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Oz

Ani fiyat artiglari, paranin degerinde meydana gelen azalma ve dolayisiyla
enflasyonun yiiksek seyretmesi kira bedellerinin kisa stirede artmasina neden
olmustur. Tiirkiye Istatistik Kurumu Mart 2023 verileri uyarinca on iki aylk
ortalamalara gore Tiiketici Fiyat Endeksi degisim orami yiizde 70,20 olarak be-
lirlenmistir. Buna karsilik catili isyeri kira sozlesmeleri, 8 Haziran 2022 tarihli
7409 Sayili Kanun’a eklenen 4’tincli maddesi ile 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanu-
nu'na eklenen gecici maddenin dngordiigi ylizde 25’lik kira artis smirlandir-
masinin kapsami disindadir. Ayrica uygulamada kira bedellerinin tiiketici fiyat
endeksini dahi asar sekilde isyeri kiracisina dayatildig: bilinmektedir.

Bu ¢alismada, enflasyon oranindaki asir1 artisin mevcut catili isyeri kira sozles-
melerine olasi etkileri degerlendirilmektedir. Boylece hukuk uygulamasina
katki saglamak amaglanmaktadir. Calisma kapsaminda yiiksek enflasyonun
catili isyeri kira sozlesmelerine etkisi; kira bedeli artisi, sézlesmenin uyarlanma-
st ve kira sozlesmesinin 6nemli sebeple olaganiistii feshine iliskin hiikiimler
uyarinca incelenmektedir.
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THE IMPACT OF HIGH INFLATION ON LEASE CONTRACT IN
ROOFED BUSINESS PREMISES

Abstract

Sudden price increases, the devaluation of the currency and therefore the high
course of inflation have caused rental prices to increase in a short period of
time. According to the Turkish Statistical Institute March 2023 data, the rate of
change in the Consumer Price Index according to twelve-month averages was
determined as 70.20 percent. On the other hand, roofed business premises lease
contracts are outside the scope of the 25 percent rent increase limitation stipula-
ted by the provisional article added to the Turkish Code of Obligations No.
6098 with Article 4 added to Law No. 7409 dated June 8, 2022. In addition, it is
known that in practice, rental prices are imposed on business premises lessees

even exceeding the consumer price index.

In this study, the potantial effects of the excessive increase in the inflation rate
on existing roofed business premises lease contracts are evaluated. Thus, it is
aimed to contribute to the legal practice. Within the scope of the study, the ef-
fect of high inflation on roofed business premises lease contracts is analysed in
accordance with the provisions on rent increase, adjustment of the contract and
extraordinary termination of the lease contract for significant reasons.

Key Words
* Leasing Roofed Business Premises ® Inflation ® Rent Price Increase ® Adjust-
ment of Contract ® Significant Reason

GIRiS

Enflasyon kavramu gesitli sekillerde tanimlanmaktadir!. Yaygin
kullanilan tanimi fiyatlarin genel seviyesinin devamli bigimde artmasi-
dir2. Son donemlerde enflasyon siirekli artan bir ivme ¢izmektedir. Bu
artis toplumun diger kesimlerinin (tiiketici, is¢i, isveren vb.) oldugu gibi,
kirac1 ve kiralayanin davranislarini da etkilemistir. Neticede kira uyus-

1 Bu konuda bkz. BIRINCI, Yiiksel: “Enflasyon, Para Politikas1 ve Stratejileri”, Istan-
bul Universitesi Iktisat Fakiiltesi Mecmuasi, C. 47, S. 1-4, 1989, s. 19-30.

2 BIRINCI, s. 19.
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mazliklar1 son donemin yargiyr ¢okca mesgul eden konulari arasinda
yerini almistir®.

8 Haziran 2022 tarihli 7409 sayili Kanun’a eklenen 4. madde ile
6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu'na (TBK)* konut kira sozlesmelerinde
kira artisini yiizde 25 orani ile sinirlandiran gegici madde eklenmistir.
Boylece kanun koyucu konut kiracisini hizla ve asir1 yiikselen enflasyo-
na kars1 korumay1 se¢mistir®. Catili isyeri ve konut kiralari, agirlikli bi-
¢imde kiracinin korunmasini amaglayan TBK 339-356 maddeleri ile or-
tak bigimde diizenlenmektedir. Buna ragmen benzer sinirlandirma catili
isyeri kiralar1 bakimindan 6ngoriilmemistir. Neticede yenilenen dénem-
lerde gatil isyeri kira s6zlesmelerindeki bedel artis1 yiiksek seyretmekte
ve hatta uygulamadan bilindigi {izere® Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK)
tarafindan belirlenen Tiiketici Fiyat Endeksini (TUFE) asar sekilde kira-
cya dayatilmaktadir.

Catili igyeri kiralarindaki bu artis son tahlilde nihai tiiketiciye yan-
sitilmakta ve dolayisiyla enflasyon oranlar1 bakimindan bir kisir dongii
yasanmaktadir. Bu baglamda yiikselen enflasyonun bu sozlesmeleri
nasil etkilediginin degerlendirilmesi s6zlesme dengesinin ve toplumsal
barisin saglanmasi bakimindan 6nem arz etmektedir. Zira satin alma
glicii kaybinin 6nlenmesi ve kiracinin korunmasi ile kiralayanin miilki-
yet hakk: ¢catismaktadir.

Calismada oncelikle genel yonleriyle catili igyeri kiralar1 ele alin-
maktadir. Sonrasinda ise bu sozlesmelerde kira bedeli artisi, uyarlama

3 7445 Sayili icra ve iflas Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasma Dair
Kanun'un 37. Maddesi ile 6325 Sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Ka-
nunu'na eklenen madde 18/B 1. fikras1 a bendi ile kira iliskisinden kaynaklanan
uyusmazliklarda arabulucuya bagvurunun kural olarak dava sarti kapsaminda ol-
dugu ongoriilmektedir.

4 R.G.04.02.2011, S. 27836.

5 Simirlamanin Anayasaya aykirihigi tartigmalidir. Bu konuda bkz. YENIOCAK,
Umut: Kira Bedelinin Belirlenmesi, Kira Tespit ve Kira Uyarlama Davalari, Ankara
2022, s. 55 vd.

6 Ornegin Mart ayinda endeksteki yillik artis TUIK verilerine gore yiizde 50,51; Is-
tanbul Ticaret Odasina gore (Istanbul’da) yiizde 74,22; Enflasyon Arastirma Grubu
(ENAGQG) verilerine gore yiizde 112, 51 olmustur. Dolayisiyla uygulamada kiralayan-
larmn kira artis oraninda “orta yol (!)” bulmaya calistig1 bilinmektedir.
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ve Onemli sebeple olaganiistii fesih konular: yiiksek enflasyon bagla-
minda degerlendirilmektedir.

I. CATILI ISYERI KIRALARI

Catili isyeri kiralari, TBK'nin 339-356 maddelerinde konut kiralar1
ile birlikte yeni bir boliim altinda diizenlenmektedir”. Bu boliim teme-
linde baz1 degisiklerle birlikte® miilga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar
Hakkindaki Kanun® (GKHK) ile yerlesik ictihatlar bulunmaktadir’®. TBK
m. 339-356 hiikiimlerinin amaci (ratio legis) zayif olan kiracinin korun-
masidir'!. Bu kapsamda yalnizca konut kiralar1 bakimindan degil, aym
zamanda ¢atili igyeri kiralar1 bakimindan da kirac1 6zel olarak korun-

mak istenmektedir!2.

TBK'nin kira s6zlesmelerine iliskin hiikiimlerinin uygulanmasina
zaman bakimindan getirilen sinirlandirma catili isyeri kiralarin1 dogru-
dan ilgilendirmektedir. 6101 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun Yiirtirligi
ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun'un 1. maddesi cergevesinde,
TBK'nin yiiriirlii§e girmesinden 6nce akdedilmis kira sozlesmelerinin
baglayici olup olmadiklar1 ve sonuglarina 818 sayili ETBK hiikiimleri,

7 Miilga 818 sayili Tiirk Borglar Kanunu'nda (ETBK) adi kira ve hasilat (iiriin) kiras1
olmak {izere iki alt ayrima tabi tutulan kira s6zlesmesi hiikiimlerine, TBK ile yeni
bir boliim eklenmistir.

TBK m. 339-356 hiikiimleri belirtildigi {izere konut ve catil1 isyerleri hakkinda uy-
gulama bulmaktadir. Calisma konusu gergevesinde bundan sonraki incelemeler ¢a-
til1 isyeri kira s6zlesmeleri 6zelinde devam etmektedir.

8 Ornegin GKHK m.1 hiikmiindeki yer bakimindan smirlandirmaya TBK'da yer
verilmemistir.

°  R.G.27.05.1955, S. 9013.

10 GOKYAYLA, Emre: “Konut ve Catili Isyeri Kiralarina flskin Hiikiimlerin Uygula-
ma Alan1 (TBK m. 339)”, Yasar Universitesi Hukuk Fakiiltesi E-Dergisi, C. 8, Ozel
Sayi, Prof. Dr. Aydin Zevkliler'e Armagan, C.IL, 2013, s. 1203-1251.

n GOKYAYLA, Emre: istanbul Serhi Tiirk Bor¢lar Kanunu - Yiiriirlitk Kanunu, Ozel
Borg ili§kileri, C. 4-5, m. 207-392, OZ, Turgut/ACAR, Faruk/ GOKYAYLA, Em-
re/DEVELIOGLU, Murat H. (Editorler), Istanbul 2019, s. 3230. Bunun yaninda kira-
layan lehine hiikiimler de igerdigi vurgulanmaktadir. Bkz. GUMUS, Mustafa Al-
per: “Yeni” 6098 Sayih Tiirk Borglar Kanunu'na Gére Kira Sozlesmesi, Istanbul
2012, s.22.

12 fgletmelerin ayakta tutulmasi ve isyerinin devamliligimin saglanmasi amaglari ile
isyeri kiracisini 6zel olarak koruyucu hiikiimler getirildigi belirtilmektedir. Bu ko-
nuda bkz. OZYAKISIR, Ozkan: Konut ve Catili I§yeri Kira Sozlesmelerinde Kira
Bedeli, Ankara 2019, s. 54.
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TBK'nin yiiriirliige girmesinden sonra bu sozlesmelere iliskin olarak
gerceklesecek temerriit ve sona ermeye TBK hiikiimleri uygulanir'®. Bu-
nun yaninda 6353 Sayili1 Baz1 Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararname-
lerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun' m. 53 ile kiracinin tacir sayil-
dig1 ve tiizel kisi oldugu isyeri kiralarinda, TBK'nin kira iligkisinin devri
baghkli 323"tincii, kiralananin sdzlesmenin bitiminden once geri veril-
mesi baslikl1 325"inci, 6nemli sebepler nedeniyle olagantistii feshe iligkin
331’inci, baglantili sdzlesmelere dair 340"1nci1, kiracinin giivence vermesi
baglikli 342"inci, kira bedeli disinda kiraci aleyhine degisiklik yapma
yasagma dair 343'tincii, kira bedelinin belirlenmesine iliskin 344’tincti,
kirac1 aleyhine diizenleme yasag baglikli 346'inc1 ve tahliye davasi se-
beplerinin smirliligina dair 354’tincii maddelerinin yiirtirliigi 8 yil erte-
lenmistir’>.

Konu bakimmdan TBK m. 339-356 uygulamasi, catili isyeri kiralar
ile smirhdir. Bagka bir ifadeyle, bu hiikiimler ¢atisiz isyeri kiralarmi ko-
ruma diginda birakmaktadir'®. Dolayisiyla catisiz isyerleri i¢cin TBK'nin
kira sozlesmesine iliskin genel hiikiimleri uygulama bulur (TBK m. 299
vd.).

Catili isyeri kavrami, TBK ile ilk defa Borglar Kanunu'na girmis-
tir”7. Bu kavramin kanuni bir tanimlamas1 bulunmamakla birlikte 6gre-
tide cesitli agiklamalara rastlamak miumkindiir. Bu kavram, “catili” ve

13 Bu konuda bkz. GUMUS, s. 7 vd.

14 RG.12.07.2012, S. 28351.

15 6217 sayil1 Yarg: Hizmetlerinin Hizlandirilmas: Amaciyla Baz1 Kanunlarda Degisik-
lik Yapilmasina Dair Kanun (RG. 14.04.2011, S. 27905) Gegici Madde 2 ile ilk ertele-
me 5 yil olarak yapilmis; ancak belirtilen Degisiklik Kanun'u ile Gegici Madde 2 de-
gistirilmistir. Yirirliik tarihinden 6nce bu hiikiimlerde belirtilen konularla iligkili
bir uyusmazliga kira sozlesmesinde hiikiim olmasi halinde s6zlesme hiikiimleri,
sozlesmede hiikiim bulunmamasi halinde miilga Borg¢lar Kanunu (ETBK) uygu-
lanmaktaydi. Bkz. IPEK, Eyiip: "6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu ile Konut Ve Cati-
It Isyeri Kiralarinda Tahliye Sebeplerine Iliskin Getirilen Yenilikler". Tiirkiye Baro-
lar Birligi Dergisi, S. 102, 2012, s. 88.

16 Ogretide bu husus elestirilmektedir. @rnegin bkz. GﬁMﬁS, s. 25; GOKYAYLA,
Uygulama Alany, s. 1221.

17 TBK, 6570 sayili GKHK'dan farkli olarak “musakkaf gayrimenkul” kavramina yer
vermemistir.
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“isyeri” olmak iizere iki unsurdan olusmaktadir. Isyerinin “catili”® ol-
masindan, tstiintin ortiili ve duvarlarmin bulunmasi anlasilmaktadir®.
Kira konusunun kismen c¢atili kismen c¢atisiz oldugu hallerde ise temel
faaliyetin gerceklestirilmesinde kullanulan alanin {stiin vasfina gore
nitelendirme yapilir®. Kiralanin ¢atili vasfinin belirlenmesinde kiralana-
nin kira sozlesmesinin akdedildigi andaki durumu esas alinir?. Kural bu
olmakla birlikte kiranin akdedildigi anda catili olmayan bir yer igin ile-
ride bu yerde catili yap1 inga edilecegini kira sozlesmesinde taraflar ka-
rarlastirmiglar ise insaatin gergeklestirilmesi ile birlikte TBK m. 339 vd.
hiikiimleri uygulama bulur?.

Ogretideki hakim goriise gore isyeri, kisinin ticari faaliyetlerde bu-
lundugu ya da meslegini icra ettigi mekandir®. Bu mekanlarin kiralan-
masini konu alan kira sozlesmesi ise catili igyeri kira sozlesmesi 6zelli-
gindedir. Bu baglamda s6zlesme konusu mekanin kullanilma amacinin
isyeri olmasi ayirt edici unsurdur?. Kiralanandan karma amagla yarar-
lanilmas1 durumunda (konut ve igyeri olarak) ise baskin olan kullanma
amaci esas alinmaktadir?.

