidir'®. Es deyisle pacta sund servanda ilkesinden ayrilmayi gerektirecek
agirlikta olmalidir. Bu dogrultuda, bir olayin, uyarlamaya neden olabilmesi i¢in
toplumun genelini veya tim sozlesme iliskilerini degil miinferit sozlesmeleri
etkilemesi, diger sartlarin varhigi ile yeterli sayilmalidir. 2018 yilindan itibaren

% Inceoglu, Kira Hukuku C. 2 (n 5) 167; Giimiis, Uyarlama (68) 135-136; Yavuz, Ozen ve Acar (n 5) 625.

97 Genele yaygmlik tasimayan, lokal, taraflara 6zgii, 6zel nitelikli ve fakat objektif nitelik tagtyan durum degisikliklerinin de

uyarlamaya imkan tanimasi gerektigi yoniinde bkz. Giimiis, Uyarlama (n 68) 134. Ayrica yazara goére, hilkmiin icerdigi
ortiilii bosluk, amaca uygun sinirlama (teleolojik rediiksiyon) ile olaganiistiilik sartinin kaldirilmast ile doldurulmalidir.
Bkz. Giimiis, Uyarlama (n 64) 136. Hiikkmiin bu konuda da amaca uygun yorumlanmasi ya da ortiilii bosluk yoluyla
tamamlanmasinin gerektigi, sadece s6zlesme taraflarini etkileyen 6zel nitelikte bir degisikligin de olaganiistii say1labilecegi
yoniinde bkz. Baysal, Uyarlama (n 7) N.572. Genisletici yorumla, olaganiistii olmayan durumlarda da uyarlamay1
kabul eden ve 6ngériilemezlik 6lgiitiiniin ag1g1 kapatacagi yoniinde bkz. Ciineyt Pekmez, ‘Kisa Siireli S6zlesmelerin
Uyarlanmasmin 30.12.2002 Tarihli Yargitay Hukuk Genel Kurulu Karari Isiginda Degerlendirilmesi, Prof. Dr. Hasan
Erman’a Armagan (Der Yaymlar1 2015) 731, 739-740. Olaganiistii olay ifadesini, miicbir sebep ve beklenmeyen hali
de igine alan genis anlamda olaganiistii olay olarak degerlendiren ve olaganiistii olayin sozlesme sartlarinda degisiklik
yaratabilmesi i¢in mutlaka deprem, sel, heyelan gibi dogal afet veya savas, salgin, ekonomik kriz gibi sosyal felaket
mertebesinde bir agirliga sahip olmamasi gerektigini ifade eden goriis i¢in bkz. Esma Elif Safak Sarikaya, ‘Olaganiistii
Olaylarin Tasnifi ve Borg iliskilerine Etkilerinin Cesitli Goriiniimleri: Covid-19 Ornegi Uzerinden Bir Inceleme’ (2022) 10
(20) Antalya Bilim Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 337, 340-341. Sonradan meydana gelen degisikliklerin olaganiistii
nitelikte olmasinin gerekmedigi yoniinde bkz. Arat (n 7) 96, 103, ayn1 yonde bkz. Tiiziiner ve Oz (n 80) 459. Yasada yer
alan olaganiistii ifadesinin, taraflardan en az birini beklenmedik sekilde etkileyen yeni olaylar seklinde anlamlandirmanin
daha isabetli oldugu yéniinde bkz. Yavuz, Ozen ve Acar (n 5) 626. Islem temelinin ¢okmesinin istisnai niteligini vurgulayan
olaganiistii olay sartin1 aramaya ihtiyag bulunmadigi, olagan degisikligin s6zlesmenin temeline etki edecek 6nemi haiz olup
olmadiginin degerlendirilecegi yoniinde bkz. Kaya (n 67) 1582. Islem temelinin ¢okmiis sayilabilmesi icin sosyal felaket
tarzinda olaganiistii olaylarin sart olmadigi, diger biitiin sartlar gerceklesmis olmak kaydiyla islem temelinin ¢6kmesine yol
acabilecek agirlikta bir olayin gergeklesmis olmasinin yeterli oldugu yéniinde bkz. Kocayusufpasaoglu, ‘Islem Temeli’ (n
80) 513-514. Ayn1 yénde Dogan (n 70) 22.

%8 Glimis, Uyarlama (n 68) 2; Baysal, Uyarlama (n 7) N.54.
9 Giimiis, Uyarlama (n 68) 136; Yavuz, Ozen ve Acar (n 5) 625.
100 Kocayusufpasaoglu, ‘islem Temeli’ (n 80) 513-514.
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derinlesen ekonomik kriz ve yiiksek enflasyona bagli olarak paranin reel degeri es
deyisle alim giici dramatik sekilde diismiis, insaat maliyetlerinin asir1 artmas ile
konut projeleri durmus, halihazir konut stoku barimnma ihtiyacinin giderilmesinde
yetersiz kalmistir. Hayat pahalilig1 ile orantili olarak kira bedelleri fahis artmig ve
yasanan bu olumsuzluklarin oniine gecebilmek i¢in devlet yenilenen donem kira
bedellerinin artigina sinir getiren yeni ve emredici yasal diizenlemeler ile ekonomik
kamu diizenine miidahale etmistir. S6z konusu ekonomik kriz ve onun dogrudan
sonuglart arasinda yer alan yiiksek enflasyon ve paranin degerinin asir1 derecede
diismesi, tilkenin genelini ve kira sdzlesmeleri ile pek ¢ok borg iligkisini etkileyen,
kisiler Ustli ve objektif nitelikli olaylardir. Dolayisiyla Yargitay’in yaklagimi ile
paralel olan birinci goriisiin dogrudan, ikinci goriisiin ise evleviyetle kapsaminda yer
almaktadirlar. Ekonomik krizin etkilerini azaltmak i¢in devletin kamu diizenine yeni
yasal diizenlemelerle miidahale etmesi ise krizin dolayli etkisidir'®'. Zira ekonomik
kriz, durum degisikligi yaratan sosyal olayin bizatihi kendisidir, yasal diizenlemeler
ise onun dolayl1 sonucudur.

2. Olaymn Ongériilmemesi veya Ongoriilmesinin Beklenememesi

Uyarlama i¢in durum degisikligi yaratan olayin, uyarlama talep eden tarafindan
sOzlesmenin kuruldugu sirada Ongorillememesi veya Ongoriilmesinin beklenemez
(Unvoraussehbarkeit) olmasi1 gerekir. Ongériilmesine ragmen muhtemel risk icin
sozlesmede bir 6nlem alinmamis ise uyarlamanin s6z konusu olmayacagi agiktir. Ayni
1§ ¢evresindeki diiriist ve makul bir kisinin 6ngdrmesinin beklendigi olayin yaratacagi
durum degisikligini 6ngérmemis olan taraf da yeni duruma katlanmahidir'®, Gerekli
Ozenin gosterilmesine ragmen sozlesmenin kurulmasi sirasinda Ongoriillemeyen
ve Ongoriilmesi beklenemeyen olaylarin gerceklesmesi halinde bundan etkilenen
tarafin yeni duruma katlanmak zorunda oldugu sonucuna varmak adil degildir.
Ongoriilemezlik durum degisikligi yaratan olaymn veya sozlesmeye etkisinin
tahmin edilememesini de kapsamaktadir'®. Bu aciklamalar 1s18inda, kural olarak
bir miktar para borcundan ibaret kira bedelinin reel degerinin asir1 derecede
diismesine neden olan ekonomik krizin ve krizin etkilerinin azaltilmasi i¢in yapilan
yasal degisikliklerin ongoriilebilir olup olmadigi degerlendirilmelidir. Gelismis
ekonomilerde, kural olarak 6ngoriilemeyen bir olgu olarak kabul edilen ekonomik

101 Safak Sarikaya, ‘Olaganiistii Olay’ (n 97) 343-344.

192 Nurten Ince, ‘Alman Hukukunda ifa imkansizhig1 ile Islem Temelinin Bozulmasi Arasindaki iliski’ Legal Hukuk Dergisi
(2016) 14 (165) 4845, 4863; Bischoff (n 65) 204; Giirsoy (n 92) 108-109; Baysal, Uyarlama (n 7) N.587; Finkenauer, BGB
§ 313 (n 73) Rn.74; Kahraman (n 268) 352; Topuz (n 67) 237; Arat (n 7) 106-107; Giilekli (n 72) 48-49; Kaya (n 67) 1583.
Bu durumlarin islem temelinin ¢6kmesine yol agmayacagi yoniinde bkz. Giimiis, Uyarlama (n 68) 227.