Ayrica TBK m. 339, GKHK m. 1’in aksine uygulama alanini tasin-

maz kiralari ile sinirlandirmamistir. Bu kapsamda ¢atili bir isyeri kirasi,

18 Ogretide “catili” terimi yerine “iistii 6rtiilii” teriminin kullanilmasi onerilmektedir.
Bkz. ARAL, Fahrettin/AYRANCI, Hasan: Borclar Hukuku Ozel Borg ligkileri, 14.
Baski, Ankara 2021, s. 274. Ayrica TBK'nin m. 339-356 hiikiimlerinin ¢atili olmayan
isyeri kiralarinda da uygulanabilir kilinmas1 gerektigi ifade olunmaktadir. Bkz.
GUMUS, s.22; GOKYAYLA, Uygulama Alany, s. 1221.

19 INCEOGLU, M. Murat: Kira Hukuku, C. II, Istanbul 2014, s. 19. Kars1 goriis icin
bkz. OZYAKISIR, s. 55. TBK’da kullanilan “catili” kavrami GKHK’da ifadesi bulu-
nan “musakkaf” teriminin karsiligini olusturmaktadir. “Musakkaf” teriminden ise
“taginmazin bir sakf altinda olmasi, yani iistii ortiilii olmasi ve duvarlari bulunma-
s1” anlasilmaktadir. Bu konuda bkz. TANDOGAN, Haluk: Bor¢lar Hukuku Ozel
Borg iliskileri, Cilt 1/2, Istanbul 2008, s. 19; BURCUOGLU, Haluk: Yargitay Kararla-
11 Isiginda 6570 Sayili Yasa'ya Gore Kiracinin Tahliye Edilmesi, Istanbul 1993, s. 15.

2 BURCUOGLYU, s. 19.

2 BURCUOGLYU, s. 21.

2 BURCUOGLU, s. 20 vd.

3 Ornegin bkz. GOKYAYLA, s. 3246; GOKYAYLA, Uygulama Alani, s. 1219; GU-
MUS, s. 24.

2% GOKYAYLA, Uygulama Alan, s. 1219 vd; OZYAKISIR, s. 54.

5 GUMUS, s. 27; GOKYAYLA, s. 3247.
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tasinir yapilar bakimindan da s6z konusu olabilmektedir?. Dolayisiyla
kullanilma amaci isyeri olan ¢atili bir biifenin kirasinda TBK m. 339 vd.
hiikiimleri uygulama bulur?.

TBK’da kiralananin konumu, kira bedeli, biiyiikliigii bakimindan
bir sinirlama getirilmemistir. Ancak TBK m. 339/I uyarinca ¢atili isyeri-
nin gegici kullanima 6zgiilenmis nitelikteki tasinmaz olmasi ve alt1 ay ve
daha kisa stireyle kiralanmas1 durumunda TBK m. 339-356 hiikiimleri

uygulanmaz.
II. CATILI iISYERI KIRALARINDA BEDEL ARTISI*
A. Genel Olarak

Kira bedelinin belirlenmesi ve bu konuda getirilen sinirlamalarin
ozellikle kiracida baski olusturan enflasyonist donemlerde 6nemi art-
maktadir. Oncelikle belirtmek gerekir ki; Tiirk hukukunda baslangic
kira bedelinin belirlenmesi konusunda taraflar kural olarak? 6zgiirdiir®.
Baska bir ifadeyle, baslangi¢ kira bedeline devletin bir miidahalesi stz
konusu degildir. Bu sebeple incelememiz, ¢atili isyeri kiralarinda yenile-
nen kira donem(ler)inde veya sozlesme siiresi igerisinde kira bedelinde
bir artis yapilip yapilmayacagi ve artis yapilacaginin kabulii halinde

bunun hangi oranda olacag sorulari tizerinedir.

Hukukumuzda catili igyeri kiralarinda (konut kiralarinda da ol-
dugu gibi) kira bedeli artis1 sozlesme ile taraflarca veya kira bedeli tespit

2 Kars. GOKYAYLA, Uygulama Alany, s. 1218; GUMUS, s. 24.

7 OZYAKISIR, s. 58. GKHK déneminde konuya iligkin Yargitay uygulamas i¢in bkz.
BURCUOGLU, s. 16 vd.

2 TBK m. 344 kapsaminda kira bedelinin belirlenmesine dair dava, kira bedeli artisina
yonelik olabilecegi gibi indirimine yonelik de olabilir. Bu konuda bkz. GOKYAY-
LA, m. 344, s. 3334, N. 22 ve s. 3365, N. 94 vd. Ancak kanun koyucunun “artis”tan
hareket etmesi ve uygulamada ¢ogunlukla kira artismna yonelik uyusmazliklarin
karsimiza gikmasi sebepleri ile baslik bu bigimde sekillendirilmistir.

»  Sozlesme dzglirliigiiniin sinirim tegkil eden agir1 yararlanma, ahlaka aykirilik, irade
fesad1 halleri bu kuralin istisnalarini olusturur.

30 Ogretide olmasi gereken hukuk bakimindan &zellikle konut kiralarinda baslangig
kira bedelinin siirlandirilmasi geregi ifade olunmaktadir. Bu konuda bkz. INCE
AKMAN, Nurten/OZYAKISIR, Ozkan: “Alman ve Isvicre Hukuku ile Karsilagtir-
mali Olarak Tiirk Hukukunda Baslangig¢ Kira Bedelinin Sinirlandirilmas1 Meselesi”,
SDUHFD, C.11, S. 2, 2021, s. 725-770.; YENIOCAK, s. 24.
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davasi ile hakim tarafindan belirlenmektedir®'. Bu kiralarda, diger ola-
gan (adi) kiralarin aksine kira bedelinde yapilacak artisa TBK m. 344
hiikmii ile kirac1 lehine sinirlama getirilmistir®.

B. TBK m. 344 Hiikmiiniin Uygulama Alan1

Kira bedelinin belirlenmesine iliskin TBK m. 344 hiikmii yalnizca
konut ve catili igyeri kiralar1 bakimindan uygulama bulur®. Bunlar di-
sindaki olagan kira bedelleri bakimindan ne baslangigta ne de sonrasin-
da kira bedeli belirlenmesine getirilmis 6zel bir smirlandirma bulun-
maktadir. TBK m. 344 hiikmii, belirli ve belirsiz kira sozlesmeleri baki-

mindan uygulanir®.

TBK'nin yiiriirliige girmesinden once akdedilmis ve TBK done-
minde devam eden kira sozlesmelerine TBK'nin kira sozlesmelerinin
sona ermesi, tasfiye ve temerriit hiikiimlerinin uygulanmas1 esas ise
de®, TBK m. 344 hiikmiiniin kamu diizeninden oldugu ve bu s6zlesme-
ler bakimmdan da uygulama alani1 bulacag kabul olunmalidir®e.

3 Uygulamada ve teknik anlamda kira bedeli tespit davasindan anlasilan TBK m.
344/11 hiikmiidir. Ancak TBK m. 344/II'de de dava yolu ile kira bedelinin belir-
lenmesi diizenlendiginden bu hiikiim kapsaminda agilan davalar da kira bedeli
tespit davasinin bir tiirii olarak nitelendirilmektedir. Ornegin bkz. OZEN, Burak:
“Kira Bedeli Artismna iliskin Sozlesme Sartlar1 ve Sozlesme Uyarinca Gergeklesen
Kira Bedeli Artisinin Kira Tespit Davasi Sonucunda Gergeklesen Kira Bedeli Ati-
sindan Ayirt Edilmesi”, MUHFD-HAD, C. 22, S. 3, 2016, Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a
Armagan, C. I, s. 2033-2062; YENIOCAK, s. 71.

2 6570 sayilh GKHK’da kira bedeli sinirlandirmasi getiren 2. ve 3. Maddeler AYM
26.03.1963, E.1963/3, K. 1963/67 karari ile iptal edilmisti. Bu anlamda 6098 sayili
TBK'nin yiiriirliigiine kadar bir yasal bosluk olustugu ve bu boslugun yarg: ictihat-
lar1 ile dolduruldugu ifade edilmektedir. Bkz. GOKYAYLA, s. 3329, N.6; OZEN, s.
2034, d. 1.

% TBKm. 344 hiitkmii, kullanimi kiractya birakilan esyaya ayr1 bir bedel belirlenmisse,
bu kira bedelinin artisinda da uygulanir. Bkz. BADUR, Emel: “Konut ve Catili Is-
yeri Kiralarinda Kullanimi Kiraciya Birakilan Esya”, TAAD, S. 27, 2016, s. 175.

u  GOKYAYLA, s. 3335, N. 25; Ozen, TBK m. 344/I hiikmiiniin belirsiz siireli sozles-
melerde uygulama bulacagini belirtmis iken, maddenin ikinci fikrasinin belirsiz sii-
reli kira sozlesmelerini kapsami diginda biraktigi goriisiindedir. Bkz. OZEN, s.
2061.

% TBK'min yiiriirliigiinden 6nce akdedilmis bir kira sézlesmesi, TBK'nin yiiriirliigiin-
den sonra yenilenirse yeni bir sdzlesme meydana geleceginden TBK'nin kira soz-
lesmesine iligkin tiim hiikiimleri uygulanir. Bkz. GUMUS, s. 13.

3 GUMUS, s. 13.
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TBK m. 344’tin uygulanmasi kiracisinin tacir sayildig1 veya tiizel
kisi oldugu catili isyeri kira sdzlesmeleri bakimindan TBK'nin yiiriirlii-
glinden itibaren 8 yil ertelenmis idi. Bu kapsamda hiikmiin kisi ve za-
man bakimindan uygulama alanindaki sinirlama 1 Temmuz 2020 tarihi
itibari ile tiimiiyle ortadan kalkmigstir®.

C. Yenileme Donemlerinde Kira Artisina Getirilen Sinirlama

TBK m. 344/I ve II hiikiimleriyle yenilenen kira donemlerinde kira
artisina kiraci lehine tist sinir getirilmistir.

1. Kira Artis Sartina Getirilen Sinirlama

TBK m. 344/I c. 1 uyarinca yenilenen kira donemlerine iligskin kira
bedeli taraflarca belirlenebilir. Ancak taraflarin belirledigi kira artis ora-
nma kanun koyucu bir {ist smir getirmistir. Buna gore kararlagtirilan
artis bir onceki kira yilinda tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik orta-
lamalara gore degisim oranini gegmemelidir.

Kanun koyucu TBK m. 344/I c. 1’de “yenilenen kira dénemleri”
ifadesinden hareket etmektedir. Yenilenen kira donemi kavramindan,
TBK m. 347/1, c.1’deki uzayan kira yili anlagsilmaktadir®®. TBK m. 344/1
lafzindan da gikarilabilecegi gibi ilk yenilenen yilla birlikte takip eden

% TBK m. 344 kiracismin tacir veya tiizel kisi oldugu catil isyeri kiralar1 bakimidan
ylriirliige girmezden 6nce, bu sozlesmelerde kira artis oranlar1 bakimmdan soz-
lesme Ozgiirliigiine genel hiikiimler disinda miidahale edilmemekte, kira bedeli
tespit davalar1 bakimindan ise Yargitay'in yerlesik ictihatlarma gore hak ve nesafet
dogrultusunda rayig kira bedeline gore karar verilmekteydi. Bkz. YENIOCAK, s.
28.

33 TANDOGAN, s. 101 vd.; GOKYAYLA, s. 3334, N. 20; KAPANCI, K.Berk: “Bir
Yildan Uzun Siireli Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Tiirk Lirast
Uzerinden Belirlenmesinde TBK M. 344 F.1 C. Son’un Yorumlanmast”, inénii Uni-
versitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Ozel Say1, C.6, S.4, 2016, s. 809-834. Kapanci, be-
lirli stireli konut ve catili isyeri kira sozlesmeleri bakimindan kiracinin korunmasi
ve kiralananda kalict olma menfaati sebebi ile s6zlesmenin feshi hakkinin kural ola-
rak yalnizca kiracida olmas: ve kiracinin bu hakk: siiresinde kullanmamasi duru-
munda sozlesmenin bir yil kendiliginden uzamasi hususuna vurgu yapmaktadir.
Kiralayanin iradesi disinda uzayan bu siirede (uzama yillarinda/yenileme dénemle-
rinde) kira bedelinin belirlenmesini, kirac1 ve kiralayanin arasinda bir denge ku-
rulmasina baglamaktadir. Bkz. KAPANC]I, s. 813 vd.
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yenileme yillarinda da taraflarin {izerinde anlastig1 artis oranina® iist
smir getirilmistir®.

TBK m. 344/I c. 2'de ise yukarida bahsi gecen kuralin bir yildan
uzun siireli sdzlesmelerde de uygulama bulacag: ifade olunmustur. Bu
ifadenin mahiyeti konusunda farkli gortigler ileri siiriilmektedir. Bir go-
riise gore bir yildan uzun siireli sozlesmeler bakimindan kural yalnizca
uzama donemleri icin gegcerlidir; baska ifadeyle s6zlesme siiresi iginde
sozlesme Ozgiirliigii gecerli olup kira artig oraninda m. 344/I kapsamin-
da bir smirlama s6z konusu olmayacaktirt. Agirlikli goriise gore ise bir
yildan uzun siireli sozlesmelerde s6zlesme siiresi icerisinde yapilan kira
artis sozlesmeleri de kiraci lehine emredici nitelikteki smirlamanmn uy-
gulama alanindadir®2. TBK m. 344/I c. 2 ile kanun koyucunun sinirlama
kuralmin dolanilmasimi engellemek istedigi hakli olarak ifade edilmek-
tedir®.

Taraflarin kira artisina iliskin anlasmalarmm sinir1 TUIK tarafin-
dan belirlenen tiiketici fiyat endeksine (TUFE) gore tayin edilmektedir#.
Esas alman TUFE'nin on iki aylik ortalamalara gore degisimidir. TU-
FE’deki bu degisimin her ayn {igiincii giinii ilan ediliyor olmasi, yeni-
lemenin ayin ilk ve ikinci giiniine isabet ettigi sozlesmeler agisindan
hangi endekse gore hareket edilecegi sorusunu beraberinde getirmekte-
dir. Bir goriise gore bu halde bir onceki aym endeksi dikkate alinmali-

¥ 6098 sayili TBK'nun yiiriirliigiinden 6nceki Yargitay kararlarinda yalnizca ilk yeni-
lenen kira dénemine iliskin kira artis anlagmalar1 gegerli sayilmaktaydi. Ornegin
bkz. Y. 3. HD., 29.03.2010, E. 2010/3718, K. 2010/5224.

40 @gretide sozlesme kurulmasi ve kiralananin tesliminden sonraki artis anlasmala-
rinda da TBK m. 344/I'de bahsi gecen smirin uygulanacag: diisiiniilmektedir. IN-
CEOGLU, s. 129. Aksi gortiis icin GOKYAYLA, s. 3352. Bu konudaki tartisma igin
bkz. OZEN, s. 2038 vd.

4 KAPANCI, s. 830 vd.; OZYAKISIR, s. 199.

2 GOKYAYLA, s. 3356, N. 72; GUMUS, s. 71; OZEN, s. 2045; OKTEM CEVIK, Seda:
“Tiirk Borglar Kanunu Madde 344 Uyarinca Kira Bedelinin Belirlenmesine fliskin
Temel Esaslarin Degerlendirilmesi”, DEUHED, C. 24, S. 1, 2022, s. 39-57; YENIO-
CAK s. 50.

4 YENIOCAK, s. 50. Boylece ilk yil diisiik belirlenen kira bedelinin ardindan takip
eden yillar i¢in agir1 bir miktar belirlenemeyecektir.

#  TBK yiirtirlige girdiginde tiiketici fiyat endeksi yerine iiretici fiyat endeksi kistas
tegkil etmekteydi. Ancak 7161 Sayili Kanun'un (RG.18.01. 2019, S. 30659) 56. mad-
desi ile UFE yerine TUFE kabul edilmistir.
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dir®. Bagka bir goriise gore ise kiraci temerriide diismemek i¢in vade
tarihinde (ayin biri veya ikisinde) en azindan eski kira bedeli 6demeli ve
eksik kalan 6demeyi de en ge¢ ayin dordiinde ifa etmelidir.

Taraflarin tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamay1 asan
sozlesmeleri emredici nitelikteki TBK m. 344’e aykir1 olacagindan simuri
astig1 kadariyla gecersizdir. Bu kapsamda gecersizlik tiirti kismi kesin
hiikiimstizliktiir?.

Tiim bu anlatilanlar 1s181nda ¢atili isyeri kiralarinin yenilenen do-
nemlerine iligskin kira bedelinde ne kadar artis yapilacagina taraflar ara-
larinda karar verebilirler. Ancak bu 6zgiirliik gerek bir yillik sozlesme-
lerde gerek bir yildan uzun siireli sozlesmelerde siiresi icerisinde yapi-
lan artislar bakimindan sinirsiz olmayip; tiiketici fiyat endeksindeki on
iki aylik ortalamalara gore degisim oranini asamaz. Asan kisma iliskin
anlasma gegersizdir. Ancak tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik orta-
lamalara gore degisim oraninin yiikselmeye devam etmesi halinde ka-
nun koyucunun duruma miidahale edip etmeyecegi; diger bir ifadeyle
tist siur1 belirli bir orana sabitleyip sabitlemeyecegi konusu simdiden
tahmin edilebilir degildir.

2. Kira Artis Sartinin Bulunmamasi1 Halinde

TBK m. 344/11, kira artis oranina iligskin taraflar arasinda bir anlas-
ma bulunmamasi®* halinde kira bedelinin nasil belirlenecegi diizenle-
mektedir®. Bu halde kira bedeli hakim tarafindan kiralananin durumu

5 GOKYAYLA, s. 3348, N. 55.
%  YENIOCAK, s. 47.

7 OZEN, s. 2037. Ogretide “degistirilmis kismi hiikiimsiizliik” olarak da nitelenmek-
tedir. Bkz. INCEOGLU, s. 128; GUMUS, s. 70 vd.; OKTEM CEVIK, s. 52.

48 Kira artig smirlamalarinin tarihgesi hakkinda bkz. ALTAS, Hiiseyin: “Kira Parasi
Artiglarmin Smirlandirilmasi”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 49,
S. 1-4, 2000, s. 97-116.

#  Ogretide bir goriige gore taraflarin kira artis1 yapilmasma yonelik anlasmalarinin
bulundugu ve fakat artis oran veya bedelini kararlastirilmadig ya da belirsizlik ta-
sidig1 hallerde de TBK m. 344/I'nin uygulama bulacag1 belirtilmektedir. Ornegin
bkz. GUMUS, s. 75; OKTEM CEVIK, s. 60; YENIOCAK, s. 51; aksi goriis icin bkz.
OZEN, 2052 vd.

% Taraflarin kira artis oranini sdzlesmede belirlememe ihtimali ile uygulamada gok
sik kargilagilmayacagi ifade edilmektedir. Bkz. GOKYAYLA, s. 3353, N. 68; YENI-
OCAK,s. 51.
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ve hakkaniyet ¢ercevesinde belirlenir®. Ancak hakimin bedel tizerindeki
takdir yetkisi bir 6nceki yilin tiiketici fiyat endeksi ile sinirhidir.

TBK m. 344/I'nin yiiksek enflasyonlu donemlerde 6nemini arttira-
cag1 belirtilmektedir®. Zira bu hiikme gore yapilacak hakkaniyet deger-
lendirmesi kapsaminda tiiketici fiyat endeksinden daha diisiik artisa
hiikmedilmesi miimkiind{ir®.

Bir yildan uzun siireli sozlesmelerde taraflarin sozlesme siiresi
iginde kira bedelinde bir artis yapilacagina iliskin anlagmalarinin bu-
lunmamasi halinde ise TBK m. 344/I1 uygulama bulmaz>. Bu halde yeni-
leme donemi gelmedikge kira bedelinde artis yapilmas: igin TBK m.
138’de diizenleme bulan asir1 ifa giigliigii kurumunun sartlarinin gergek-
lesmesi gerekmektedir.

Bu agiklamalar 1s181inda bir yillik catili isyeri kira sozlesmesinde
yenileme donemlerine iliskin bir anlasmanin bulunmamasi durumunda
hakimden kira bedelinin tespiti istenebilmektedir. Ancak bu halde
hakim TUFE smir1 yaninda kiralananin durumu ve hakkaniyet unsurla-
rin1 da dikkate almalidir. Bu kapsamda enflasyonun yiiksek seyrettigi
donemlerde belirli dlciide kiraci lehine indirim yapilmasi miimkiindiir.

D. Bes yildan Uzun Siireli ve Bes yi1ldan Sonra Yenilenen Catilx
Isyeri Kiralarinda Kira Artis1

Catili isyeri kira sozlesmesinin beg yildan uzun siireli veya bes
yildan sonra yenilenmesi durumunda kira bedelinin belirlenmesi TBK
m. 344/III hitkmii uyarinca hakim tarafindan yapilir. Bu hiikiim, bir tiir
kira bedeli tespit davasinin temelini olusturmaktadir®.

TBK 344/III hitkmiiniin uygulamas: taraflar arasinda artis anlas-
mas1 olup olmadigina bagh degildir. Hiikmiin temelinde, TBK m. 344/1

51 Kiralananin durumu ve hakkaniyet unsurlari i¢in bkz. baslik D.

2 GUMUS, s. 74.

5 Yargitay, TBK'nin yiiriirliigiinden 6nce verdigi kararlarinda enflasyon oranlarinin
yiiksek seyrettigi durumlarda kira artis oraninin yiizde 65 ile smirh kalacagina
hitkmetmistir. Ornegin bkz. Y.3.HD, 6.12.1994, E.1994/14420, K. 1994/15571; Y.3.HD,
15.12.1994, E. 1994/14797, K. 1994/16309; Y.3.HD, 2.4.1996, E. 1996/3377, K.
1996/4339 (Legalbank, E.T.: 03.04.2023).

5 GOKYAYLA, s. 3357, N. 74; OKTEM CEVIK, s. 60; YENIOCAK, s. 52.

% Bu konuda bkz. dn. 31.
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ve II hiikiimleri cercevesinde kira artisinin TUFE ile sinirlanmas: sebe-
biyle zaman icinde kira bedelinin emsal kira bedellerinin (rayicin) altin-
da kalmasi riskinin bertaraf edilmesi ve bu suretle s6zlesme dengesinin
saglanmas1 amaci bulunmaktadir®. Ancak belirtmek gerekir ki, bu soz-
lesmelerde kira bedelinin, emsal (rayig) kira bedelinin altinda kalmas:
zamana yayilmayabilir. Emsal kiranin enflasyonist ortamda cok kisa
stirede ve hizli sekilde artmasi da miimkiindiir¥’. Bu kapsamda da soz-
lesmenin kurulmasindan itibaren beginci yilin gegmesiyle TBK m. 344/I11
uyarinca kira bedeli tespit davasi agilabilir.

TBK m. 344/III'tin lafzina bakildiginda bu kapsamda kira bedeli
tespit davasi acilabilmesi ancak stzlesmenin “bes yildan uzun siireli”
veya “bes yildan sonra yenilenen” bir kira sozlesmesi olmasina baghdir.
Bu ifadeler farkli yorumlara sebep olmaktadir. Salt 1afzi yorum ile hiik-
miin, bes yildan uzun siireli kira sézlesmeleri hakkinda (Ornegin yedi
yillik sozlesme) ve bes yillik kira s6zlesmelerinin siiresinin sona erme-
siyle TBK m. 347/ uyarinca ilk kez yenilendigi durumlarda uygulanaca-
g1 sonucuna varilabilir®. Ancak bu yorum ozellikle bes yildan sonra
yenilenen sozlesmeler hakkinda 6gretide kabul gormemektedir. Bu kap-
samda kira sozlesmesi ister bir ister iki, i¢ veya dort yillik yapilmis ol-
sun, TBK m. 347/ hiikmii geregi yenilenmis ve sozlesmenin baglangi-
cndan itibaren beg yillik kira siiresi dolmugsa TBK m. 344/III kapsamin-
da kira bedeli tespit davas agilabilir®.

Bes yildan uzun siireli kira sdzlesmeleri hakkinda ise 6zellikle da-
vanin ne zaman agilacagina yonelik fakh goriisler bulunmaktadir. Katil-
digimiz goriise gore, bu sdzlesmelerde sozlesme siiresi i¢inde kira bedeli
tespit davasi agilamaz®. Zira sozlesme siiresi i¢inde ahde vefa ilkesinin

56 OKTEM CEVIK, s. 69.

5 Kars. YENIOCAK, s. 93. Yazara gore TBK m. 344/III'tin temel amaci, TBK m. 344/1
uyarinca kira artig anlasmalarina getirilen sinirlandirmanin yiiksek enflasyon ve is-
tikrarsiz ekonomi ortaminda yarattig1 sonuglari bir nebze yumusatmaktir.

s GUMUS, s. 72.

% GOKYAYLA, s. 3358, N. 76 vd.; GUMUS, s. 72; OZEN, s. 2054; OKTEM CEVIK, s.
67.

6  YAVUZ, Cevdet/ACAR, Faruk/OZEN, Burak: Tiirk Borclar Hukuku Ozel Hiikiim-
ler, C.1, Giincellenmis 11. Baski, Istanbul 2022, s. 711; ACAR, Faruk: “Bes Yildan
Uzun Siireli Kira Sozlesmelerinde TBK M. 33-44/3'iin Uygulanmasi Sorunuyla Tlgili
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kural olarak gecerli oldugu ve ancak TBK m. 138 hiikmii sartlarinin ger-
¢eklesmesi durumunda kira bedelinde uyarlama sayesinde degisiklik
yapilabilecegi kabul olunmalidir. Diger goriise gore ise bes yildan uzun
stireli sozlesmelerde, besinci yili takip eden (altinci) yilin kira bedeli
TBK m. 344/III uyarinca sozlesme siiresinin bitmesi beklenmeden talep
edilebilmelidir®'.

TBK m. 344/I1I cercevesinde kira bedelinin tespiti igin dikkate ali-
nacak unsurlar ise emsal kira bedelleri, kiralananin durumu, tiiketici
fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim orani ve hak-
kaniyettir. Emsal kira bedeli, “muntazaman ve devamli siireler icin akdedilen
kira sozlesmelerinde taraflarca kabul edilen, istikrar kazanmig kira bedellerinin
ulastir meblag”®? olarak tanimlanmaktadir. Emsal kira bedeli bilirkisi
marifetiyle tayin edilir. Yargitay uygulamasina gore emsal kira bedeli
belirlenirken kiralananin nitelikleri ve kiralananin ¢evresinde ayni 6zel-
likte ve tespiti istenen doneme yakin zamanda kurulmus kira sozlesme-
leri dikkate almir®. Kira bedellerinin hizli ve agir1 yiikseldigi enflasyo-
nist donemler bakimimdan ise yakin donem (yeni) kira bedellerinin dik-
kate alinmasinin kanunun amac ile bagdasmadig ifade edilmektedir®.
Bu kapsamda bir goriige gore bu donemlerde kiraciyr da koruyacak se-

Bir Yargitay Karari Incelemesi”, YUHFD, C. XVIIL, S. 2, 2021, s. 445-466; KAPANCI,
s. 820; YENIOCAK, s. 94.

61 GOKYAYLA, s. 3358, N. 76; GUMUS, s. 72-73; OZEN, s. 2056; OKTEM CEVIK, s.
67.

©2  GOKYAYLA, s. 3350, N. 63.

6 Y.6.HD, 11.09.2014, E. 7941, K. 9714 (Legalbank, ET: 14.01.2023): “...18.11.1964 giin
ve 2/4 sayili Y.L.B.K. ve yerlesik Yargitay uygulamalarina gore “hak ve nesafet” ilkesi uya-
rinca hdkim bu simirlamay: yaparken, oncelikle taraflarin tiim delilleri varsa emsal kira soz-
lesmeleri asli veya onayli 6rnekleri dosyaya almmali, kiralananin niteliklerine gore iic kisilik
(insaat-mimar, miilk bilirkigileri) bilirkigiler kurulu olusturularak bilirkisi marifetiyle kira-
lanan tasinmaz ve taraf emsalleri tek tek goriiliip incelenmeli, res’en de emsal arastirilmali,
bilirkigilerce gerekli dl¢iim ve inceleme yapilip boylece elde edilen veriler somutlastirilarak,
dava konusu yer ile ayr1 ayr1 (konumu, cevresi, niteligi, kullanim sekli, kira baslangi¢ tarihi,
kira siireleri vb.) kira parasina etki eden tiim nitelikleri karsilastirilmali, emsal kira bedelle-
rinin nigcin uygun emsal olup olmadigr somut gerekgelerle agiklanmali, dava konusu tasin-
mazin yeniden kiraya verilmesi (bos olarak) halinde getirebilecegi kira parast belirlenmeli,
Mahkemece bu kira parasi dikkate almmak suretiyle hak ve nesafete; ozellikle taraflarm kira
sozlesmesinden bekledikleri amaclarina uygun makul bir kira parasina hiikmedilmelidir...”.