1% Gumis, Uyarlama (n 64) 248-249; Bischoff (n 65) 205; Arat, s.108; Giirsoy (n 92) 108-109; Kaplan (n 65) 152. Yargitay
3 HD, 8316/2369, 20.03.2019: “Degisen hal ve sartlar taraflar bakimindan onceden éngoriilebilir, beklenebilir, olagan ve
hesaba katilabilir nitelikte olmamali veya olaylar éngoriilebilir olmakla beraber bunlarin sézlesmeye etkileri kapsam ve
bigim bakimindan bu derece tahmin edilmemelidir” < https://lib.kazanci.com.tr/ > Erigim Tarihi 21.7.2024. XXX
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kriz, ilkemiz 6zelinde dngoriilebilir s6zlesme riski olarak kabul edilmektedir'®. Bu
bakis agis1 elestirilmekle'® beraber giiniimiizde ekonomi biliminin ve bilgiye erigsim
imkanlarmin geldigi nokta karsisinda yaklasan kiiresel veya yerel bir ekonomik krizin
ongoriilemeyecegini soylemek giictiir. Ancak ekonomik krizin bizatihi kendisinin
Ongoriilebilmesi ¢ok defa miimkiin ise de derinligi ve etkileri, ekonomi ve finans
uzmanlar1 tarafindan bile tahmin edilememektedir. Yasanan son ekonomik krizin de
¢ok kisa bir siire i¢inde yarattigi tahribatin da 6ngoériilebilir oldugunu kabul etmek
miimkiin gérinmemektedir. Nitekim doktrinde, 1979, 1994, 2002 ve 2008 yillarinda
yasanan ekonomik krizden daha agir olan 2021 ekonomik krizinin, 6nceki krizlerin
varligina ragmen uyarlama talebine temel olusturabilecegi ifade edilmektedir!%.
Dolayistyla kural nominalizm ilkesi geregi, kiraya verenin paranin degerindeki
diismeye katlanmasi ise de ekonomik kriz nedeniyle paranin degerinin ¢ok kisa siirede
asir1 bir sekilde diismesi halinde uyarlama imkani mevcuttur'”. Ekonomik krizin
etkilerinin hafifletilmesi ve sosyal devletin 6ziinde yer alan temel haklardan barinma
ihtiyacinin giderilebilmesi i¢in kira sozlesmelerinin kurulmasi sirasinda goz o6niinde
bulundurulan TBK m.344 hitkkmiinde 2019, 2022 ve 2023 yilinda yapilan degisiklikler,
kiraya verenleri olumsuz etkilemistir. Normal sartlar altinda, toplumun ihtiyaglar
dogrultusunda yasal degisiklikler yapilabilecegi kisiler bakimindan Ongdriilebilir
olarak kabul edilmelidir'®. Buna karsilik yasa koyucunun, 6rnegin serbest piyasa
ekonomisinin hakim oldugu bir diizende, sézlesme Ozgiirliigiine istisna yaratan
yasal diizenlemelerle miidahale etmesinin dngdriilebilmesi miimkiin degildir'®. Bu

104 Konu hakkindaki agiklamalar ve ekonomik krizin ongoriilebilir olmadigi durumlar igin bkz. Baysal, Uyarlama (n
7) N.613; Giimils, Uyarlama (n 64) 227-228.Yargitay HGK, 13-1614/900, 12.11.2024: “...Tiirkiye'de yillardan
beri ekonomik paketler agilmakta, ancak istikrarli bir ekonomiye kavusamamaktadir. Devaliiasyonlarin iilkemiz
agisindan  onceden tahmin edilemeyecek bir keyfivet olmadigi, kur politikalarimn her an degisebilecegi bir
gergektir. Devaliiasyon ve ekonomik krizlerin aniden olusmadig, piyasadaki belli ekonomik darbogazlardan sonra meydana
geldigi bilinmektedir. Ulkemizde 1958 yilindan beri devaliiasyonlar ilan edilmekte sik sik para ayarlamalar yapilmakta,
Tiirk parasimin degeri dolar ve diger yabanci paralar karsisinda diisiiriilmektedir. Ulkemizdeki istikrarsiz ekonomik durum
davaci tarafindan tahmin olunabilecek bir keyfiyettir. Somut olayda uyarlamanin kosullarindan olan ongoriilmezlik unsuru
olusmamigtir...” < https://lib.kazanci.com.tr/ > Erigim Tarihi 21.7.2024.

105 Tiiketici kredileri bakimmdan Tiiziiner ve Oz (n 80) 458 vd.
1% Giimiis Uyarlama (n 68), 248-249.

107 Kahraman (n 68) 269, 271; Finkenauer, BGB § 313 (n 73) Rn.187; Fries, BGB § 313 (n.73) Rn.24. Kronik enflasyon
ortaminda bile 6ngoriileri asan enflasyon oraninin edimler arasi dengeyi agir ve agik sekilde bozmasi halinde uyarlamanin
miimkiin olacagi yoniinde bkz. Arat (n 7) 116.

108 Aksi yonde bkz. Kahraman (n 68) 268. 85 Numarali Cumhurbaskanligi Karari ve buna istinaden ¢ikarilan 2018-32/51 Sayilt
Teblig ile 2018/32/52 Sayili Teblig’in TBK 138’de anilan “taraflarca éngériilmeyen veya ongdriilmesi de beklenmeyen
olaganiistii durum” kapsaminda sayilabilecegi yoniinde bkz. Uysal (n 50) 151; Baysal, Uyarlama (n 7) N.578-580. Aksi
yonde bkz. Glimis, Uyarlama (n 68) 257. Yenilenen donem kira bedeli artiglarini yiizde yirmi bes ile smirlayan gegici
maddenin, 6l¢iisiiz bir sinirlama getirdigi ve taraflar arasindaki dengeyi kiraya veren aleyhine makul kargilanamayacak
oranda bozdugu yoniinde bkz. Sar1 Fidan, ‘Sinirlamalarin Degerlendirilmesi’ (n 4) 372. Yenilenen dénem kira bedeli
artiglarini yiizde yirmi bes ile sinirlayan gegici maddelerin, sdzlesme dengesini kiraya veren aleyhine bozabilecek nitelikte
oldugu igin bu uyarlamanin miimkiin olabilecegi yoniinde bkz. Ozlem Sar1 Fidan, ‘Kira Bedeli Artigina Iliskin Hukuki
Sinirlamalar Kargisinda Kira Bedelinin Uyarlanmasi Davasinin Degerlendirilmesi’ (2024) 32 (2) Selguk Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi 599, 607.

1 Yasa degisikliginin olagandisi bir miidahale niteligi tasimasi gerektigi yoniinde bkz. Bischoff (n 65) 188. Yasa koyucunun
Ongoriilemez ve sozlesme dengesini bozan bir miidahalesinin aranmasi gerektigi yoniinde bkz. Baysal, Uyarlama (n 7)
N.578-580. Yasa degisikliklerinin istisnai ve nadir nitelik tasimasi gerektigi yoniinde bkz. Giimiis Uyarlama (n 68), 255.
Yasa degisikliklerinin s6zlesmenin siibjektif (dolaylr) amacinin bosa ¢ikmasina neden olmasi, ifa maliyetini agir1 dlglide
artirarak bor¢lunun nimet-kiilfet dengesinde borglu aleyhine asir1 orantisizlik meydana getirmesi veya edim dengesini agir1
6l¢iide bozmasi halinde islem temelinin ¢oktiigii sonucuna varilabilecegi yoniinde bkz. Kahraman (n 68) 269.
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noktada kira bedelinin siirlanmasi konusunda iilkemizde yirmi yil once yapilan
diizenlemelerin varlig1 da uyarlama talep eden kiraya verenler bakimindan mevcut
diizenlemelerin 6ngoriilebilecegi yoniinde bir degerlendirmeye sebep olmamalidir''.
Kaldi ki yasa degisiklikleri, olagan sartlar altinda degil de agir bir ekonomik krizin
etkilerinin azaltilmasi i¢in yapildigindan esasen kira sdzlesmeleri bakimindan durum
degisikligine neden olayin kendisi degil onun dolayl etkisidir. Bu nedenle ekonomik
krizin 6ngoriilemezligi ya da sonuglarinin tahmin edilememesinin tespiti uyarlamanin
bu bashk altindaki sartinin gergeklesmesi bakimindan yeterlidir. Ancak krizin
baslamast ile etkilerinin zamana yayilarak ger¢ceklesmesi yine de géz 6niine alinmasi
gereken bir unsur olarak karsimiza ¢ikabilir. S6yle ki konut kirasinin kuruldugu
sirada inceleme konumuz kapsamindaki ekonomik kriz heniiz baslamamis veya
baslamis olup da heniiz etkileri ve sonuglar1 bakimindan bir tahmin yapilamiyor ise
bu sozlesmeler agisindan 6ngoriilemezligin kabul edilmesi gerekir. Ancak ekonomik
krizin baglamasiyla birlikte etkilerinin hizlandi1g1 donemde, 6zellikle ekonomik krizin
ingaat ve konut sektoriine etkilerinin hafifletilmesi i¢in devletin kamu diizenine
miidahale edebileceginin giindem konusu oldugu dénemde yapilan kira s6zlesmeleri
bakimindan 6ngoriilebilirlik daha zor goriinmektedir. Yasal degisikliklerin yapilmaya
baslanmasinin ardindan da yine dngoriilebilirlik konusuna ihtiyath yaklasiimalidir.
Ozellikle iilkemiz gibi gelismekte olan ekonomiler bakimindan durum degisikligine
neden olan ekonomik krizin veya sonuglarinin &ngoriilebilirligi konusunda kira
sO0zlesmesinin kuruldugu an esas alinarak, sdzlesmenin siiresi ve taraflara iligkin

Ozellikler diiriistlik kurali 1s18inda degerlendirilerek sonuca varilmalidir!!.

Ongoriilemezligin  degerlendirilmesinde ele alman &lgiitlerden biri olan
sOzlesmenin siiresi konumuz bakimindan 6zel 6nem arz etmektedir. Genel
kabul kisa siireli sozlesmelerde, uzun siireli sozlesmelere gore ongoriilemezligin
zayifladig1 yoniindedir''>. Farkli yondeki kararlara ragmen Yargitay 2002 yilinda,
kisa siireli sozlesmelerde de uyarlamanin s6z konusu olabilecegine hitkmetmistir''3.
Kisa sitireli kira sozlesmesi, bir y1l veya daha kisa siireli olup TBK m.347 geregi
birer yillik siirelerle yenilenen sozlesmeler, uzun siireli kira sozlesmeleri ise bir
yildan uzun siireli sozlesmeler olarak anlasilmalidir. Kanimizca da kisa siireli

110 TBK’nin yiirirligiinden 6nce 6570 sayili GKHK’ye 4531 sayili Yasa m.1 ile eklenen gegici m.7 uyarinca, taraflarca

belirlenen kira bedellerinin 2000 yilinda yillik yiizde yirmi bes, 2001 yilinda ise yillik yiizde on oraninda artirilabilecegi,
tasinmazin bulundugu bolgede rayi¢ kira parasindaki artis bu oranlarmn altinda ise bu oranlar uygulanmayacagi
diizenlenmistir. Bkz. Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanuna Bir Gegici Madde Eklenmesi Hakkinda Kanun, Kanun
Numarasi: 4531, Kabul Tarihi: 16.02.2000, RG 18.02.2000/23968. Anayasa Mahkemesi, 2000 yilinda hitkmiin anayasaya
aykirilig1 konusunda yapilan bagvuruyu reddederek hiikiimdeki “... 2000 yilinda yillik %25...” ifadesinim Anayasa’ya aykiri
olmadigima karar vermistir. Bkz. Anayasa Mahkemesi, 2000/26, 16.11.2000. Ardindan 2001 yilinda yapilan basvuruyu
ise hiikiimde yer alan “... 2001 yilinda ise yillik %10...” ifadesinin miilkiyet hakkinin 6ziine dokundugu gerekgesiyle
ile iptal etmistir. Bkz. Anaysa Mahkemesi, 2001/303, 19.07.2001. Konu hakkinda bkz. Altas (n 17) 99 vd.; Sar1 Fidan,
‘Sinirlamalarin Degerlendirilmesi’ (n 4) 369-370.

1" Bischoff (n 65) 206-207; Kaya (n 67) 1585 vd.
112 Kaya (n 67) 1585 vd.; Bischoff (n 65) 208; Arat (n 7) 110; Baysal, Uyarlama (n 7) N.619; Gluimiis, Uyarlama (n 68) 244.

3 Yargitay HGK, 13-852/864, 30.10.2002: “Yasalarimizda uyarlama davalarimin kosullu olarak agilacagina dair bir
smrlandirma bulunmadigindan, bir yillik kisa siireli kira sézlesmesine dayanilarak uyarlama davasinmin agilabileceginin
kabulii gerekir...”. < https:/lib.kazanci.com.tr/ > Erigim Tarihi 21.7.2024.
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kira sozlesmelerinde de uyarlamanin kabul edilmesi miimkiin ise de somut olaymn
ozelliklerine gore degerlendirme yapilmasi gerekir. Ozellikle bir yildan fazla siireli
sozlesmelerde, kararlagtirilan siirenin tamamlanmasi ile yenileme s6z konusu
olacagindan bu siire i¢inde artig kaydinin olmadigi durumlarda 6ngoriilemezlik daha
kolay tespit edilebilecektir. Baska ifadeyle siire uzadik¢a belirsizlik nedeniyle risk
ihtimali artacaktir. Son olarak ongoriilemezligin tespitinde taraflara da deginmek
gerekmektedir. Buna gore kiraya veren kendi subjektif ozellikleri nedeniyle
ongorememisse de durum degisikligi yaratan olaymn aym sartlar altindaki diiriist ve
makul bir kisi tarafindan dngdriilebilecegi sonucuna varilabiliyorsa dngoriilemezlik
sart1 saglanmamis olur''“,

3. islem Temelin Cokmesi: Edimler Arasi Dengenin Bozulmasi

Islem temeli teorisinin esas alindigi BGB 313/I uyarinca, sézlesmeye miidahale
edilebilmesi i¢in sonradan ortaya ¢ikan olaylarin, islem temeli sayilan durumlarda
esasli degisiklik yaratmasi gerekir'>. Doktrinde TBK m.138’de agik¢a yer
verilmemigse de hiikiimde yer alan “bor¢lu da borcunu heniiz ifa etmemis veya
ifanin asir olgiide giiclesmesinden dogan haklarini sakli tutarak ifa etmis olursa”
ifadesindeki ifa giicligiiniin agiriligima yapilan vurgunun, durum degisikliginin esaslt
olmasi gerektiginin ortiilii olarak kabul edildigini gosterdigi ifade edilmektedir!'e.
Esasli degisiklik ise taraflardan en az birinin sartlarin bu sekilde degisecegini
bilseydi, sdzlesmeyi hi¢ kurmayacagi veya bagka sartlarla kuracaginin kabul edildigi

hallerde soz konusu olur'’

. Bu noktada taraflarin farazi iradesi, durum degisikligi
yaratan olayin Ongorillemezligi, risk dagilimi, sdzlesme siiresi, sdzlesmenin tipi
ve ifanin beklenebilir olup olmadigi degerlendirilerek tespit edilir''. Kanimizca
konut kiralarinda da bu kira sozlesmesinin donemlerinin uzunlugu, sézlesmenin
sona ermesi i¢in gereken siire, yasal artig sinir1 gibi somut olaya gore degisebilecek
unsurlar degerlendirilmelidir. TBK m.138 hiikmii iglem temelinin ¢okmesine neden
olan durum degisikliklerinden yalnizca asir1 ifa giligliigiine Ozgiilenmistir. Oysa
edimler arasi dengenin bozulmasi hali, islem temelinin ¢oktiigliniin kabul edildigi
esasli durum degisikliklerinden en yaygin olamidir'’®. Ekonomik kriz nedeniyle
kira bedelinin reel degerinin asir1 derecede diismesine ek olarak yapilan siirlayic
yasal diizenlemeler de kiraya verenler agisindan kiralananin teslimi ve sézlesme

4 Tile (n 65) 136; Baysal, Uyarlama (n 7) N.630; Kaya (n 67) 1588.

115 Stadler, BGB § 313 (n 73) Rn.16; Tile (n 65) 89; Finkenauer, § 3/3 BGB (n 73) Rn.58; Fries, BGB § 313 (n.73) Rn.13; Topuz
(n 67) 228; Baysal, Uyarlama (n 7) N.510, 525, Canbolat (n 77) 218; Serozan, Bor¢lar Hukuku (n 78) § 20, N.1.

116 Guimiis, Uyarlama (n 68) 100.

"7 Ince (n 102) 4857; Canbolat (n 77) 219; Tile (n 65) 89; Finkenauer, § 3/3 BGB (n 73) Rn.58. Bu &lgiitii, akdedilmezlik
olarak degerlendiren yazar i¢in bkz. Giimiis, Uyarlama (n 68) 138. Bu olgiitii subjektif unsur olarak degerlendiren yazar
igin bkz. Kahraman (n 68) 291. Varsayima dayali unsur olarak degerlendiren yazar igin bkz. Topuz (n 67) 230. Bu noktada
ayrica olayin dngoriilemezligi ve durum degisikligi yaratan olayin kiraya verenden kaynaklanmamis olmasi da dnemlidir.

18 Finkenauer, § 3/3 BGB (n 73) Rn.58; ince (n 102) 4858.
9 Gumis, Uyarlama (n 67) 127; Baysal, Uyarlama (n 7) N.529.
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stiresi boyunca kullanima hazir bulundurma borcunun ifasi i¢in gereken eforun
veya ekonomik yiikiin agirlasmasi ya da agir maliyetlerin dogmasi ile giiclesmesine
degil edimler arasi dengesizlige viicut vermektedir'®. Ciinkii ekonomik kriz ve
krizin etkilerinin azaltilabilmesi i¢in paranin reel degerinin diismesine ek olarak
kira bedellerinin yabanc1 para iizerinden kararlagtirilmasinin istisnai durumlar harig
yasaklanmasi ve konutlarda yenilenen kira donemlerinde artis oraninin yiizde yirmi
bes ile simirlanmasi, bir¢ok bilyiiksehirde kira bedellerinin, kullanma giderleri ile
esitlenmesine veya bunlarin altinda kalmasimna ve kiralananin kullanim sebebiyle
olagan yipranmalarini dahi karsilayamaz hale gelmesine neden olmustur (TBK
m.314, 334/1, c.2). Soyle ki kira bedeli, kiracinin kiralanan1 kullandig1 siirede
gelisen sozlesmeye uygun kullanima dayali olagan yipranmalar1 da kapsar. Bu
nedenle sdzlesmenin sonunda kiralanandaki olagan yipranmalarin bedeli kiracidan
ayrica istenemez. Oysa birgok konut kirasinda paranin reel degerinin asir1 sekilde
diismesi ve smirlayici yasal degisiklikler, kira bedellerinin artik olagan yipranmalari
da karsilayamaz hale gelmesine neden olmustur. Ekonomi biliminde kullanilan bir
yontem olarak kiralananin edinilmesi igin gereken sermayenin hesaplanmasi igin
kira siiresi ile kira bedellerinin ¢arpimi seklinde kullanilan formiilde, kira ¢arpani
cok diistik kaldig1 i¢in konutun edinildigi sermayenin amorti edilmesi i¢in gereken
stireler ¢ok artmistir. Bu gelismeler esasen kira s6zlesmeleri bakimindan objektif
islem temeli olusturan kira bedelinin kararlagtirildigi para cinsinin degerinin,
olagan sekilde artan enflasyonun ve kira bedelinin sinirlanmasina iliskin mevcut
yasal diizenlemelerin degismesi anlamindadir. Nitekim s6zlesmelerde baslangigtaki
durumun degismesinde hem ekonomik krizin hem de bu krizi gidermek i¢in
yiriirlige konulan mevzuatin etkili oldugu agik¢a ifade edilmektedir'*'. Andigimiz
degisiklikler, kiraya verenlerin ¢ogu acisindan sinallagma iligkisi i¢indeki karsi edimi
ekonomik bakimdan anlamsizlagtirmigtir.