¢4 YENIOCAK, s. 80; kars. OKTEM CEVIK, s. 74.
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kilde hakkaniyet indirimi daha yiiksek oranli yapilmalidir®®. Diger gorii-
se gore ise gegmis {i¢ yillik emsal kira ortalamas: dikkate alinmalidir®®.
Buradaki sorun emsal kira bedelinin belirlenmesine yonelik oldugundan
ikinci goriisiin benimsenmesi makul goziikmektedir®. Kiralananin (¢atili
isyerinin) durumundan anlasilan kiralananin emsalleri ile kiyaslanabi-
len tiim 6zellikleridir®®. Bu o6zelliklere kiralananin konumu, g¢evresi, yasi,
bliytikliigii, malzeme kalitesi, cephesi Ornek verilebilir®. Hakim kira
bedelini tespit ederken tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalama-
lara gore degisim oranini da dikkate almalidir. Ancak TBK m. 344/I ve
II'den farkli olarak TUFE bir {ist sinir degil, kira bedelinin belirlenme-
sinde yalnizca goz oniinde bulundurulacak unsurlardan bir tanesidir.
Dolayisiyla hakimin, TBK m. 344/IIl'e gore kira bedelini TUFE'nin {ize-
rinde belirlemesi miimkiindiir”. Kira bedeli tespitinde dikkate alinmasi
gereken son unsur ise hakkaniyettir”'. Bu unsur temelinde Yargitay uy-
gulamasi bulunmaktadir”. Buna gore tespit edilecek bedel, kiralananin
yeniden (bos) kiraya verilmesi durumunda getirecegi kira bedeline esit

s OKTEM CEVIK, s. 73.
66 YENIOCAK, s. 81.

& Ornegin Alman kanun koyucu, Alman Medeni Kanunu (BGB) 558. paragrafi 1. ve 3.
fikralar1 ile emsal kira bedelinin {ist stniriin belirlenmesi noktasinda geriye doéniik
3 yillik bir hesaplama modeli éngormektedir. BGB § 558/I ile kiralayana tek tarafli
olarak emsale gore kira bedelinin yiikseltilmesini kiracidan talep etme hakk: tanin-
mustir. Emsal kira bedeli, kira artis talebinin tist sinirini olugturmaktadir. Hitkmiin
3. fikras1 gergevesinde ise emsale gore dahi olsa kira bedelinde ti¢ yil igerisinde en
fazla yiizde 20 oraninda artis yapilabilmektedir (“Kappungsgrenze”). Dolayisiyla
getirilen bu ikili sinirlandirma ile bedel artisina esas alinir emsal kira bedeli en fazla
bu orana gore hesaplanan bedel olabilir. Bkz. SCHEFF, Matthias: Nomos Kommen-
tar, BGB Schuldrecht, Dauner-Lieb, Barbara/Langen, Werner (Editorler) , 2. Basi,
Baden-Baden 2012, BGB § 558, N. 15 vd.

68 GOKYAYLA, s. 3350, N. 63.

©  GOKYAYLA, s. 3350, N. 63; OKTEM CEVIK, s. 69. Bunlarin yaninda Yargitay
uygulamasina gore ekonomik sartlar, kira paralarindaki fevkalade artislar ve kira-
lanan cevresindeki sosyal ve ekonomik degisimler de dikkate almmalidir. Bkz.
YHGK,, 21.09.2021, E.2017/974, K. 2021/1058 (Legalbank, ET: 14.01.2023)

© GOKYAYLA, s. 3358, N. 78.

71 Hakkaniyet unsurunun bagimsiz bir unsur oldugu hakkinda bkz. INCEOGLU, 148;
OKTEM CEVIK, s. 72; GORMEZ, Mustafa: Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlegmele-
rinde Kira Bedelinin Belirlenmesi ve Uyarlanmasi, Istanbul 2019, s. 100.

72 Ornegin bkz. Y.IBHGK, 18.11.1964, E. 1964/ 2, K. 1964/4.
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veya ¢ok yakin tayin edilemez”. Tespit edilen kira bedeli iizerinden
hakkaniyete gore yiizde 10 ila 20 arasinda bir indirim yapilmalidir™. Bu
indirim ¢ogunlukla “eski kirac1 indirimi” olarak karsimiza ¢gikmaktadir.
Hakim yapilacak indirimi somut gerekgelerle agiklamalidir. Dolayisiyla
hiikme esas teskil eden nedenler belirtilmeksizin agir1 indirim yapilama-
yacag1 gibi az indirim de yapilamaz”.

Kira bedeli tespit davasina iliskin karar bir kira yilma iliskin bede-
lin belirlenmesine yoneliktir”. TBK m. 344/III c. 2 uyarinca kira bedeli
tespit edildikten sonra kira bedeline karar verilen bu kira yilinin baglan-
gicindan itibaren” bes yi1l dolmadik¢a m. 344/11I bagvurulamaz.

IIL. CATILI iSYERI KiRA BEDELININ YUKSEK ENFLASYON
NEDENIiYLE UYARLANMASI iHTIMALI UZERINE
DUSUNCELER

A. Genel Olarak

Bor¢lar hukukunun temel ilkelerinden birisi ahde vefa ilkesidir.
Latince ifadesi ile pacta sunt servanda olarak bilinen bu ilke, irade
ozerkligi ilkesinin bir sonucudur’. frade 6zerkligi ilkesi gercevesinde
sOzlesme taraflarinin 6zgiir ve bagimsiz olduklar: kabul edildiginden,
taraflarin kendi menfaatlerine en uygun sozlesmeyi ve dengeyi kurduk-
lar1 varsayilir”. Bu dogrultuda taraflar s6zlesme kosullar ile baghdir ve
bu kosullar aynen uygulanmalidirlar. Ancak sozlesme akdedildiginde
karsilikli edimler arasinda kuruldugu kabul edilen denge, sonradan ko-

73 C)rnegin bkz. Y.6.HD, 02.10.2014, E.2014/721, K.2014/10873 (Legalbank, ET:
14.01.2023).

7 GORMEZ, s. 100.

75 Y.HGK,, 21.09.2021, E.2017/974, K. 2021/1058 (Legalbank, ET: 14.01.2023).

76 Y.HGK,, 03.12.2014, E. 2013/1175, K. 2014/997(Legalbank, ET: 14.01.2023).

77 Ornegin besinci kira yilin sonunda ilk yenileme yili (altinct y1l) igin kira bedeli tes-
piti yapildiktan sonra, ancak on birinci y1l uygulanmak {izere m. 344/I1I'e gore tes-
pit talep edilebilir. Bkz. YAVUZ, s. 710 vd.; OZEN, s. 2055. Ancak pek tabi beginci
yilin sonunda kira bedeli tespit davasi agmak zorunlu olmadigindan bes yilin he-
saplanmasinda ilk kira tespitinin hangi kira yilinda uygulandig: dikkate alinmali-
dir. Bu konuda OKTEM CEViK, S. 68.

78 BAYSAL, Basak: Sézlesmenin Uyarlanmasi, BK. m 138, Asir1 ifa Glgligii, Gozden
Gegirilmis 3. Bas, Istanbul 2019, s. 7.

7 SCHMIDT-RIMPLER, Walter: “Grundfragen einer Erneurung des Vertragsrechts,
AcP 147 (1941), s. 130-197.
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sullarin degismesiyle taraflardan biri aleyhine katlanilamayacak diizey-
de bozulabilir. Bu hallerde sozlesme adaletinin saglanmasi amaciyla
s0zlesmenin degisen kosullara uyarlanmasi; bagka bir ifadeyle s6zlesme
kosullarmin yeni durum dikkate almarak degistirilmesi miimkiindir®.
Kisacas: kural olan sozlesmeye baglilik, istisnai olan ise sozlesmenin

uyarlanmasidir.

6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu'nun yiiriirliigiinden 6nce ogreti
ve Yargitay’in TMK m. 2’ye dayandirdig1 “uyarlama” kurumu®, yabanc
para borglarini da kapsamina alan TBK m. 138 ile acik¢a diizenlemeye
kavusmustur. S6zlesmede veya kanunda uyarlamaya iliskin bir hitkiim
bulunmamasi halinde TBK m. 138 geregi uyarlama hakimden talep edi-
lir®2. S6zlesmenin uyarlanmasi amaciyla hakimin s6zlesmeye miidahale-
si ise baz1 sartlara baghdir®3. Bunlar; sézlesme kurulduktan sonra duru-
mun esasli sekilde degismesi; esasli bicimde degisen kosullarin -
sozlesmeye etkisinin- ongoriilemez olmasi; sdzlesmedeki bozulan denge
neticesinde ifanin borcludan beklenemez hale gelmesi (ifay1 talep etme-
nin diiriistliik kuralma aykir1 olmasi); durum degisikliginin uyarlama
isteyen tarafa yiikletilmemesi; bor¢lunun borcunu heniiz ifa etmemis
veya ifanin asir1 6lgiide giiclesmesinden dogan haklarini sakli tutarak ifa

etmis olmasidir.

Uyarlama talebinde bulunmanin ilk sart: islem temelini olustu-
ran durumlarda s6zlesmenin kurulumundan sonra meydana gelen degi-
sikliktir. Yargitay kararlarinda® ve TBK m. 138’de agik¢a bu durum de-
gisikliginin olaganiistii nitelikte olmasi aranmigtir. Ogretide ise konu

80 BAYSAL, s. 29 vd.

8t OGUZMAN, Kemal/OZ, Turgut: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt-1, 19. Bas-
ki, Istanbul 2021, s. 212; ornegin bkz. bkz. Y.HGK, 30.10.2002, E. 2002/13-852, K.
2002/864.

8 Sozlesmelerin uyarlanmasinin usulii konusundaki farkli yaklagimlar sdyledir:
Héakimden uyarlamanin talep edilmesi, uyarlama hakkinin dava diginda yenilik
doguran bir hal olarak taninmasi, uyarlamanin sartlarinin gergeklesmesi ile kendi-
liginden sonug¢ dogurmasi, taraflara sézlesmenin degisen kosullar karsisinda yeni-
den miizakere yiikiimiiniin yiiklenmesi bunlardandir. Bu konuda bkz. BAYSAL, s.
350 vd.

8 Bu konuda ayrintili bilgi i¢in bkz. BAYSAL, s. 219 vd.

8¢ Ornegin bkz. Y.HGK, 30.10.2002, E. 2002/13-852, K. 2002/864 (Legalbank, E.T:
29.01.2023).
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tartismali olmakla birlikte®> olagan durum degisikliklerinin uyarlamaya
yol agabilecegini ifade eden goriis de mevcuttur®e. Durum degisikliginin
zamansal olarak ortaya ¢iktig1 an 6nemli Olgiitlerden bir tanesidir®”. An-
cak sozlesmenin kurulumundan sonra ortaya ¢ikan degisiklikler uyar-
lamay1 beraberinde getirebilir.

Durum degisikligi taraflarca ongoriilemez ve 6ngoriilmesi de bek-
lenemez olmalidir. Ongpriilemeyen durum, olayin kendisi olabilecegi
gibi durum degisikliginin sozlesmede yaratti§1 sonuclarin boyutu da
olabilirs. Ongoriilemezligin degerlendirilmesinde s6zlesmenin kurulma
ani, sozlesmenin siiresi, sozlesmenin niteligi ve taraflarin 6zellikleri (ta-
raflarin sosyal statiisii, egitimi, meslekleri vb.) dlciit alinir®.

Sozlesmedeki dengenin bir taraf aleyhine diiriistlitk kuralina ayki-
r1 bicimde bozulmasi neticesinde ifa beklenemez hale gelmelidir®. TBK
m. 138’in lafzindan ¢ikarilabilecegi gibi kanun koyucu her ne kadar ko-
sullarin borglu aleyhine diirtistlitk kural(lar)ina aykir1 diisecek sekilde
degismesinden bahsetmisse de, edimler arasindaki dengenin bozulmasi
geregini agikca ifade etmemistir. Buna karsin asir1 ifa giigliigiine atifta
bulunmustur. Oysa TBK m. 138’in temelinde islem temelinin ¢okmesi
teorisi bulunmaktadir”'. S6zlesmenin kurulumundan sonra esash degi-
siklige bagli olarak ortaya ¢ikan islem temelinin ¢okmesi halleri ise 6gre-
tide ti¢ bashk altinda siiflandirilmaktadir. Bunlar; edim dengesinin
bozulmasy; asir1 ifa glicliigii; hukuki islem ile hedeflenen amacin bosa
¢ikmasidir. Bu baglamda 6gretide TBK m. 138’in amaca uygun yorum-

5 Bu konuda bkz. KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip: “Islem Temelinin Cokmiis
Sayilabilmesi Igin Sosyal Felaket Olarak Nitelenebilecek Olaganiistii Bir Olayin
Gergeklesmesi Sart midir?”, M. Kemal Oguzman'in Anisina Armagan, Istanbul
2000, s. 503-514.

86 KOCAYUSUFPASAOGLYU, s. 511 vd.; BAYSAL, s. 345; kars. YAVUZ, s. 626 (ya-
zar, bireysel nitelikte bir olaganiistiiliigii kabul etmektedir.); aksi goriis igin GU-
MUS, s. 88 (yazar, sosyal boyut tagimayan olaylara bagh olarak uyarlama talep edi-
lemeyecegini ifade etmektedir.)

87 Uyarlamayi, temel hatasindan ayiran temel 6zellik bu zamansal farkliliktir. KO-
CAYUSUFPASAOGLU, s. 511 vd.

8  Bkz. BAYSAL, s. 256.

8 Bu konuda ayrintili bilgi i¢in bkz. BAYSAL, s. 265 vd.
% BAYSAL, s. 290 vd.

% Bkz. TBK 137. madde gerekgesi.
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lanmas1 veya Ortiilii bir kanun boslugunun kabul edilerek, ozellikle
edim dengesinin bozuldugu hallerin de hiikmiin kapsamina girdiginin
kabul edilmesi gerekliligi ifade olunmaktadir®. Bu baglamda sozlesme-
nin her iki tarafi da uyarlama talep edebilir.

Durum degisikligi uyarlama talep eden tarafa isnat edilmemeli-
dir®. Ayrica ifa edilmis sdzlesmeler bakimindan ihtirazi kayit konulmasi
sartt TBK m. 138’de diizenlenen diger bir sarttir®.

Sozlesmenin degisen kosullara uyarlanabilmesi igin bu unsurlarin
tamaminin birlikte gerceklesmesi gerekir. Uyarlama denilince ilk akla
gelen yontem, bedel indirimi veya artirimi olsa da bu konuda hakimin
genis takdir alani1 bulunmaktadir®®. Degisen kosullar karsisinda sozles-
menin uyarlama ile ayakta tutulmas: miimkiin degilse, uyarlama talep
eden tarafin sozlesmeyi sona erdirme hakki bulunmaktadir®.