Asirtifa giicliigliniin s6z konusu oldugu durumlarin ¢gogunda edimler aras1 dengenin
bozulmasi da gergeklesmekte ise de her iki kavramin farkliliklar1 bulunmaktadir'?,
Zira agiri ifa gii¢liigii en 6z anlatimla s6zlesmenin kurulmasi sirasinda 6ngoriillemeyen
olaganiistii olaylar sonucu olusan yeni durumun, bor¢lu bakimimdan borcun ifasinda
elde edecegi menfaate oranla katlanilmasi beklenemeyecek ek maliyetler ve yeni
yikiimliliikler getirmesi olarak ifade edilebilir'®. Asir1 ifa gii¢liigii ile edimler arasi
dengesizlik arasindaki farkliliklardan ilki, uyarlama hakkina sahip olan kisi bakimdan
kendini gostermektedir. Asir1 ifa giicliigliniin 6znesi bor¢ludur. Eg deyisle ifada gii¢liik
yasanmasi, bor¢lu i¢in s6z konusu olabilir. Bu nedenle uyarlama borglu tarafindan

120 Gumiis, Uyarlama (n 67) 125-127.
121 Baysal, Uyarlama (n 7) N.534

Baysal, Uyarlama (n 7) N.538. Asir1 ifa giigligiine 6rnek olusturan olaylarin hepsinde ayni zamanda edimler arasindaki
dengenin bozulmasinin da s6z konusu oldugu yoniinde bkz. Tile (n 65) 27.

123 Asirt ifa giigliigii i¢in bkz. Baysal Uyarlama (n 7) N.537; Kahraman (n 68) 341; Stadler, § 3/3 BGB (n 73) Rn.17; Glimiis,
Uyarlama (n 67) 120; Tile (n 65) 26, 29, 125.
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talep edilebilir'?*. Edimler arasindaki dengenin bozulmasindan s6z edilebilmesi i¢in
oncelikle karsilikli edimlerin diger deyisle iki tarafa borg yiikleyen bir s6zlesmenin
varligi gerekir'®. Dengesizlik, karst edimin degerinin yiikselmesinden veya
diismesinden kaynaklanabilir. Dolayisiyla edimin degerindeki degisiklik, alacakli
veya borglu tarafin hangisi aleyhine dengesizlik yaratiyorsa o taraf uyarlama talep
edebilir'®. inceleme konumuzda da para edimi bor¢lusu kiracinin lehine gergeklesmis
olan durum degisiklikleri nedeniyle edimler arasindaki denge kiraya veren aleyhine
bozulmugtur'?’. Edimler aras1 dengesizlikte, uyarlama talep edilebilmesi i¢in ifanin
giiclesmesi aranmaz'?®. Yargitay kiraya verenin uyarlama talepleri bakimindan
edimler arasinda asir1 dengesizlik ifadesini kullanmakta ve dengesizligin agik ve asiri
olmasini aramaktadir'®. Kanimizca boyle bir nitelemeye gerek yoktur. Zira agikga
belirtilmemisse de taraflardan birinin edimler arasi dengesizligin gergeklesecegini
bilse idi sozlesmeyi hi¢ veya mevcut sartlarla yapmayacagi belirlenebiliyorsa,
TBK m.138 hiikmiinde ac¢ik¢a diizenlendigi iizere durum degisikligi kiraya verene
yliklenemeyen dngoriilemez bir olay sonucu gergeklesmis ise sozlesmenin bu hali ile
ifast MK m.2 diiriistliik kurali uyarinca beklenemiyorsa degisiklik esaslidir'*®.

TBK m.138 hiikmiiniin yalnizca asir1 ifa giicliigli hallerinde uygulama alani
bulabilecegi kabul edildiginde, yiiksek enflasyon ve yenilenen kira déonemlerindeki
artis oranlarinin yilizde yirmi bes ile sinirlanmasit sonucu olusan edimler arasi
dengesizligin magduru kiraya verenin kira bedelinin uyarlanmasi talebi MK

Bl Kanimizca islem temelinin ¢okmesine

m.2 cergevesinde ¢Oziimlenebilecektir
neden olan olay gruplarima dayanan uyarlama taleplerinin TBK m.138 hiikmiiniin
varligina ragmen bosluk doldurma yontemi ile ¢oziimlenmemesi gerekir. Bu noktada
amaca gore genisletici yorumdan faydalanmamak i¢in bir sebep bulunmamaktadir.
TBK m.138’lin amaci, bozulan sézlesme adaletini ve taraflar arasindaki menfaat
dengesinin yeniden tesis etmektedir. Su halde sozlesme adaletini bozan, islem
temelinin ¢okmesine neden olan olgular arasinda ayrim yapilmasinin bir anlami

yoktur. Bu nedenle, katildigimiz goriis dogrultusunda, TBK m.138 hiikmii kiraya

124 Baysal, Uyarlama (n 7) N.538; Yavuz, Ozen ve Acar (n 5) 632; Giimiis, Kira (n 5) 85.
125 Baysal, Uyarlama (n 7) N.529; Tile (n 65) 31.
126 Baysal, Uyarlama (n 7) N.538; Yavuz, Ozen ve Acar (n 5) 631-632; Giimiis, Uyarlama (n 67) 123.

27 Edimler aras1 dengenin bozulmast i¢in bkz. Kahraman (n 68) 345; Tile (n 65) 115, 124; Giimiis, Uyarlama (n 67); Baysal
Uyarlama (n 7) N.529; Stadler, § 3/3 BGB (n 73) Rn.16.

128 Baysal, Uyarlama (n 7) N.541.

12 Yargitay 3 HD, 1974/3712, 13.12.2023: . Yine degisen hal ve sartlar nedeni ile taraflarin
yiiklendikleri edimler arasindaki denge agsirt dlgiide agik bigimde bozulmug olmasi sarttr. Uyarlama isteyen davaci
Sfevkalade hal ve sartlarin ¢ikmasina kendi kusuru ile sebebiyet vermemelidir”. < https://lib.kazanci.com.tr/ > Erisim Tarihi
21.7.2024.

130 ffanin beklenemezligi konusunda bkz. I1.C 4.

31 Edimler arasi dengenin bozulmasi nedeniyle ifa en az bir taraf igin diirtistliik kuralina gore beklenemez durumda ise

uyarlamanin TBK m.138 degil TMK m.2 uyarinca yapilabilecegi yoniinde bkz. Kahraman (n 68) 345. Ayni yonde Baygin
(n 89) 143.
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verenin uyarlama taleplerinde de bagka deyisle edimler aras1 dengenin bozulmasinda
da uygulama alani bulmalidir'*2.

Yargitay kiraya verenin uyarlama talepleri bakimindan bazi kararlarinda dogrudan
TMK m.2 hiikmiinii uygulamakta, baz1 kararlarinda ise TBK m.138 kapsaminda
degerlendirme yapmaktadir. TBK m.138 kapsaminda degerlendirme yaptigi
kararlarinda ise hiikkmiin sartlar1 arasinda yer alan asir1 ifa gii¢liigiine deginmekle
birlikte edimler arasindaki dengenin kiraya veren aleyhine bozuldugu durumlarda
uyarlamaya hiikmedilmesi gerektigini belirtmektedir. Baska ifadeyle TBK
m.138’den hareketle, edimler arasinda dengenin bozulmasini, asir1 ifa giigliigii i¢inde
degerlendirmekte ve aralarinda fark gozetmemektedir'*.

4. Risk Dagihmi Kurallar1 Uyarinca Kiraya Verenden Edimini ifa Etmeye
Devam Etmesinin Beklenemez Olmasi

Tiirk Borglar Kanunu m.138 uyarinca, uyarlama i¢in objektif islem temelini
olusturan durumlarin, kiraya verenden sézlesmeyle bagli kalmasinin beklenemeyecegi
derecede degismis olmasi gerekir'**. Hiikiimde beklenemezligin siir1 diristliik
kurali ile ¢izilmistir. ifanin beklenemezligi (Unzumutbarkeit) olarak anilan bu sart,
durum degisikligi yaratan olaym Ongoriillemezligi ve uyarlama talep eden tarafa
yiikklenmemesi ile yakin iligki igindedir'®. Olayin ger¢eklesmesine yol agan veya
etkisinin artmasina katkida bulunan kisinin, kendi hakimiyet alanindan kaynaklanan
sebeplere dayanarak ifanin kendisinden beklenemeyecegini ileri siirmesi miimkiin
degildir'¥. Uyarlama talebinin, ekonomik krize dayanmasi sebebiyle kiraya verenin
durum degisikligine yol agmadigi agikti. TBK m.138’de durum degisikliginin
bor¢ludan kaynaklanmamasi gerektigi diizenlenmisse de uyarlamanin alacakl
tarafindan da talep edilebilecegi gbz Oniine alinarak amaca gore genisletici yorumla,
borglu ifadesi uyarlama talep eden taraf olarak anlasilmalidir'®’. Nitekim incelememiz

132 Giimiis, Uyarlama (n 68) 127-129; Safak Sarikaya, Teorik Boyutuyla Ifa Imkansizligr (n 88) 192; Tile (n 65) 281; Baysal,
Uyarlama (n 7) N.525-528; Giimiis, Kira (n 5) 84-85; Yavuz, Ozen ve Acar (n 5) 633; Antalya (n 80) N.1532; Yériik (n 65)
43-44; Yavuz, Ozen ve Acar (n 5) 633; Antalya (n 80) N.1532.