2 BAYSAL, s. 244; YAVUZ, s. 633; GUMUS, s. 88.
% BAYSAL,s. 280.

%  Baysal, ifa edilmis sozlesmelerin (dar anlamda) uyarlanmasi bakimindan daha
dikkatli olunmasi gerekliligini ifade etmekle birlikte esas olgiitiin ¢ekince ileri sii-
riilmesi degil, beklenmezlik unsuru oldugunu; dolayisiyla taraflarin durumunun
beklenmezligi isaret ettigi hallerde (dar anlamda) uyarlamanin miimkiin oldugu
goriisiinii ifade etmektedir. Bkz. BAYSAL, s. 342.

% OGUZMAN/QZ, s. 214; BAYSAL, s. 403 vd.

%  Sozlesmenin degisen kosullara uyarlanmasi ile sdzlesmeden dénme/fesih hakkinin
kullanimi bakimindan farkli goriisler bulunmaktadir. Bir goriise gore sdzlesmenin
degisen kosullara uyarlanmasi —dar anlamda uyarlama- icin hakimin miidahalesi
sarttir. Ancak sozlesmeden dénme hakki mahkeme dis1 bir beyanla da kullanilabilir
(kars. OGUZMAN/OZ, s. 214). Buna paralel olarak 6gretide baska goriise gore ta-
raf (kiract) mahkemeye bagsvurmadan s6zlesmeyi feshetmisse; daha sonra uyusmaz-
lik mahkeme o6niine geldiginde hakim sdzlesmenin uyarlanamayacagi kanaatine
varirsa, dava dncesindeki fesih beyanimi gegerli saymalidir. Bkz. BELLICAN, Cii-
neyt: “Isyeri Kirasi Sozlesmelerinde Covid 19 Salgininin Kira Bedeli Odeme Borcu-
na Etkisi”, Koronaviriis doneminde giincel hukuki meseleler sempozyumu: Bildiri
tam metin kitab1 29 - 30 May1s 2020, Caliskan, Yusuf, Bozkurt Giimriik¢iioglu, Ye-
liz, Erol, Omer Faruk, Diilger, Ahmet, Yakacak, Giilnihal Ahter ve Kafal, Omer Fa-
ruk (Editorler),. Istanbul 2020, s. 385-423. Tiirk hukukunda islem temelinin ¢Skme-
sinin tiim hukuki sonuglarinin yenilik doguran hak niteliginde ve hakimin karari-
nin agiklayia bir tespit kararindan ibaret oldugu yoniindeki goriis i¢in bkz. BAY-
SAL, s. 367.
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B. Catili isyeri Kira Sozlesmelerinin Yiiksek Enflasyon Nede-
niyle Uyarlanmasi

TBK m. 138 genel hiikiim oldugundan gatili isyeri kira sozlesme-
leri bakimindan da uygulanabilir””. Uyarlama talebi kirac1 veya kirala-
yan tarafindan one stiriilebilir. TBK m. 138 uyarinca bir ¢atili isyeri kira
sO0zlesmesinin hakim tarafindan uyarlanabilmesi oncelikle s6zlesmede
veya kanunda degisen kosullara iligkin hiikiim bulunmamasina baghdir.
Bu noktada catili isyeri kira sozlesmesinin uyarlanmasmi temelde iki
sarta bagli olarak incelenebilir. Bunlar; s6zlesmede veya kanunda hii-
kiim bulunmamas: (negatif unsur) ve uyarlama sartlarinin somut olay
ozelinde gerceklesmesidir (pozitif unsur).

1. S6zlesmede veya Kanunda Hiikiim Bulunmamasi

a. Sozlesmede Olumlu veya Olumsuz Uyarlama Hiikmiiniin
Bulunmamasi

Taraflar sozlesme kurulduktan sonra durumun esash sekilde de-
gismesi ihtimaline karsi sozlesmenin akibetinin ne olacagmi gosterir
hiikiim kararlastirabilirler (intibak kaydi). Bu durum sézlesme 6zgiirlii-
gliinlin yansimasidir®®. Bu anlasma so6zlesmenin kurulmasindan sonra
ortaya ¢ikan durum degisikliklerine s6zlesmenin uyarlanmasina yonelik
olabilecegi gibi sozlesmenin durum degisikliklerine ragmen oldugu hali
ile uygulanmaya devam edecegi iizerine de olabilir. Ilk halde olumlu
uyarlama, ikinci halde ise olumsuz uyarlamanin varligindan bahsedi-
lir*.

Sozlesmede olumlu veya olumsuz uyarlama hiikmiiniin bulun-
mas! halinde ilk asamada hangi tiir durum degisiklerinin olumlu veya
olumsuz uyarlamay1 doguracag: belirlenmelidir. Durum degisiklikleri
genel bir ifade ile veya listeleme yoluyla gosterilebilmektedir. Genel
ifadeler “miicbir sebep”, “fevkalade hal”, “beklenmedik hal”, “olaga-

7 TBK m. 138, ¢atili olsun olmasin tiim isyeri kira s6zlesmelerinde ve kira hukukunun
genel hiikiimlerine tabi diger tiim sdzlesmelerde de uygulanabilir. Ancak konumu-
zun gergevesi sebebiyle catili isyeri kiralar1 6zelinde kalinmistr.

%  TBK m. 138’in emredici hiikiim olmadig1 konusunda bkz. BAYSAL, s. 293; YAVUZ,
s. 626. Hitkmiin nisbi emredici nitelikte oldugu goriisii icin bkz. INCEOGLU, s.
164.

% Ornegin bkz. GUMUS, s. 87.
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niistli hal” kavramlari tizerinden sekillendirilebilir. Diger yandan soz-
lesmenin akibeti belirli somut durum veya durumlara da baglanabilir.
Ornegin, dogal afetler, savas hali, grev, yangin, kanun degisikligi, de-
mir-gelik fiyatlarinin belirli bir oranda artmasi, fiyat endeksinin belirli
bir oran1 agsmasi veya doviz kurunun belirli bir seviye tizerindeki yiikse-
lisi gibi'®... Listeleme halinde, sayilan durumlarin smirh sayida m1 yok-
sa 6rnekleme mi olduguna dikkat edilmelidir. Ornegin “ve benzeri hal-
ler”, “gibi”, “Ozellikle”, “ve benzeri” ifadeleri ile uyarlama hiikmiiniin
kapsami genisletilebilmektedir.

Olumlu uyarlama hiikmii, yani stzlesmenin yeni kosullara
uyarlanacagina iligkin bir hiikiim bulunmasi halinde ikinci asamada
uyarlamanin nasil gergeklestirileceginin tayini gerekir. Sozlesme 6zgiir-
liiglintin sonucu olarak gesitli ihtimaller diisiiniilebilir. Ornegin; doviz
kurunun somut sozlesme 6zelinde sabitlenmesi miimkiindiir. Ayrica
taraflar, esasli durum degisikliginin ardindan sézlesme kosullarini ye-
niden miizakere edeceklerini kararlastirilabilmektedirler''.

Yargitay'®?, olumlu veya olumsuz uyarlama hiikmiine dayanil-
masinin hakkin kétiiye kullanilmasi anlamina geldigi hallerde hakim
tarafindan uyarlama yapilabilecegini ifade etmektedir.

Catili igyeri kira sdzlesmelerinin olumlu veya olumsuz uyarlama
hitkmii (kaydi) icermesi miimkiindiir. Genel veya 06zel bigimde ifade
edilen s6zlesmenin kurulumundan sonra ortaya ¢ikacak bir durum de-
gisikliginde sdzlesmenin uyarlanmas: kararlagtirilmig ise olumlu uyar-
lama hiikmii mevcuttur. Ornegin tiiketici fiyat endeksinin yillik ortala-
masinin sozlesme kurulduktan sonra yiizde 65’i asmasi halinde tarafla-
rin kira artisini yiizde 50 oraninda sabitlemesi diisiiniilebilir. Kira bede-
linin yabanc1 para cinsinden belirlendigi hallerde ise stzlesme kurul-

10 Ornekler icin bkz. BAYSAL, s. 295 ve 303.

101 Yeniden miizakerenin bir yiikiimliiliik veya 6dev oldugu konusundaki tartigmalar
i¢in bkz. INCE, Nurten: “Yeniden Miizakere Etme Borcu mu Kiilfeti mi?”, BATI-
DER, C. 33, S. 1, 2017, s. 179-208; BAYSAL, s. 363 vd. Bu konudaki goriisiimiiz igin
bkz. KUCUKDAGLI, Ay@egiil/KI"JCI"JKDACLI, Ufuk: “Covid-19 Salgmina Kars:
Alman Tedbirlerin Egitim Ucreti Yonii ile Ozel Okul Kayit Sozlesmelerine Etkisi”,
Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 16, S. 199-200, 2021,s. 657-697.

102 Y.HGK, 15.10.2003, E. 2003/13-599, K. 2003/599 (Kazanci, E.T: 29.01.2023).
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duktan sonra devaliiasyon meydana gelmesi halinde kurun belirli bir
miktarda Tiirk lirasi izerinden sabitlenmesi miimkiindiir. Diger taraftan
tiyat dalgalanmalari, yiiksek enflasyon, ekonomik veya siyasi degisikle-
re karsin sozlesmenin aynen ifasi kararlastirilmis ise olumsuz uyarlama
hiikmii mevcuttur. Her iki halde de bu sozlesme hiikiimlerin uygulan-
mas1 TMK m. 2/II, yani hakkin kétiiye kullanilmas: yasagi ile sinurhidir.
Olumlu veya olumsuz uyarlama hiikmiine dayanmanin hakkin kotiiye
kullanilmas: tegkil ettigi hallerde TBK m. 138'in uygulanmas: 6niinde
engel yoktur.

b. Kanuni Uyarlama'®

Tirk Borglar Kanunu'nun agik diizenlemesine gore uyarlama
hakimden talep edilir. Ancak yasama yetkisinin asliligi ilkesi dogrultu-
sunda yasama organinin 6zel hukuk sozlesmelerine degisen sartlar ne-
deniyle miidahale edebilecegi kabul edilmektedir!®.

Hukukumuzda kanun yoluyla s6zlesmelere degisen sartlar nede-
niyle miidahale konusunda gesitli 6rnekler goriilmektedir'®. Kira soz-
lesmeleri bakimindan ise 7409 Sayili Kanun'a eklenen 4. maddeyle
TBK’ya eklenen Gegici madde 1 bu 6rnekler arasinda yerini almigtir. Bu
hiikiim ile kanun koyucu 1 Temmuz 2023 tarihine kadar yenilenen ko-
nut kiralarina kiraci lehine miidahale etmistir. Boylece taraflar arasinda-
ki kira artis anlagmalar1 bir 6nceki kira yilna ait kira bedelinin yiizde
yirmi besi ile sinirlandirilmaktadir. Ancak kanun koyucunun sézlesme-
lere miidahalesi mutlak ve simirsiz degildir. Hukuk devleti, dlgtiliiltik,
miilkiyet hakki gibi Anayasanin ¢izdigi smirlar icinde miidahale miim-
kiindiir'®. Bu baglamda ozellikle miilkiyet hakki bakimindan hiikmiin
Anayasa’ya aykirilig1 tartismaya agiktir!®”.

103 Kanuni uyarlama kavrami i¢in bkz. EREN, Fikret: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiim-
ler, 24. Baski, Ankara 2019, N. 1499 ve N. 1501.

104 Bu konuda bkz. DEMIRBOGA, Ali: “Kanun Yoluyla Sozlesmelere Miidahale”,
Cukurova Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 3, S. 6, 2016, s. 21-37. Eren, Tiirk
Borglar Kanunu'nun bazi kanuni uyarlama kurallar1 igerdigini ifade etmektedir.
Bkz. EREN, s. 543.

105 By konuda DEMIRBOGA, s. 21.
106 DEMIRBOGA, s. 36.
17 By konuda bkz. YENIOCAK, s. 55 vd.
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Vurgulandig: tizere Gegici madde 1 hitkmiiniin uygulanma alani
konut kiralari ile sinurhidir. Catili isyeri kira sozlesmelerine kanun koyu-
cunun bu tarzda bir miidahalesi s6z konusu degildir. Dolayisiyla isyeri
kiralarinda TBK m. 138’in uygulanmasina bu anlamda bir engel yoktur.

2. Uyarlama Sartlarinin Somut Olay Ozelinde Mevcudiyeti

Uyarlama davasmin ilk sarti sdzlesme kurulduktan sonra duru-
mun esash sekilde degismesidir. Bu gercevede durum degisikliginin
somut uyusmazliga konu olusturan gatili isyeri kira sozlesmesi kurul-
duktan sonra ortaya ¢ikmasi gerekir'®. Yukarida da ifade olundugu iize-
re durum degisikliginin “olaganiistii” niteliginin sart olmadig1 6gretide
belirtilmektedir. Somut catili isyeri kira sozlesmesindeki edimler arasi
dengeye esasl sekilde etki ettigi anlasilan bir gelismenin varlig: yeterli
goriilmelidir'®. Bu baglamda enflasyonun asir1 ve durdurulamayan
yiikselisi esasl bir degisiklik olarak nitelenmeye uygun bir gelismedir!.
Diger yandan sozlesmesel dengeyi etkileyen enflasyon oraninin asiri
artis1 sozlesme kurulduktan sonra meydana gelmelidir'!.

Ayrica durum degisikligi kira s6zlesmesinin taraflarinca 6ngorii-

lemez ve ongoriilmesi de beklenemez olmalidir. OngoriilemezIlik unsu-
runun degerlendirilmesinde so6zlesmenin kurulus an esas alinir''2. Du-

18 Ornegin Yargitay bir kararinda 2001 Tiirkiye ekonomik krizinden sonra kurulmus
ve kira bedelinin yabanci para cinsinden belirlendigi bir s6zlesmede uyarlama tale-
bini reddetmistir. Y.11.HD., 12.11.202, E. 2002/6990, K. 2002/10324 (Legalbank, E.T.:
26.01.2023).

109 Kars. YAVUZ, s. 626.

10 Yiiksek enflasyon, devaliiasyon, enflasyon oranindaki asir1 artis olaganiistii nitelik-
te durum degisikliklerinden kabul edilmektedir. Ornegin bkz. Y.3.HD,20.02.2019, E.
2017/5992, K. 2019/1363 (Legalbank, E.T: 25.01.2023); YAVUZ, s. 626; YENIOCAK,
s. 161.

11 Ornegin 2019 Temmuz ayinda kurulmus dort yillik bir catili isyeri kira s6zlesme-
sinde kira artisinin giiniin enflasyon kosullarina paralel bigimde yiizde 15 oran ile
sabitlendigini diisiinelim. Bu belirli isyeri kira s6zlesmesinde kira bedelinin yiiksel-
tilebilmesinin tek yolu TBK m. 138 hiikmiiniin sartlarinin yerine gelmesidir. TUTK
verilerine gore ise 2020 yili Temmuz ayinda TUFE'nin on iki aylik ortalamalara go-
re degisimi yiizde 11, 51; 2021 Temmuz ayinda 15, 1; 2022 Temmuz ayimnda ise ytiiz-
de 49, 65’tir. Dolayisiyla s6zlesmenin dordiincii yili i¢in enflasyonun hizli ve asiri
artist kiralayan bakimindan kiranin yiikseltilmesi yoniinde bir uyarlama talebine -
ihtirazi kayit kosulunun da- varlig1 halinde imkan vermektedir.