133 Yavuz, Ozen ve Acar (n 5) 633.

134 Antalya (n 80) N.1629, 1631; Baysal, Uyarlama (n 7) N.652; Stadler, BGB § 313 (n 73) Rn.23; Kahraman (n 68) 353; Tile
(n 65) 147. ifanin beklenemezligi, uyarlamanin sonuglari bakimindan da 6nem arz etmektedir. Konu hakkinda bkz. Stadler,
BGB § 313 (n 73) Rn.23, 29; Baysal, Uyarlama (n 7) 656; Kahraman (n 68) 355; Antalya (n 80) N.1633; ince (n 102) 4859.

Ongoriilemezlik sartim riskin asilmasi ve durum degisikliginin uyarlama talep eden kisiye isnat edilememesi
sartlartyla yakin iliski iginde oldugu yoniinde bkz. Baysal, Uyarlama (n 7) N.589. Ongbriilemezlik ve yiiklenilmezligin,
beklenilmezligin somutlastiran temel 6lgiitlerden oldugu ve bagimsiz uyarlama sarti niteligi tasimadiklar1 yoniinde bkz.
Giimiis, Uyarlama (n 68) 21, 139, 210, 222, 226-227. Kiraya verenin alacakli temerriidiine diismesi halinde uyarlama talep
edemeyecegi yoniinde bkz. Glimiis, Uyarlama (n 68) 221.

136 Baysal, Uyarlama (n 7) N.640; Serozan, Bor¢lar Hukuku (n 78) § 20, N. 8; Tekinay, Akman Burcuoglu ve Altop (n 65)
1007; Arat (n 7) 135; Kaplan (n 65) 143-144; Topuz (n 67) 270 vd.; Bischoff (n 65) 216.

Baysal, Uyarlama (n 7) N.643-646; Baysal, ‘Asir Ifa Giigliigii’ (n 73) 131; Kahraman (n 68) 353.

13
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kapsaminda uyarlama talep eden taraf, edimler arasi dengesizligin magdur tarafi,
para alacaklisi olan kiraya verendir'®.

Ongoriilmiis olan veya aym is cevresindeki diiriist ve makul bir kisinin
ongormesinin beklenebilecegi bir olayin yarattigt durum degisikligine bundan
olumsuz etkilenen ve &nlem almayan taraf katlanmalidir'®. Ongériillemez veya
gereken Ozenin gosterilmesine ragmen Ongoriilmesi beklenemeyen olaym durum
degisikligi yaratmasinda ise yeni duruma kimin katlanmasi gerektigi, sozlesmede veya
yasada risk paylasimi kurali bulunup bulunmadigina gore belirlenmelidir'*’. BGB §
313/I’de risk paylasimi kurallarmin goz oniine alinacagi agikga diizenlenmistir'*!.
TBK m.138’de acikc¢a risk paylasimi kurallarina deginilmemesi, risk paylasim
kurallarinin goz ardi edilecegi anlamina gelmemektedir. Zira TBK m.138’in yedek
hiikiim niteligi geregi kiraya verenden ifanin istenmesinin diiriistliik kuralina aykir
olup olmadiginin incelenmesinde bu asamanin tiiketilmesi sarttir'#>. Esasen her iki
diizenleme bu noktada kesigsmektedir, fark yalnizca yasa koyucunun tercih ettigi
ifade tarzi bakimindandir.

Sozlesmelerin  kurulmasindan, edimlerin ifasina kadar gegen siirede, islem
temelinin ¢okmesine neden olabilecek olaylara iliskin belirsizlik s6zlesme riski
olarak ifade edilebilir'®. Ongoriilebilen veya sdzlesmeyle ya da yasal olarak
taraflardan birine yliklenen ya da gerekli 6zenin gosterilmesi halinde dngoriilebilecek
olan olaylar, islem temelinin disinda kalan ve fakat s6zlesmenin icerigi haline gelmis
tipik risklerdir'*. Taraflarca agik veya ortiilii olarak sartlarin degismesi halinde
s0zlesmeye miidahale imkani taninmis ise olumlu, sartlar degisse bile s6zlesmenin
mevcut sartlar1 ile devam etmesi diizenlenmigse olumsuz uyarlama kayitlart s6z
konusu olur'®. Ayni igerikle yasada yer alan diizenlemeler, olumlu veya olumsuz yasal
uyarlama hiikiimleri olarak anilmaktadir. Uyarlama hiikiimlerinin varlig1 halinde risk

138 Giimis, Uyarlama (n 68) 143; Baysal, Uyarlama (n 7) N.643-644; Tile (n 65) 281. Baz1 sozlesmeler bakimindan kanunda
yer alan 6zel uyarlama hiikiimleri i¢in bkz. TBK m.331, 363/I, TBK m.383/II, TBK m.565/1, TMK m.176/IV.

139 ince (n 102) 4863; Bischoff (n 65) 204; Giirsoy (n 92) 108-109; Baysal, Uyarlama (n 7) N.587; Finkenauer, BGB § 313
(n 73) Rn.74; Kahraman (n 268) 352; Topuz (n 67) 237; Arat (n 7) 106-107; Giilekli (n 72) 48-49; Kaya (n 67) 1583. Bu
durumlarin islem temelinin ¢okmesine yol agmayacagi yoniinde bkz. Giimiis, Uyarlama (n 68) 227.

40 Tile (n 65) 148; Baysal, Uyarlama, n. 658; Bischoff (n 65) 177; Arat (n 7) 125-126; Fries, BGB § 313 (n 73) Rn.16;
Finkenaur, BGB § 313 (n 73) Rn.59; Glimiis, Uyarlama (n 68); Antalya (n 80) N.1635.

41 Guimis, Uyarlama (n 68) 139-140; Antalya (n 80) N.1630; Baysal, Uyarlama (n 7) N.657; Tile (n 65) 90, 149; Fries, BGB
§ 313 (n 73) Rn.16; Finkenaur, BGB § 313 (n 73) Rn.59; Stadler, BGB § 313 (n 73) Rn.20.

Bu durum TBK m.138’in yedek hiikiim niteliginin ve ikincilliginin zorunlu sonucudur. Bkz. Bischoff (n 65) 180. Yedek
hiikiim niteliginde oldugu yoniindeki katildigimiz gériis i¢in bkz. Topuz (n 67) 277-278; Giimiis, Uyarlama (n 68) 146,
148; Baysal, Uyarlama (n 7) N.665; Giimiis, Kira (n 5) 87. Nisbi emredici oldugu yoniinde inceoglu, Kira Hukuku C. 2 (n
5) 162-164. Emredici oldugu yoniinde bkz. Atilla Altop, ‘Asir1 ifa Giigliigii’nii Diizenleyen TBK. M. 138 Hiikmii lle flgili
Bazi Tartismali Hususlara iliskin Bir Degerlendirme’, Prof. Dr: Galip Sermet Akman’a Armagan (Filiz 2020) 43, 55-56.

14 Sozlesme riski hakkinda bkz. Bischoff, (n 65) 17; Finkenaur, BGB § 313 (n 73) Rn.59; Gumiis, Uyarlama (n 64) 142; Topuz
n 67) 160; Kahraman (n 73- 174; Tile (n 65 ; Baysal, Uyarlama (n 7) N.652. Riziko ve risk ayirimi igin bkz.
60; Kah 68) 173- 174; Til 65) 122 1 I 652. Rizik isk i¢in bk
Guimiis, Uyarlama (n 68) 142.
14 Stadler, BGB § 313 (n 73) Rn.20. Bunlarin tipik risk oldugu yoniinde bkz. Giimiis, Uyarlama (n 64) 142.
145 Bischoff (n 65) 95, 105; Kaplan (n 65) 119 vd.; Arat (n 7) 127; Giimiis, Uyarlama (n 68) 152-153; Baysal, Uyarlama (n 7)
667, 674.
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dagilimi1 buna gore yapilir'*. Ancak risk dagiliminin bu hiikiimlere gore yapilmasi
hakkin kotiiye kullanilmas: sonucunu doguruyorsa uyarlama hiikiimleri de uyarlama
kapsamina alinarak TBK m.138 uygulama alani bulabilir'’. S6zlesmesel veya yasal
uyarlama hiikiimlerinde diizenlenen riski asan baska ifadeyle askin risk durumunda,
artik s6zlesmede veya yasada bir diizenleme bulundugundan bahsedilemez'*. Yeni
durum karsisinda olumsuz etkilenen taraftan ifanin mevcut kosullarla devaminin
beklenebilir olup olmadigi, agkin riske kimin ne oranda katlanacagi diirtistliik kuralina
gore degerlendirilir'®. Bu noktada bir 6l¢ii verilmesi miimkiin olmayip somut olayin
Ozellikleri goz oniinde tutulacaktir. Su halde diirtistliik kurali, sézlesme ve yasada
bir risk dagilim kurali bulunmadiginda veya bu dagilima uyulmasinin hakkin kétiiye
kullanilmasi anlamina geldigi durumlarda iglev goriir'®.

Konutkiralarinda, ekonomik krize bagli olarak paranin reel degerinin asir1 derecede
diismesi, etkilerin azaltilmasi i¢in TBK m.344 hiikiimde kirac1 lehine yapilan yeni
diizenlemeler, devletin ekonomik kamu diizenine miidahale etmesinin bir sonucu olup
bir¢ok sozlesmenin kuruldugu siradaki objektif islem temelinin ¢okmesine neden
olan degisikliklerdir. Kiraya veren nominalizm ilkesi geregi paranin degerindeki
diisme riskini iistlenmis ise de paranin degerinin sonuglari uzman kisilerce dahi
Ongoriilemeyen bir ekonomik kriz veya devletin aldigi bir devaliiasyon karari sonucu
diismesi kiraya verenin iistlendigi bir s6zlesme riski olarak degerlendirilememelidir.
Paranin degerindeki olagan disiisler, s6zlesmenin kurulmasi sirasindaki yasal
diizenlemeler dogrultusunda istlenilmistir. Kiraya verenin paranin degerinin
diismesinin sonuc¢larmi daha da agirlastiracak sekilde yeni yasal diizenlemelerin
yarattigi riskleri de yiiklendigi sonucuna varilmamalidir. Anilan diizenlemeler, sadece
iliskin olduklar1 kira doneminde degil ileriki kira donemlerinde de kira bedellerinin
cok diigiik kalmasina sebep olmus, kiraya verenin baslangicta sdzlesmenin kurulmasi
ile yiiklendigi risk agilmis ise edimler aras1 denge bozulmustur.

Konut kiralarinda kira bedellerinin belirlenmesi i¢in TBK m.344 uyarinca dava
acma imkanmin bulunmasi, sartlarinin olusmasi halinde TBK m.138’¢ dayali

146 Arat (n7) 124.

47 Baysal, Uyarlama (n 7) 662, 664; Gimis, Uyarlama (n 68) 158; Giilekli (n 72) 50; Kahraman (n 68) 361-362. Yargitay
3 HD 1407/1427, 15.2.2017: “Sozlesmenin yeni durumlara uyarlanmast yapilirken énce sozlesmede, daha sonra
kanunda bu hususta intibak (uyarlama) hiikiimlerinin bulunup bulunmadigina bakilir. Sézlesmede ve kanunda hiikiim
bulunmadigi takdirde sozlesmenin degisen hal ve sartlara uydurulmasimn gerekip gerekmeyecegi incelenir. Bazen
de sozlesmede olumlu ve olumsuz intibak (uyarlama) kaydi bulunmakla beraber, bu kayda dayamlarak sozlesmenin
kayitla birlikte aynen uygulanmasini talep etmek TMK. nun 2/2 maddesi hiikmii anlaminda haklan kitiive kullaniimast
manasina gelebilir. Boyle bir durumda sozlesmedeki intibak kaydina ragmen edimler arasinda asirt bir isabetsizlik
ctkmugsa uyarlama yine yapilmalidur: Islem temelinin ¢okiisiine dair uyusmazliklarmn giderilmesinde kaynak olarak TMK.
nun 1, 2 ve 4.maddelerinden yararlanilacaktir”. < https:/lib.kazanci.com.tr/ > Erisim Tarihi 21.7.2024.

148 Askin risk ifadesi i¢in bkz. Gumis, Uyarlama (n 68) 142.
149 Baysal, Uyarlama (n 7) N.655.

Baysal, Uyarlama (n 7) N.675; Olumsuz uyarlama kaydina dayanmanin hakkin kétiiye kullanilmasi olusturdugu
durumlarda, TBK m.138’in uygulanabilecegi yoniinde bkz. Giimiis, Uyarlama (n 68) 155; Kahraman (n 68) 309; Tile (n
65) 155-156.
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151, Davanin tiiriintin tespit edilmesi hakimin

olarak uyarlama davasini engellemez
gorevidir'®, Yargitay, TBK m.344 hiikmiiniin varligi karsisinda, kira bedelinin
TBK m.138 hilkmii uyarinca uyarlanamayacagina hiikmetmektedir. Yargitay’in
bu yondeki egiliminin gerekgesi ise kira sozlesmesinin kurulmasindan sonra
ekonomik faktorlerdeki olumlu veya olumsuz degisiklikler ile rayi¢ kira artiglari
ve kiralananin durumuna iligkin degisimlerin 6zel bir uyarlama hilkmii olan TBK
m.344’e¢ dayali olarak agilacak dava ile degerlendirilecegi ve bu hiikmiin fiyat
artislarina bagl enflasyon, fiyat endeksindeki artiglar, paranin satin alma giiclinde
meydana gelen degisimleri de kapsadigi ve bu sebeplerin varligi halinde kiranin
belirlenmesinde genel uyarlama hikkmii olan TBK m.138’in degil daha 6zel bir
diizenleme olan 344. maddesinin uygulanmasi gerekecegi yoniindedir'®. Yargitay’in
bu yaklasimina birden fazla sebeple katilmadigimizi belirtmekte yarar goriiyoruz.
Oncelikle belirtmek gerekir ki, TBK m.138 ve 344 arasinda, uyarlama bakimindan
genel-0zel hiikiim iligkisi bulunmamaktadir. TBK m.138, islem temelinin ¢okmesine
iligkin genel uyarlama hitkmiidiir. Bu hiikiim kanunda veya s6zlesmede uyarlama
icin Ozel sartlarin belirlendigi hallerde uygulama alani bulmadigi i¢in yedek hukuk
kurali niteligindedir'>*. Uyarlamanin talep edilebilmesi i¢in kanunda bir siire
ongoriilmemistir. Zira dngdriilemez ve olaganiistii bir olay nedeniyle islem temelinin
¢Okmesi, sozlesmeler i¢in beklenmeyen durumlari ifade ettiginden, borcun ifasi
diiriistliik kurali uyarinca kendisinden beklenemeyen tarafa, uyarlamanin talep
edilebilmesi i¢in belirli bir siireye uyma zorunlulugu dayatilmasi diisiiniilemez. TBK
m.344 hiikmii ise kirac1 lehine nisbi emredici hukuk kurali niteliginde olup sartlar
arasinda dngdriilemez nitelikte olaganiistii bir olay ve kiraya verenin kira sdzlesmesine
katlanmasinin diiriistliik kuralina aykiri olmasinin aranmadig1 bir diizenlemedir. Zira
hiikmiin altinda yatan temel mantik, kiraya verenin olagan sartlar altinda TBK 344/1-
IT uyarinca emsal kira bedellerinin altindaki bir kira bedeline katlanmasinin, 344/111
uyarinca ise ongoriilebilir ve olagan deger kayiplarmin iizerindeki bir kayba kars1
korunmasinin saglanmasidir’>. Esasen burada yasa koyucu, kira siirenin dolmasi ile
kendiliginden sona ermeyen konut ve ¢atili isyeri kiralarinda, tilkemiz ekonomisini
g6z Onilinde bulundurarak paranin reel degerinin olagan sekilde diismesine, kiraya
verenin bes yil siire ile katlanmasi, bes yildan sonra yeninden giincellenmesi

51 Giimiis, Uyarlama (n 68) 349.

152 Guimils, Uyarlama (n 68) 345.

153 Yargitay 3 HD, 2580/792, 27.2.2024: “Bu hiikiim 6zel bir uyarlama hiikmii niteliginde olup yeni donemde fiyat artislarina
bagh enflasyon, fivat endeksindeki artiglar, paramn satin alma giiciinde meydana gelen degisimleri de kapsamina
aldigindan bu sebeplerin varligi halinde kiranin belirlenmesinde genel uyarlama hiikmii olan TBK m.138 degil daha ozel
bir diizenl, olan 344. maddesinin uygul s1 gerekir”. < https://lib.kazanci.com.tr/ > Erigim Tarihi 21.6.2024.

13 Yedek hiikiim niteliginde oldugu yoniindeki katildigimiz goriis i¢in bkz. Topuz (n 67) 277-278; Gimiis, Uyarlama (n 68)
146, 148; Baysal, Uyarlama (n 7) N.665; Giimiis, Kira (n 5) 87. Nisbi emredici oldugu yoniinde inceoglu, Kira Hukuku C.
2 (n5) 162-164. Emredici oldugu yoniinde bkz. Altop (n 140) 55-56.

155 Mustafa Alper Giimiis, Yeni Yargi Kararlar1 Nedeniyle Bir Kez Daha Cevaplanmas1 Gereken Soru: “Konut ve Catili Igyeri
Kiralarinda, Kiraya Veren, Sona Erdiginde TBK m.344/III Hiikmiine Dayali Kira Tespit Davasi A¢mayr Amagladigi Bes
Yillik Siirenin Iginde TBK m.138°e Dayali Uyarlama Davast Acabilir mi?” https://www.linkedin.com/in/mustafa-alper-
2%C3%BCm%C3%BC%C5%9F-57583929a/
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gerekliligi tizerinden yapilandirmigtir. Nitekim doktrinde hitkmiin bir uyarlama degil
giincelleme hitkmii oldugu ifade edilmektedir'*.