1z BAYSAL, s. 206.
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rum degisikligi ongoriilebilir olmakla birlikte, bunun s6zlesmeye etkile-
rinin boyut ve bi¢ciminin 6ngoriil(e)memis olmas1 miimkiindiir'®. Dola-
yistyla kiract veya kiralayanin durum degisikligini tahmin edebilecek
olmasmin yaninda durum degisikliginin sozlesmesel denge tizerindeki
etkisini ongdrememis olmalar1 halinde de uyarlama talep etmeleri

mimkindiir.

Ekonomik krizler, enflasyon grafiginin yiikselme egilimi ve doviz
kurundaki dalgalanmalar bakimindan “6ngoriilemezIlik” unsurunun
ozel olarak degerlendirilmesi gerekmektedir. Zira Yargitay kararlarinda
bu tiirden gelismelerin 6ngoriilemez nitelikte olmadig1 sdylemine rast-
lanmaktadir'®. Ancak bu goriisten hareketle, devaliiasyon ve ekono-
mik/enflasyonist krizlere bagh olarak hicbir sekilde uyarlama davasi
acilamayacagl sonucuna varilmamalidir'®®. Bahsi gectigi gibi ola-
yin/durum degisikliginin kendisinin 6ngoriilebilir olmasi, s6zlesmedeki
etki ve sonuglarinin da aym bicimde ongoriilebilir oldugu anlamina
gelmemektedir'l®. Ancak somut olayin ve ekonomik dénemin ozellikleri
birlikte degerlendiginde uyarlama talebi hakkinda hiikme varilabilir!?”.
Ornegin enflasyon oranlarmin tekrar iki haneli sayilarla 6lciilmeye bas-
landig1 tarihten itibaren yiiksek enflasyonlu bir déneme girilecegi tah-

113 BAYSAL, s. 256; YAVUZ, s. 626; aynu sekilde bkz. Y.3.HD, 20.02.2019, E. 2017/5992,
K. 2019/1363 (Legalbank, E.T: 25.01.2023).

114 Ornegin bkz. Y.HGK, 12.11.2014, E. 2014/13-1614, K. 2014/900. Tiiziiner/Oz, Yargi-
tay Hukuk Genel Kurulunun bu gerekgesini “miitemadiyen ekonomik krizli Tiirki-
ye” bakis agisin1 yansitmast nedeniyle iktisat bilimi ve hukuk ilmi ile uyarl bul-
mamaktadir. Bkz. TUZUNER, Ozlem/OZ: Kerem, “Asir1 ifa Giigliigiine iliskin icti-
hat Incelemesi”, Ankara Barosu Dergisi, S. 3, 2015, s. 421-470.

115 BAYSAL, s. 268; YENIOCAK, s. 158. Glimiis ise 0zellikle periyodik ekonomik kriz-
lerin yasandig: bir {ilkede ¢ok uzun zaman gecmedikge bir sonraki krizin 6ngorii-
lemez sayilamayacagini ifade etmektedir. Bkz. Giimiis, s. 88. Katildigimiz goriise
gore ongoriilemezlik unsuru, ekonomik doénemin ve eldeki so6zlesmenin somut ve-
rileri dikkate alinarak degerlendirilmelidir. Bu baglamda Giimiis'iin goriisiine kati-
lamamaktayiz. Zira uygulamada her ekonomik darbogaz “kriz” olarak adlandiril-
madigr gibi krizin periyotlarinin bilinmesi de konunun uzmani disindaki kisilerin
malumu olmayabilir. Diger yandan ekonomik kriz tahmin edilebilir olsa da, bunun
somut sozlesmeye etkilerinin dngoériilmemis olmas1 miimkiindiir.

e Kars. YENIOCAK, s. 158.

17 BAYSAL, s. 268.
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min edilebilir olsa da'’$, enflasyon artisinin derecesi/hizi (6rnegin ytizde
ylizli gecip ge¢cmeyecegi) ve bunun sozlesmesel dengeyi ne kadar etkile-
yecegi sozlesme kurulumu tarihinde ongoriilememis olabilir. Dolayisiy-
la bu konuda her somut ¢atili isyeri kira s6zlesmesi agisindan 6zel bir
degerlendirmeye ihtiya¢ bulunmaktadir.

Tacirler bakimindan 6ngoriilemezlik unsurunun nasil degerlendi-
rilecegi konusu Ozellik arz etmektedir. Catili isyeri kira sdzlesmesinin
taraflarmdan birisinin tacir olmasi da ytiksek ihtimal dahilindedir. TTK
m. 18/II'de belirtilen basiretli tacir gibi davranma ytikiimliiliigii, Yarg-
tay’in ongoriilemezlik unsurunu bu kisiler bakimindan dar yorumlama-
sina neden olmustur!®. Bu yaklagima gore tilkemizdeki ekonomik istik-
rarsizlik veya doviz kurundaki dalgalanma tacir tarafindan tahmin edi-
lemez keyfiyet degildir. Bu dogrultuda tacir olan kirac1 veya kiralayan-
dan agsir1 enflasyon artisin1 veya doviz kurundaki dalgalanmay1 6ngor-
mesi beklendiginden, bu kisiler sozlesmenin degisen kosullara uyar-
lanmasini talep edemez mi? Bu soruya salt soyut ve genel gegerli bigim-
de degil, somut olayn ozellikleri dikkate alinmak suretiyle diiriistliik
kuralinin ¢izdigi sinurlar igerisinde yanit verilebilir'®. Zira her ne kadar
tacirlerin 6ngorii seviyesi bir esnaftan veya tiiketiciden beklenen diizey-
den yiiksek olsa da ongoriilemezlik unsuru tacirleri topyektin TBK m.
138 hiikmiiniin uygulama alani disinda birakir sekilde yorumlanamaz!?..
Hiikmiin genel niteligi ve sozlesme adaletini saglamaya yonelmesi buna
engel olusturmaktadir. Bunun yaninda yalnizca tacir sifat1 degil, tarafin
meslek erbabi (“profesyonel”) olmasi da -tacir kadar olmasa da- 6ngorii

seviyesi tizerinde etkilidir. Bu anlamda tacir olsun olmasin uyarlama

18 Ulkemizin enflasyon gegmisi hakkinda &rnegin bkz. AYDOGAN, Esenay:
“1980’den giiniimiize Tiirkiye’de Enflasyon Seriiveni”, Yonetim ve Ekonomi Dergi-
si, C. 11, S.1, 2004, s. 91-110. Enflasyon ve enflasyon belirsizligi hakkinda bkz. AT-
GUR, Musa: “Enflasyon ve Enflasyon Belirsizligi iliskisinin Tiirkiye Ekonomisi Agi-
sindan Analizi”, Pamukkale Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, S. 46,
2021, s. 305-320.

119 Ornegin bkz. Y.HGK, 07.5.2003, E. 2003/13-332, K. 2003/340, (Legalbank, E.T:
25.01.2023).

120 BAYSAL, s. 278; YAVUZ, s. 627.
121 Kars. BAYSAL, s. 277; YENIOCAK, s. 159; BELLICAN, s. 407.
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talep eden tarafin mensubu oldugu grubun ortalama ve makul iiyesinin

ongorii diizeyi esas alinmalidir’?,

Sozlesme siiresinin, ongoriilemezlik unsuru bakimindan etkisinin
de {izerinde durulmalidir. Kira uyarlama davas: agilabilmesi icin catili
isyeri kira sozlesmesinin uzun siireli olmasi sart olmayip, kisa siireli
(6rnegin bir yillik) bir kira s6zlesmesinde de ngoriilemezlik unsurunun
gerceklesmis olabilecegi kabul edilmelidir'®. Zira kisa siireli bir sozles-
me bakimindan da edim dengesini bozan diizeyde gelismeler vuku bu-
labilir?%, Enflasyonun hizla yiikselmesi karsisinda kiralananin satis be-
delinin asir1 degerlenmesi ve baslangi¢ kira bedellerinin kisa siirede
artmasi buna ornek verilebilir.

Kira bedelinin uyarlanabilmesi i¢in sozlesmedeki bozulan denge
neticesinde ifanin borgludan beklenemez hale gelmesi'?®; baska bir ifa-
deyle borgludan ifanin sozlesmenin kuruldugu haliyle talep edilmesinin
diiriistlitk kuralina aykiri diismesi gerekmektedir. Taraflar arasindaki
dengenin ne zaman ve ne kadar bozulmus sayilacag1 hususunda deger-
lendirme Olgiitii diiriistlitk kuralidir'?. Diiriistlitk kuralina aykiriliktan
s0z edebilmek igin ise taraflar arasindaki dengenin onemli diizeyde'?”

122 Kars. BAYSAL, s. 278.

123 Baysal, uzun siireli sdzlesmeler bakimindan ongoriilemezligin derecesinin kisa
siireli sdzlesmelere kiyasen daha yiiksek oldugunu belirtmektedir. Ancak siire kisa
olsa da sonradan ortaya ¢ikan durum degisikliginin islem temelinin ¢ckmesine ne-
den olabilecegini de kabul etmektedir. Bu konuda bkz. BAYSAL, s. 269; ayn1 goriis
i¢cin bkz. GORMEZ, s. 160. Aksi goriis icin bkz. GUMUS, s. 89; ornegin bkz.
Y.HGK, 30.10.2002, E. 2002/13-852, K. 2002/864. Yargitay Hukuk genel Kurulu kisa
siireli kira sozlesmesine dayanilarak da uyarlama davasi agilabilecegini kabul et-
mistir (Y.HGK., 30.10.2022, E. 2002/13-852, K. 2002/864). Diger baz1 Yargitay karar-
larinda ise kisa stireli kira sdzlesmelerinde uyarlama talep edilemeyecegine karar
vermistir (Ornegin bkz. Y.13.HD, 25.04.2002, E. 2002/2820, K. 2002/4565).

124 BAYSAL, s. 269.

125 Bu unsuru, ifanin beklenemezligi sart1 olarak nitelendiren yazarlar igin 6rnegin bkz.
BAYSAL, s. 286; YAVUZ, s. 630.

126 Yargitay uyarlama davalarinda szlesmedeki uyarlama (intibak) boslugunun, hak
ve nesafet, dogruluk, diiriistliik kurallar1 (TMK.'nun 2/1, 4. md) 1s18§1nda yasa bos-
lugunda oldugu gibi TMK'nin 1. maddesindeki yetkiye dayanilarak doldurulmasi
geregini cesitli kararlarinda ifade etmektedir. Ornegin bkz. Y.3.HD, 11.09.2018, E.
2017/13096, K. 2018/8263 (Legalbank, E.T: 25.01.2023).

127 Bagka bir ifadeyle edimler arasindaki denge “agir ve acik” sekilde bozulmalidir.
Bkz. GORMEZ, s. 164. Yargitay kararlarinda ise kira sézlesmelerinde edimler arast
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bozulmas: gerekir. Bu baglamda yiiksek enflasyon, enflasyon grafiginin
hizli ve asir1 yiikselisi, ekonomik krizler vb. ¢atili isyeri kira sdzlesmele-
rindeki dengeyi bozma ihtimali bulunan durumlardir. Ancak bunlarin
tek basina vuku bulmasi sézlesmenin uyarlamasi i¢in yeterli degildir'?.
Sozlesme kurulduktan sonra meydana gelen bu olaylarin somut sozles-
medeki dengeyi onemli sekilde bozdugunun da tespiti gerekir. Yargitay,
bu tespitin sdzlesmenin taraflara sagladigr menfaatler ile ekonomik de-
gisikliklerin etkilerinin, kiralananin ozellikleri gibi somut olay 6zelinde
belirlenecek tiim objektif ve stibjektif hal ve kosullarin esas alinmasi su-
retiyle gergeklestirilecegini belirtmektedir'®. Edim dengesinin bozulma-
s1 sozlesmenin her iki tarafi acisindan da ortaya cikabilir’*. Dolayisiyla
uyarlama talebi kiraci veya kiralayandan gelebilir. Kira bedelinin yaban-
c1 para tlizerinden belirlenmis oldugu kira sozlesmelerinde', sozlesme

kurulumundan sonra yasanan ekonomik kriz nedeniyle kurun asiri ytik-

dengenin “asir1 bozulmasi ve sdzlesmenin taraflar agisindan ¢ekilmez hale gelmesi”
aranmaktadir. Ornegin bkz. Y.3.HD, 20.02.2019, E. 2017/5992, K. 2019/1363 (Legal-
bank, E.T: 25.01.2023).

28 Y3HD,30.05.2012, E. 2012/8973, K. 2012/13817 (Legalbank, E.T. 01.02.2023) ,
“...Uyarlama davalarma iliskin ilkeler, uyarlama kogullarimin var olup olmadi: aragtiril-
madan hiikiim kurulmaz. Mahkemece yapilacak is, resmi kurumlardan enflasyonun oran ve
seyri arastirilmali, bununla birlikte kiralanamn kullamim sahasi, nitelikleri, bulundugu
mevki, konumu, emsal kira paralari, sozlesmenin kuruldugu, davanin agildigi tarih itibariy-
le vergi ve amortisman giderleri, artis oranm ve diger makul ve normal objektif etkenler ye-
rinde uzman bilirkisiler araciligiyla incelenmeli, boylece belirlenecek uygun durum baz ka-
bul edilmeli, daha sonra hal ve sartlarin degismesi nedeniyle kiractya ne miktarda miikellefi-
yet yiiklenebilecegi tartisiimali, kira paras: taraflarin amacina uygun objektif iyiniyet, hak-
kaniyet ve nesafet kurallarimin elverdigi dl¢iide ve diizeyde, asir1 olmayan, tahammiil edile-
bilir bir seviyeye getirilmeli, sonucta tiim dayanaklar: belirtilmis, gerekceli karar verilerek
sozlesmedeki intibak boslugu doldurulmalidir...”.

29 Yargitay Y.3.HD, 11.09.2018, E. 2017/13096, K. 2018/8263 (Legalbank, E.T:
25.01.2023) kararinda kira bedeli tespit davalarindaki yontem ile uyarlama davala-
rindaki yontemin farkliigma dikkat cekmistir (“...Burada énemle belirtilmesi gereken
husus uyarlama davalarina 6zgii temel kurallar gozetilmeksizin salt kira parasinin tesbitine
iliskin davalarda izlenen yontemlerle, 6rnegin sadece taginmazin cinsi, yiizolgiimii, bulun-
dugu mevki, emsal tasinmazlarin kira bedelleri gibi verilerle intibak boslugu doldurulup,
sozlesme diizeltilemez. Degerlendirmede bunlar ancak yardimct kaynak olarak gozetilebi-
lir...”). Ayn1 yénde bkz. Y.3.H.D., T. 20.02.2019, E. 2017/5992, K. 2019/1363 (Legal-
bank, E.T: 25.01.2023; GUMUS, s. 90.

130 YAVUZ, s. 632; BAYSAL, s. 341.

131 85 Sayil1 Cumhurbagkanlig: Karari ile bu konuda getirilen degisiklik igin bkz. Baslik
Iv.
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selisi kiracinin aleyhine sozlesme dengesinin bozulabildigi hallerden-
dir'®2, Yine Covid-19 salgmi sirasinda yasanan ekonomik kriz kiracilar
bakimindan uyarlama talebine zemin hazirlamistir'®. Bunlara karsilik
enflasyon oranindaki dngoriilemeyen hizli ve asir1 artis, ¢ogunlukla ki-
ralayan aleyhine edimler aras1 dengeyi bozan durumlardandir’3. O hal-
de catili isyeri kira sozlesmesi kurulumundan sonra enflasyon oraninin
hizli ve asir1 yilikselmesi tek basma sozlesmenin uyarlanmasini sagla-
mazken; bunun neticesinde kiralayanin ilgili isyerinin satis degerinin
asir1 yiikseldigini ve bunun karsisinda kira bedelinin diisiik kaldigini
ispatlamas1 halinde edimler arasindaki dengenin bozuldugunu soyle-

mek mumkundiir.

TBK m. 138, ifanin asir1 giiclesmis olmasindan bahsetmektedir.
Ancak bu ifadeden, bor¢clunun ekonomik mahvini gerektirir diizeyde bir
ifa giicligiiniin arandigr sonucuna varilmamalidir. Borclunun genel
ekonomik durumu ifay1r miimkiin kilsa da edimler arasindaki dengenin
asir1 bozulmasi mimkiindiir'®.

Sozlesme kurulumundan sonra meydana gelen durum degisikli-
ginin uyarlama isteyen tarafa ytiikletilmemesi (isnat edilmemesi) gerek-

132 Y. 11. HD, 12.11.2002, E.2002/6990, K.2002/10324 (Legalbank, E.T. 26.01.2023).

133 Alman Federal Mahkemesi (Bundesgerichtshof, BGH), 12.01.2022 tarih, XII ZR 8/21
sayili kararinda Covid-19 salgini nedeniyle yasanan karantina doneminde kapatilan
igyerleri i¢in bu doneme ait kira bedellerinin islem temelinin ¢okmesi nedeniyle
Alman Medeni Kanunu'nun 313. paragrafina gore uyarlanabilecegini karara bag-
lamigtir. Aym  kararda hiperenflasyon da uyarlama nedeni sayilmaktadir
(https:/fjuris.bundesgerichtshof.de/, E.T: 23.06.2023).

134 Kiralayan aleyhine s6zlesmesel dengenin bozuldugu durumlara 6rnek olarak kira-
lananin kentsel doniisiim sebebiyle asir1 degerlenmesine ragmen kira bedelinin dii-
siik kalmasi sayilmaktadir. Ornek icin bkz. YAVUZ, s. 632. Yeniocak ise ekonomik
krize ve yiiksek enflasyona bagl olarak baslangi¢ kira bedellerinin hizla ve asir1
ylikseldigi, buna karsin 6nceden kurulan konut veya isyeri kira sdzlesmelerinde ki-
ra bedelinin diisiik kaldig1 durumlar kiralayan aleyhine edimler arasi dengenin
bozuldugu 6rnekler arasinda gostermektedir. YENIOCAK, s. 161.

135 OGUZMAN/QOZ, s. 212; YAVUZ, s. 632; YENIOCAK, s. 162; GORMEZ, s. 165;
BELLICAN, s. 406.
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mektedir’®. Enflasyon orani artisinin ¢atili isyeri kira sozlesmesinin ta-

raflarma ytikletilemeyecegi konusunda siiphe bulunmamaktadir'?.

Borclunun borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin asir1 olgiide
giiclesmesinden dogan haklarmi sakli tutarak ifa etmis olmasi gerek-
mektedir'®. Dolayisiyla konumuz baglaminda kiralayanin, éngoriileme-
yen enflasyon orani artis1 sonucunda sozlesmenin uyarlanmasini isteye-
bilmesi, en azindan ihtirazi kayit 6ne stirmek suretiyle kiralanan kul-
landirmasina baglidir'®.

Hizla ve asir1 yiikselen enflasyon nedeniyle kira bedelinin uyarla-
maya uygun bulundugu catili isyeri kira sozlesmelerinde, uyarlama
cogunlukla kira bedelinin yiikseltilmesi seklinde yapilir'®. Ancak kira
bedelinin uyarlanmasi konusunda kiracinin kiralanana yaptigi faydal
ve zorunlu masraflar ve kira bedeli pesin alinmis ise bunun kiralayana
katkis1 dikkate alinmalidir'¥'. Zira kira bedelinin tahammiil edilebilir
seviyede kalmasi esastir'#.

16 Ogretide temerriide diigen tarafin uyarlama talep edemeyecegi ifade edilmektedir.
Bu goriise gore ancak temerriide diismede kusuru bulunmayan taraf uyarlama is-
teyebilir. Bkz. BAYSAL, s. 284.

137 Kars. YAVUZ, s. 625.

138 Bu sartin elestirisi igin bkz. BAYSAL, s. 342.

139 Siirekli borg iliskisi doguran sozlesmelerde edimlerin ifa edilmis olmasi sartmin
ifaya baglanmamis olmasi seklinde degil, ifa siiresinin sdzlesmeye gore tamamlan-
mis olmamasi seklinde anlasilacag1 yoniindeki goriis icin bkz. OGUZMAN/QZ, s.
213 dn. 706.

1“0 Spzlesmenin degisik sekillerde uyarlanabilmesi hakkinda OGUZMAN/OZ, s. 214;
BAYSAL, s. 403 vd. Ornegin 1923 ekonomik krizi ve hiperenflasyon karsisinda Al-
man Imparatorluk Mahkemesi, ekonomik buhrandan etkilenen sézlesmelerde para
borcunun yiikseltilmesi veya diisiiriilmesi yoniinde uyarlama yapmustir. Ancak is-
lem temelini olusturan kosullarin ¢ok boyutlu oldugu ve Alman yargisinin hakimin
uyarlama yontemi {izerindeki takdir yetkisini yeterince kullanmadig1 konusundaki
elestiri i¢in bkz. JANDA, Constanze: “Storung der Geschéftsgrundlage und Anpas-
sung des Vertrages”, NJ, 5.1, 2013, s. 7.

4 GORMEZ, s. 187.

1“2 Y.3HD,30.05.2012, E. 2012/8973, K. 2012/13817 (Legalbank, E.T. 01.02.2023).
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IV.YABANCI PARA UZERINDEN AKDEDILEN CATILI
ISYERI KiRA SOZLESMELERINDE KiRA ARTIS YASAGI,
KIiRA BEDELI TESPITi ve UYARLAMA

Catili igyeri kiralarin1 da kapsamina alan TBK m. 344/IV hiikmiin-
de kira bedelinin yabanci para (d6viz) {izerinden kararlastirildig: haller-
de kira bedelinin belirlenmesi 6zel olarak hiikiim altina alinmistir. Bu
hiikme gore kira bedelinin yabanci para iizerinden belirlendigi sozles-
melerde TBK m. 138 hiikmii sakli kalmak tizere bes y1l gegmedikge artis
yapilamaz.

TBK m. 344/IV hiikmiinii incelemezden 6nce belirtmek gerekir ki;
7 Agustos 1989 tarihli Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili
Kararda Degisiklik Yapilmasina Dair 85 sayili Cumhurbaskanlig1 Kara-
' ile baz1 sdzlesmeler bakimindan iilkemiz parasinin deger kaybetme-
sinin Oonlenmesi amaciyla sozlesme oOzgiirliigiine smirlandirma getiril-
mistir. TBK m. 344/IV ilk ctimlesinde de 20/2/1930 tarihli ve 1567 sayili
Tiirk Parasimin Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun hiikiimlerinin sakli
tutuldugu belirtilmektedir. Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32
Sayil1 Karar ise 1567 sayil1 Tiirk Parasmin Kiymetini Koruma Hakkinda
Kanun ile yiiriitme organina verilen genis diizenleme yetkisinin bir go-
riniimiidiir'#. 32 Sayili1 Karar 4. maddesine 85 Sayili Cumhurbaskanlhig:
Karari ile eklenen g bendi uyarinca'® iilkemizde yerlesik kisilerin kur-
duklar1 tasimmaz kira sozlesmeleri dahil bazi1 sozlesmelerde 6demenin

145 RG.13.09.2018, S. 30534.

144 By konuda bkz. KAGITCIOGLU, Mutlu: “Déviz Cinsinden veya Dovize Endeksli
Sézlesme Yapma Ozgiirliigiiniin Yiiriitmenin Diizenleyici Islemleriyle Sinirlandi-
rilmas1 Sorunu”, Ankara Haci Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
C.24, 5.3, 2020, s. 265-303.

145 Bu hitkim su sekildedir: “g) Tiirkiye'de yerlesik kisilerin, Bakanlik¢ca belirlenen haller

disinda, kendi aralarindaki menkul ve gayrimenkul alim satim, tasit ve finansal kiralama
dahil her tiirlii menkul ve gayrimenkul kivalama, leasing ile is, hizmet ve eser sozlesmelerin-
de sozlesme bedeli ve bu sozlesmelerden kaynaklanan diger 6deme yiikiimliiliikleri doviz cin-
sinden veya dovize endeksli olarak kararlastirlamaz.” .
32 Sayili Karara 85 Sayili Karar ile devam eden sozlesmeler bakimindan Gegici
Madde 8 eklenmistir. Buna gore “Bu Kararin 4’iincii maddesinin (g) bendinin yiiriirliige
girdigi tarihten itibaren otuz giin iginde, soz konusu bentte belirtilen ve daha once akdedil-
mig yiiriirliikteki sozlesmelerdeki doviz cinsinden kararlastirilmig bulunan bedeller, Bakan-
likca belirlenen haller diginda; Tiirk parast olarak taraflarca yeniden belirlenir”.
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yabanci para iizerinden veya yabanci paraya endeksli olarak kararlasti-

rilmasi yasaklanmaistir.

Ayrica 85 Sayili Kararin getirdigi degisiklikten sonra istisnai halle-
rin belirlenmesi adina Hazine ve Maliye Bakanlig1 tarafindan Tiirk Para-
st Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara Iligkin Tebligde (No:
2008-32/34) Degisiklik Yapilmasina Dair 2018-32/51 ve 2018/32/52 No'lu
Teblig cikarilmustir'4e. Boylece Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda
32 Sayih Karara iligkin Teblig (Teblig No: 2008-32/34)'in miilga 8 inci
maddesi degistirilmistir. Bu degisiklik ikinci fikras: agik hiitkmii uyarm-
ca'¥ catili igyeri kiralar1 bakimmdan da kural olarak kira bedelinin ya-
banci para tlizerinden ya da yabanci paraya endeksli olarak belirlenme-
sinin Oniine gecilmistir.

TBK m. 344/IV hiikmiiniin uygulama alanina giren bir ¢atili isyeri
kira sozlesmesinde bes yil gegmedikge'* kira artis sart1'¥ kararlastirila-
maz'®. Aksi halde bu durum emredici kurala aykir1 olacagindan karar-
lastirilan kira artis sart1 kesin hiikiimsiizdiir’>!. Bes yillik siire igerisinde
kira bedelinde artis yapilmas: yabanci para kurunda sézlesmesel denge-
yi diirtistliik kuralina aykir1 sekilde bozan ongoriilemez esash bir degi-
siklik yasanmasi kosuluna baglidir'®. Uyarlama davasinin diger sartla-

16 Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara iliskin Tebligde (No:
2008-32/34) Degisiklik Yapilmasina Dair 2018-32/51 ve 2018/32/52 No'lu Tebligler.

147 Hgili hiikiim su sekildedir: “Tiirkiye'de yerlesik kisiler; kendi aralarinda akdedecekleri,
konusu serbest bolgeler dahil yurt icinde yer alan gayrimenkuller olan, konut ve ¢atil1 is yeri
dahil gayrimenkul kiralama sozlesmelerinde sozlesme bedelini ve bu sozlesmelerden kaynak-
lanan diger ddeme yiikiimliiliiklerini déviz cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlagti-
ramazlar.”.

148 Vurgulamak gerekir ki, TBK m. 344/IV hiikmiiniin uygulanmasinda s6zlesme siire-
si esas alinmamaktadir. Bkz. 6ZYAKI$IR, s. 220.

149 C“)gretide kira indirimine ait s6zlesme sartinin kararlastirilabilecegi belirtilmektedir.
Bkz. YAVUZ, s. 715.

150 Ogretide TBK m. 344/IV hiikmiiniin uygulama bulmasi icin ifa edilmesinin gerek-
medigi ifade edilmektedir. GUMUS, s. 76. Dolayisiyla kira bedelinin yabanci para
tizerinden kararlastirilmasi yeterlidir.

51 GUMUS, s. 76.

152 Uyarlama sartlarinin varliginin somut olay 6zelinde ne sekilde degerlendirilecegi
konusunda bkz. Y.HGK, 15.10.2003, E. 2003/13-599, K. 2003/599 (Legalbank, E.T.
1.2.2023), “...Yukarida genis sekilde aciklanan uyarlama yontem ve kurallarimn 15131 al-
tinda mahkemece yapilacak is; yerinde uygulama yapilip, uzman bilirkisiler diisiincesinden
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riin'>® da saglanmas: halinde hakimin kira bedeline miidahalesi talep
edilebilir. Bes y1l gectikten sonra ise TBK m. 344/III hitkmiince kira bede-
li tespit davasi agilabilir. Bu halde emsal kira bedelleri, kiralananin du-
rumu, tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim
orani ve hakkaniyet unsurlarinin yaninda yabanci para degerindeki de-
gisiklikler de dikkate alinir'>.