Bu agiklamalar 1s18inda konut kiralarinda uyarlama davalarinin TBK m.344 goz
Oniine alinarak degerlendirilmesinde yarar bulunmaktadir. Konut kiralarinda taraflarin
bir yillik sézlesmelerde yenilenen kira dénemlerinde ya da bir yildan uzun siireli
sO0zlesmelerin i¢indeki donemlerde artig orani belirlemeleri olumlu uyarlama kaydi
niteligi tagimakta ve TBK m.344/1 hiikkmiiniin emredici sinirlamasi c¢ergevesinde
gegerli olmaktadir (TBK m.27)'¥’. Yenilenen kira doneminde TBK m.344/I uyarinca
yapilacak artig oraninin uygulanmasinin talep edilmesinin hakkin kétiiye kullanilmasi
niteliginde oldugu sonucuna varilmasi halinde, uyarlamanin diger sartlariin
varligr ile yeni bir risk paylagimi yapilmahidir'>®. Béylece TBK m.344/I11 hiikkmii
uyarinca dava agma sartlariin olugmasi beklenmeden adaletsizlik giderilir. Bagka
ifadeyle yasal iist sinira tabi olumlu uyarlama hiikiimlerinin uygulanmasi, diiriistliik
kurali ile bagdasmadiginda hakim bu iist sinirla bagl olmaksizin uyarlamaya
hitkmedebilmelidir'>.

Taraflar yenilenen kira donemleri ic¢in kira bedelinde artis yapilacagini
kararlastirmamislar veya artisin oran1 ya da miktarini belirlememisler ise TBK m.344/
IT hitkmii uygulama alam bulacaktir'®. Bir yildan uzun siireli konut kiralarinda,
artis yapilacagiin kararlagtirllmamis olmasi halinde yenileme donemi gelmeden

sozlesme siiresi boyunca artis s6z konusu olmayacaktir'®!

. Kira sozlesmesinin bes
yildan uzun bir siire i¢in yapilmis olmasi halinde, bes yil i¢inde TBK m.344/I1
uyarinca kira bedeli artiritlamayacak ancak besinci yilin dolmast ile heniiz yeni donem
gelmemis olmasina ragmen TBK m.344/I11 uyarinca kira bedelinin belirlenmesi talep
edilebilecektir'®?. Bes yildan daha kisa stireli olup iki, ii¢ yillik veya dort yillik konut
kiras1 6rneklerinde de anilan siireler i¢inde artis yapilamayacaksa da kira siiresinin
sonunda yenilenen donemde kira bedeli hakim tarafindan TBK m.344/I1 uyarinca,
kira bedeli belirlenecektir. Bir y1l veya bir yildan fazla siireli s6zlesmelerde, yenilenen
donemlerde artis yapilacagina iliskin bir hilkmiin olmamasi ortiilii bir olumsuz
uyarlama hiikmii olarak kabul edilip uyarlamanin 6niiniin kesilebilecegi diisiiniilse de
ekonomik krize bagli olarak taraflar arasinda edimler aras1 dengesizligin gerceklestigi

156 Gumis, Uyarlama (n 68) 351.
57 Giimiig, Uyarlama (n 68) 350.
158 Giimii, Uyarlama (n 68) 350.

139 Konu hakkindaki ayrmtili degerlendirmeler ve elestiriler i¢in bkz. Glimiig, ‘Yeni Yarg: Kararlari Nedeniyle Bir Kez Daha

Cevaplanmasi Gereken Soru: “Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda, Kiraya Veren, Sona Erdiginde TBK m.344/III Hiikmiine
Dayal: Kira Tespit Davast Agmayr Amagladigr Bes Yillik Siirenin Iginde TBK m.138’e Dayali Uyarlama Davasi Acabilir
mi?” (n 158).

160 Giimiis, Kira (n 5) 72, 74; Babaoglu (n 4) 51; Gokyayla (n 5) 34; Oztiirk (n 26) 78; Gérmez (n 5) 85.

161 Gokyayla (n 5) 38; inceoglu, Kira Hukuku C. 2 (n 5) 134. Sézlesme siiresi iginde TBK. m.138 uyarinca uyarlama davasi
acilabilecegi yoniinde bkz. Ozen (n 5) 2048; Giimiis, Kira (n 5) 73; Aydogdu ve Tuncer (n 11) 340.

192 nceoglu, Kira Hukuku C. 2 (n 5) 140-141; Gérmez (n 5) 92; Babaoglu (n 4) 58; Ozyakisir (n 5) 209-210; Giimiis, Kira (n
5) 72-73; Ozen (n 5) 2056; Gokyayla (n 5) 39; Oktem Cevik, ‘Kira Bedeli’ (n 5) 67. Aksi goriiste bkz. Kapanci (n 17) 820,
dn.39; Yavuz, Acar ve Ozen (n 5) 711-712.
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ve buna ragmen Ortiilii olumsuz uyarlama kaydina dayanarak sézlesmeye devam
edilmesinin ileri siiriilmesinin hakkin kétiiye kullanildig1 sonucu yaratmasi halinde
yine uyarlama kabul edilmelidir'®®. Bu sonug¢ esasen TBK m.344/1V uyarinca, bes yil
boyunca artis yasaginin uygulama alani buldugu yabanci para tizerinden kurulmus
kira s6zlesmeleri bakimimdan da TBK m.138’e yapilan atif ile acik¢a ifade edilmistir.

Artis yapilacaginin kararlastirilip da oranin belirlenmedigi durumlarda yine olumlu
bir uyarlama hiikmii s6z konusu ise de oran bakimindan bosluk bulundugu sonucuna
varilarak andigimiz sartlarla uyarlama davasiin agilabilmesi i¢in kanimizca bir
engel bulunmamaktadir. Sonug olarak TBK m.344/I-11 uyarinca, belirlenecek kira
bedellerinde, tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara goére degisim
oraninin veya gec¢ici maddelerin yiriirlitkkte oldugu donemler icin yiizde yirmi besin
asilamayacag1 goz oniine alindiginda, uyarlamanin sartlarinin varligi halinde hakim
bu smirlamalarla bagli olmaksizin sdzlesme ici adaleti saglayabilecektir. Kaldi ki
hakimin elindeki tek imkan bununla sinirh degildir, risk dagilimini sézlesmenin
stiresine, 6deme sekline miidahale ederek de yapabilir'®.

Tirk Borglar Kanunu m. 344/I11 ile m.138 hiikiimlerinin sartlarinin ayni anda
olustugu nadir durumlarda da kanimizca TBK m.344/II’in varligt gerekcesiyle
TBK m.138 uyarinca uyarlama talep edilmesinin 6nii kapatilmamalidir. Zira her iki
hiikmiin amaci ve sartlart birbirinden tamamen ayridir. Hakimin uyarlama yaparken
TBK m.344/I1I’te belirlenen emsal oran ile sinirli olmamasi, bazi hallerde sézlesme
ici adaletin yeniden tesisi i¢in temel islevi gorecektir. Bu nedenle uygulamada tercih
edilmeyecek olsa da teorik bakimindan somut olayin 6zelligi geregi risk dagiliminin
kira bedelinin emsal orana c¢ikarilmasi ile saglanamayacagi noktada uyarlama
imkan1 goz ardi edilmemelidir. Yargitaymn uyarlama ve tespit davalarinda ayni
yontemle bedel tespit etmesi, uygulamada uyarlama sonucunda rayi¢ bedelin tizerine
¢ikilamayacagi kanaatini olusturmus olsa da teorik bakimdan bu konuda bir engel
bulunmamaktadir'®,

5. Kiraya Verenin Haklarim Sakh Tutarak ifaya Devam Etmis Olmasi

Tiirk Borglar Kanunu m.138, uyarlamanin sartlar1 arasinda, bor¢lunun borcunu ifa
etmemis veya ¢ekince ileri siirerek ifa etmis olmasini aramaktadir. BGB § 313/I’de
karsilig1 olmayan bu sart konusunda doktrinde farkli goriisler bulunmaktadir. Hitkkmiin
ifadesi ile uyumlu bir goriise gore, borcun ifa edilmesi, baslangictaki sartlarin ifanin

163

Bir yildan uzun siireli sézlesmeler agisindan bkz. Giimiis, Uyarlama (n 68) 351. Nitekim bir yillik yapilip da birer yil
uzayan sozlesmeler agisindan da uyarlamanin kabul edilebilecegi yoniindeki goriis igin bkz. Aydogdu ve Tuncer (11) 350.
104 Uyarlama hakkinin kullanilmasinin sonuglari igin bkz. Baysal, Uyarlama (n 7) N.918 vd.; Giimiis, Uyarlama (n 68) 507 vd.;
Kahraman (n 68) 375 vd.

195 Konu hakkindaki elestiriler i¢in bkz. Giimiig, Yeni Yarg: Kararlar1 Nedeniyle Bir Kez Daha Cevaplanmasi Gereken Soru:
“Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda, Kiraya Veren, Sona Erdiginde TBK m.344/Ill Hiikmiine Dayal: Kira Tespit Davast
Ac¢mayt Amagladigi Bes Yillik Stirenin Iginde TBK m.138 e Dayal Uyarlama Davast A¢abilir mi?” (n 158).
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uyarlama talep edenden beklenemeyecek derecede giiclesmedigini gosterir'®®. Ancak
bu kuralin istisnasiz uygulanmasi, uyarlamanin sartlarinin olusup olusmadiginin
heniiz tartisildig1 dénemde, borgluyu edimin geregi gibi ya da hig ifa edilmemesinin
yaptirimlart ile karsilagsmasina neden olabilir. Nitekim konumuz agisindan kiraya
verenin, siirekli nitelikli kiracinin kiralanam1 kullanmasina ve yararlanmasina
katlanma borcu devam etmektedir. Hiikkiim uyarinca kiraya veren, durum degisikligi
sonrasi en ge¢ ifa aninda kira bedellerinin uyarlanmasi hakkini sakli tutmalidir'®’.

Doktrinde bir diger gorlis, uyarlamanin hakimin takdir yetkisi kapsaminda
taraflarin talepleri ile bagli olmadan gerceklestirilebileceginden hareketle, talep
hakk: sakli tutulmaksizin ifaya devam edildigi hallerde de uyarlamanin miimkiin
oldugunu savunmaktadir. Ozellikle uyarlamanin hakimin takdirine gére sézlesmenin
diger hiikiimleri iizerinden gergeklestirilmesinde uyarlama talebinin sakli tutulup
tutulmadiginin énemi bulunmamaktadir'®s. Uyarlamanin sadece borglu tarafindan
degil alacakli tarafindan da istenebileceginden hareket eden diger bir goriise gore
ise borcun ifa edilmis olmasi ifanin giiclesmedigini gostermez. Nitekim bu goriis,
inceleme konumuza iliskin olarak verdigi bir drnekte, kiraya verenin uyarlama talebi
s0z konusu oldugunda, ifaya devam edecegi, edimini ifa etmis olmasinin ise ifanin
onun i¢in gliglesmedigi anlamimi tagimadigini ifade etmektedir'®. Kanimizca da
edimler aras1 dengenin bozulmasi halinde ifanin giliglesmesi aranmadigi i¢in kiraya
verenin edimini uyarlamaya iliskin ¢ekincesini ileri siirmeden ifa etmesi halinde de
uyarlama talebi kabul edilmelidir. Zira bu halde kiraya verenin ¢ekince ileri siiriip
stirmedigi, borcun ifasinin kendisi bakimindan beklenemez olup olmadig1 konusunda
bir degerlendirmeye esas alinamaz.

Sonug¢

Ulkemizde derinlesen ekonomik kriz ve yiiksek enflasyon nedeniyle paranin reel
degeri asir1 derecede diigmiistiir. Bu yeni durum en agir sonuglarini, konut ve ¢atili
igyeri kiralarinda gostermistir. Yenilenen donem kira bedelinin belirlenmesine iligskin
TBK m.344 hiikmiinde, kiracinin bu olumsuz durumlardan korunmasi amaciyla
degisiklikler yapilmistir. Paranin reel degerinin diismesine ek olarak birden fazla
kez yapilan degisikliklerle yenilenen donem artis oranlarina katmerli sinirlamalar
getirilmis, belirli istisnalar disinda yabanci para birimi tizerinden kira sdzlesmelerinin
kurulmasi yasaklanmigtir. S6z konusu degisikliklerin ardindan, baslangig kira bedelleri
fahis miktarlara ulasmus, kiracilardan genis kapsamli teminatlar alinmaya baslanmis
ve tahliye taahhiitnamesi yapilmaksizin konut kiralanmasi neredeyse imkansiz hale

% Arat (n 7) 123; Kaplan (n 65) 152-153.

67

Uyarlama hakkini sakli tutma beyanimin heniiz muaccel olmamasi veya dogmamis tiim kismi ve donemsel edimler igin
yapilabilecegi yoniinde bkz. Glimiis, Uyarlama (n 68) 334.

% Guimis, Uyarlama (n 68) 335, 340-341.
% Baysal, Uyarlama (n 7) N.772.
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gelmistir. Bu durum kiracilar arasinda esitsizlik yaratmis, ayni sartlardaki konutlarin
bir kisminin baslangi¢ kira bedellerini asir1 derecede yiikseltmis bir kisminin ise
enflasyonun altinda kalmasina sebep olmustur. Siiphesiz bu durum, giiniimiizde kira
sozlesmesinden kaynaklanan uyusmazliklarin, yargida agir bir is yiikii olusturmasinin
baslica sebebi haline gelmistir. Uygulamada uyarlama davalar1 konusunda birgok
tartisma yasanmaya baslamistir. Bu ¢ercevede calismamizda, kiraya verenin uyarlama
talebine iliskin degerlendirmelere katki saglamak tizere TBK m.138 hiikmii, BGB §
313/1 géz Oniine alinarak incelenmistir. Bunun temel sebebi TBK m.138 hiikmiiniin
gerekcesinde islem temeli teorisine atif yapilmig olmasidir.

Ekonomik kriz ve onun dogrudan sonuglar1 arasinda yer alan yiiksek enflasyon
ve paranin degerinin asirt derecede diismesi, lilkenin genelini ve kira s6zlesmeleri
ile pek ¢ok borg iligkisini etkileyen, kisiler listii ve objektif nitelikli olaylardir.
Ekonomik krizin etkilerini azaltmak i¢in devletin kamu diizenine kira s6zlesmesine
0zgli yeni yasal diizenlemelerle miidahale etmesi ise krizin dolayl etkisidir. Geligmis
ekonomilerde, kural olarak 6ngoriilemeyen bir olgu olarak kabul edilen ekonomik
kriz, iilkemiz 6zelinde Ongoriilebilir sdzlesme riski olarak kabul edilmekte ise de
2018’de baslayip giderek agirlasan ekonomik krizin yarattigi tahribatin ve devletin
serbest piyasa ekonomisinin hakim oldugu bir diizende, sozlesme Ozgiirliigiine
istisna yaratan yasal diizenlemelerle miidahale etmesinin dngoriilebilir oldugunu
kabul etmek miimkiin goriinmemektedir. Konut kirasinin kuruldugu sirada ekonomik
kriz heniiz baglamamis veya baslamis olup da etkileri ve sonuglari bakimindan
bir tahmin yapilamiyor ise oOngoériilemezligin kabul edilmesi gerekir. Ancak
ekonomik krizin baglamasiyla birlikte etkilerinin hizlandigi dénemde, ozellikle
ekonomik krizin insaat ve konut sektoriine etkilerinin hafifletilmesi icin devletin
kamu diizenine miidahale edebileceginin glindem konusu oldugu dénemde yapilan
kira sozlesmeleri bakimindan Ongdriilebilirlik daha zor goriinmektedir. Yasal
degisikliklerin baglanmasinin ardindan da yine ongoriilebilirlik konusuna ihtiyath
yaklasilmalidir. Kiraya verenler agisindan olusan bu olumsuz durumlar kiralananin
teslimi ve sdzlesme siiresi boyunca kullanima hazir bulundurma borcunun ifasi i¢in
gereken eforun veya ekonomik ylikiin agirlasmasi ya da agir maliyetlerin dogmasi
ile gliclesmesine degil edimler arasi dengenin bozulmasina viicut vermektedir.
Oyle ki biiyiiksehirlerde kira bedelleri, kullanma giderleri ile esitlenmis veya
bunlarin altinda kalmis, kiralananin olagan yipranmalarini dahi karsilayamaz hale
gelmis, baslangicta kararlagtirilan giivence bedelleri islevini géremeyecek derecede
degersizlesmisti. TBK m.138’in yalnizca asiri ifa giicliigiinii diizenledigini kabul
eden goriise gore, edimler aras1 dengenin bozulmasi halinde uyarlama TMK m.2
temelinde degerlendirilmelidir. Katildigimi goriis uyarinca ise TBK m. 138 hiikmiiniin
kapsamina genisletici yorum ile asir1 ifa giigliigli yaninda edimler aras1 dengenin
bozulmasi da dahil edilmelidir. Kiraya verenlerin uyarlama talepleri bakimdan TBK
m.344 hiikmii mutlaka degerlendirmenin bir pargast olmalidir. $6yle ki yenilenen
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donemlere iligkin artig oranlar1 kararlastirilmasi halinde bir olumlu uyarlama kaydi
s6z konusu olmaktadir. Bir artis kaydinin bulunmadig: hallerde ise sdzlesmenin
yorumu dogrultusunda ortiilii uyarlama kaydinin bulundugu sonucuna varilabilir.
Ancak hangi durum kabul edilirse edilsin, kira bedelinin TBK m.344/I-11 uyarinca
belirlenmesinin talep edilmesinin, hakkin kétiiye kullanilmasi sonucunu yarattigi
durumlarda, diger sartlarin da bulunmas1 ve somut olayin &zellikleri dogrultusunda
uyarlama kabul edilmelidir. TBK m.344/11I ile m.138 hiikiimlerinin sartlarinin ayni
anda olustugu nadir durumlarda da kanimizca TBK m.344/I1I’iin varlig1 gerekcesiyle
TBK m.138 uyarinca uyarlama talep edilmesinin 6nii kapatilmamalidir. Zira her iki
hiikmiin amaci ve sartlar1 birbirinden ayridir. Her ne kadar Yargitay TBK m.344
hiikmiiniin TBK m.138’e gore 6zel bir uyarlama hiikmii oldugu kanaatinde ise de
kanimizca hiikiimler arasinda boyle bir iliski bulunmamaktadir.
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