V. CATILI ISYERI KIRALARINDA YUKSEK ENFLASYONUN
ONEMLI SEBEPLE FESIiH NEDENI SAYILMASI IHTIMALI
UZERINE DUSUNCELER

Kira sozlesmesinin genel hiikiimler kapsaminda sona ermesi se-
beplerinden birisi kira sdzlesmesinin taraflarindan biri i¢in s6zlesmenin
devamini g¢ekilmez kilan onemli bir sebebin ortaya ¢ikmasidir. Olaga-
niistii fesih nedenlerinden olan 6nemli sebebe bagl fesih bildirimi ile
kira sozlesmesinin sona erdirilmesi TBK m. 331’de diizenlenmektedir.
Onemli sebeplerle olaganiistii fesih hakki'%s, belirli siireli ya da belirsiz

de yararlanmak suretiyle; sézlesmenin kuruldugu giinden dava tarihine kadar gecen siire
icinde, iilkemizin yerlesmis ekonomik kosullarimin etkisiyle sozlesmedeki yabanct paranin
(ddvizin) Tiirk parasi karsisinda normal artislarla ulasmas: gereken degeri bulunmali, bu-
lunan bu deger sozlesme geregi kiralayan yararina kabul edilmeli, daha sonra 2001 yili Su-
bat aymmda baglayan ve araliksiz siddetini artiran umulamn iistiindeki dolardaki artis ve bu-
na bagh ekonomik krizin tabii sonucu ortaya ¢ikan, sézlesmedeki yabanci paranin Tiirk pa-
rast karsisindaki dava tarihi itibariyle deger artig: tesbit edilmeli, boylece belirlenecek iki de-
ger arasindaki farklilik miktar, sozlesmedeki 6zel hiikiimler, kiralananmin niteligi, kullanma
alant, konumu, bolgede kira parasini da etkileyecek normalin iistiindeki imar ve ticari gelis-
meler gibi degisiklikler, emsal kira paralari, vergi ve amortisman giderlerindeki artiglar ile
somut olayda goriilebilen objektif etkenlerle karsilastirilip, degerlendirilmeli, sonugta islem
temelinin ¢oktiigii, sozlesmedeki ¢ikar dengesinin katlanilamayacak derecede davac aleyhine
bozuldugunun benimsenmesi halinde, kiracimin ne miktar kira parasimdan sorumlu olacag
belirlenmeli, boylece sozlesmedeki kira parasini, taraflarin amacina uygun objektif iyiniyet,
hak ve nesafet (MK. md. 4, 2/1) kurallarinin elverdigi 6lcii ve diizeyde yine yabanct para
olarak uyarlanmalidir...”.

153 Kira bedelinin ifa edilmemis veya ihtirazi kayitla ifa edilmis olmasi.

13 Kira bedelinin yabanci para {izerinden mi, Tiirk lirasi iizerinden mi belirlenecegi
tartismalidir. Y.6.HD, 19.01.2015, E.2014/13531, K.2015/ 415 kararinda yabanci para
tizerinden belirlenmesi konusunda bir engel olmadigini belirtmektedir. Yabanci pa-
ra birimi iizerinden tespit yapilabilecegine iliskin goriis icin bkz. GUMUS, s. 77;
YENIOCAK, s. 142; GORMEZ, s. 104; aksi goriis igin bkz. OZYAKISIR, s. 222.

155 Onemli sebeple fesih hakki temelinde siirekli borg iligkileri bulunmaktadir. Ancak
bu hakka dair genel bir norm hukukumuzda bulunmamaktadir. Bu konuda bkz.
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suireli siirekli bir borg iliskisinin ifas1 sirasinda, ongoriilemeyen birtakim
sebeplerin ortaya ¢ikmasi nedeniyle borg iliskisinin temelinin ¢oktiigii
ve iliskiye devamin diiriistlitk kurali uyarinca beklenemeyecek oldugu
durumlar igin getirilen bir imkan olarak tanimlanmaktadir'®. Bu bag-
lamda TBK m. 331 hiikmii, islem temelinin ¢okmesi teorisine dayal: ola-
rak kira sozlesmesinin taraflarma onemli sebeplerle (hakli sebeplerle)
s0zlesmeyi sona erdirme imkan1 vermektedir'>’.

Stirekli borg iliskisi doguran kira sozlesmesinin 6nemli sebeple
olaganiistii feshi de uyarlama talep hakki gibi ahde vefa ilkesinin bir
istisnasini olusturmaktadir. Zira kira s6zlesmesinin kurulumundan son-
ra'®® sozlesmenin temeline iliskin sartlar 6ngoriilemeyen bicimde degis-
tiginden ve bu haliyle sozlesmenin ifas1 ve siirdiiriilmesi ¢ekilmez hal
aldigindan, 6nemli sebebi ileri siiren taraf mevcut kira s6zlesmesini vak-
tinden once ve ileriye etkili olarak sona erdirebilmektedir.

TBK m. 331 diizenlemesi, siirekli borg iliskilerinin dnemli sebeple
olaganiistii feshine yonelik genel bir kurala dayanmas: nedeniyle ¢atili
isyeri kira sozlesmeleri bakimindan da uygulama bulur'®. Dolayisiyla
sOzlesmenin her iki tarafi da somut olay 6zelinde sartlari olusmus ise
hiikme basvurabilir!e,

ALTINOK ORMANCI, Pinar: Siirekli Borg iliskilerinin Hakli Sebeple Feshi, Istan-
bul 2011, s. 96.

15 ALTINOK ORMANCI, 5.96.
157 GUMUS, s. 266; ARAL, s. 334; SAHIN, s. 340.

158 Kira sozlesmesinin baglangicinda mevcut olup da bilinmeyen 6nemli sebepler de
TBK m. 331'in kapsamindadir. Bkz. TANDOGAN, s. 231.

1% TBK m. 331"in her tiirlii kira s6zlesmesinde uygulanabilirligi konusunda bkz. Y.
6.HD, 27.10.2015, E. 2015/7331, K. 2015/9163 (Legalbank, E.T.: 05.03.2023). Bu hiik-
miin yiirtirligi 6353 Sayili Bazi Kanun ve Kanun Hiitkmiinde Kararnamelerde De-
gisiklik Yapilmasina Dair Kanun m. 53 ile kiracinin tacir sayildig: ve tiizel kisi ol-
dugu isyeri kiralar1 bakimmdan 1/7/2012 tarihinden itibaren 8 yil siireyle ertelen-
misgtir.

160 YAVUZ, s. 651; SAHIN, s. 338; Y. 6.HD, 27.10.2015, E. 2015/7331, K. 2015/9163 (Le-
galbank, E.T.: 05.03.2023); ETBK doneminde benzer sekilde bkz. TANDOGAN, s.
235; ETBK déneminde TBK m. 331 hiikmiiniin karsilig1 olan ETBK m. 264’{in kira-
layan bakimindan uygulanmayacagi hakkindaki goriis icin bkz. FEYZIOGLU, Fey-
zi Necmeddin: Bor¢lar Hukuku, Hususi Kisim, Aktin Muhtelif Nevileri, C.I, 4. Basi,
Istanbul 1980, s. 623. Bu aksi goriis 6570 Sayili GHKK'da tahliye sebeplerinin sinir-
landirilmis oldugu diisiincesine dayanmaktaydi. 6570 Sayili GHKK’da, ETBK'nin
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Hitkmiin uygulanma sartlar1 gegerli bir kira sozlesmesinin deva-
mint taraflari igin ¢ekilmez kilan 6nemli sebebin mevcudiyeti ve 6nemli
sebebe dayanan kiraci veya kiralayanin TBK m. 329’daki fesih siiresine
uyarak fesih bildiriminde bulunmasidir. TBK m. 331/II hitkmiinde kira
sOzlesmesinin sona erdirilmesine bagli olarak sozlesmenin diger tarafi-
nin ugradig1 zararin tazmin edilmesi amaciyla fesih bildiriminin parasal
sonuglarinin hakim tarafindan karara baglanmas: diizenlenmistir. Be-
lirtmek gerekir ki, sozlesmeyi sona erdiren tarafin diger tarafa tazminat
odemesi TBK m. 331’in (EBK m. 264’den farkli olarak'®') gegerlilik sartla-
rindan biri degildir'®2. Dolayisiyla fesih bildirimi ile birlikte tazminat
bedelinin ifasmin teklifi gerekmemektedir!®.

Kira iligkisinin devamin gekilmez hale getiren 6nemli sebebin var-
1g1 her somut olay 6zelinde diiriistliik kurali ve hakkaniyet cercevesin-
de degerlendirilir. Ozellikle kiraci ve kiralayan arasindaki menfaat
dengesi dikkate alinir'®®. Sosyal boyutlu oldugu kadar bireysel nitelikli
olaylar da 6nemli sebep tegkil edebilirler'®. Ayrica bu sebepler énceden
ongoriilebilir olmamalidirlar'®”. Diger yandan mevcut 6énemli sebebin,
kira iligkisinin devamini ¢ekilmez hale getirecek agirlikta olmas: gerek-
mektedir'®®. Bu anlatilanlar kapsaminda 6rnegin ekonomik kriz, savas,
deprem gibi sosyal boyutlu olaylar kira iligskisinin devamini ¢ekilmez
kilan 6nemli sebep olustururlar'®. Sozlesmenin sona erdirilmesine
imkan saglayan onemli sebepler, kiraci ve kiralayanin s6zlesmeye temel

uygulanmasina engel olusturacak bir hiikiim bulunmadig1 konusunda ayrica bkz.
Y. 3. HD, 17.10.2000, E.2000/8689, K.2000/9920 (Legalbank, E.T: 21.06.2023).

1ot ETBK m. 264 uyarinca tam tazminat 6denmedikge kiraci, kiralanani iadeye zorla-
namamaktaydi. Bu konuda bkz. TANDOGAN, s. 234 vd.

12 YAVUZ, s. 649.

18 YAVUZ, s. 649.

e GUMUS, s. 268.

165 ARAL, s. 334.

e GUMUS, s. 268 vd.

1 BURCUOGLLU, s. 288; GUMUS, s. 268.

168 Cekilmezlik unsurunun tespitinde yararlanilacak olgiitler igin bkz. AYDIN, s. 187
vd.

10 GUMUS, s. 269.
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saydiklari kisisel ve ekonomik kosullara iliskin de olabilir”*. Ornegin
ongoriilemeyen sekilde kirac1 bir memurun baska sehre atanmas1'”!; ki-
racinin saghk sorunlarmin kiralananin kullanimina engel olusturmas:
kirac1 bakimindan 6nemli sebep olusturabilir'”2. Kiralayan bakimindan
ise kiracinin sarkintilik, taciz vb gibi eylemleri”?; kiralayanin yan-
gin/deprem gibi ongoriilemeyen bir sebeple kiralanana acil ihtiyacinin
dogmasi kira s6zlesmesini sona erdirme imkani veren kisisel durumlar-
dandir'”4. Taraflarin ekonomik sartlarindaki ongoriilemeyen esash degi-
siklikler de onemli sebep teskil edebilir'”®>. Covid-19 salgini karsisinda
isyerlerinin kapatilmasma yonelik tedbirler, kirac1 bakimindan bu kap-
samda degerlendirilmistir'’. Kiralayan bakimindan ise bu tarafin eko-
nomik mahvina sebep olacak tiirden bir krizin ortaya ¢ikmasi veya isle-
min iktisadi temelindeki kosullarin esasli sekilde degismesi hal ve sart-
lara gore 6nemli sebep olusturabilir'”. Ancak kiralayan bakimindan salt
ekonomideki donemsel degisikliklerin'”®, kira azliginin'” veya yetersiz-
liginin'®® 6nemli sebep olusturmayacag1 kabul edilmektedir.

O halde 6nemli sebeple catili isyeri kira sozlesmesinin fesih bildi-
rimi ile sonlandirilabilmesi igin islem temelini olusturan kosullarin s6z-
lesmenin kurulumundan sonra esasl bigimde degismesi, bunun 6ngorii-
lemez olmasi ve bdylece sozlesmenin ifasinin ve devaminin ¢ekilmez hal
almasi gerekmektedir. Dolayisiyla TBK m. 331'in maddi sartlari, yukari-
da anlatilan s6zlesmenin uyarlanmasi kurumunun diizenleme buldugu

170 Kars. BURCUOGLLU, s. 288; GUMUS, s. 270.

171 Bkz. Y.6.HD, 27.10.2015, E. 2015/7331, K. 20159163 (Legalbank, E.T.: 05.03.2023).
172 GUMUS, s. 270; YAVUZ, s. 648.

173 GUMUS, s. 271; AYDIN, s. 193 vd.

74 TANDOGAN, s. 232; GUMUS, s. 270; GORMEZ, s. 194. Baskaca 6rnekler icin
YAVUZ, s. 648.

175 TANDOGAN, s. 232; YAVUZ, s. 648; AYDIN, s. 190. Taraflarin ekonomik duru-
mundaki degisikliklerin énemli sebep sayilip sayilmadiginin tartismali oldugu yo-
niindeki goriis i¢in bkz. SAHIN, s. 344.

176 BELLICAN, s. 417.

177 TANDOGAN, s. 232; YAVUZ, s. 648; AYDIN, s. 190.

78 GUMUS, s. 269.

179 Y. 3.HD, 22.05.1986, E. 1986/5195, K. 1986/5293 (Legalbank, E.T.: 04.03.2023).

180 Y. 13.HD, 4.03.2002, E. 2001/10836, K. 2002/2003 (Legalbank, E.T.: 04.03.2023).
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TBK m. 138 hiikmiiniin maddi sartlari ile 6nemli 6l¢itide Ortiismektedir.
Bu durum ise beraberinde su soruyu getirmektedir: Kiraci ve kiralayan
arasindaki sozlesme dengesini ongoriilemez bicimde bozan enflasyon
oranlarinin hizli ve asir1 artisinin, s6zlesmenin ifasin1 beklenemez kildig:
catili isyeri kira sozlesmelerinde TBK m. 138 hitkmiiniin uygulanabilirli-
gine verilen olumlu yanit'¥!, bu olaylarda TBK m. 331’in de uygulanabi-
lirligi sonucuna gotiiriir mii? Baska bir ifadeyle enflasyon oranlarinin
hizli ve asir1 artis1 nedeni ile kiralananin asir1 degerlendigi ve bunun
edimler arasinda dengesizlie neden oldugu iddiasindaki kiralayan,
TBK m. 138 ve TBK m. 331 arasinda se¢im yapabilir mi?

Bu soruya ancak TBK m. 331 ve TBK m. 138 arasindaki iliski agik-
lanmak suretiyle cevap verilebilir. Belirtmek gerekir ki, bu hiikiimler
arasindaki iligki tartismalidir. Mevcut gorisleri ti¢ bicimde 6zetlemek
miimkiindiir. Birinci goriigse gore TBK m. 331, TBK m. 138'in kira soz-
lesmeleri agisindan 6zel bir uygulamasini tegkil etmektedir!®2. Dolayisiy-
la TBK m. 331 uygulamada 6zellik arz eder. Ikinci goriise gére ise TBK
m. 138’in, TBK m. 331’e gore oncelikli oldugunun kabulii gerekmekte-
dir'®. O halde bu goriise gore uyarlama imkani varsa, TBK m. 331’e gore
kira sozlesmesinin feshine gidilemez!®. Son goriise gore ise TBK m. 331
ve TBK m. 138 arasinda yarisma s6z konusudur. Dolayisiyla taraf hangi
hiikmii lehine goriiyorsa, o hitkme basvurabilir'®. Ayrica 6gretiden iki
gortise 0zel olarak yer vermekte isabet bulunmaktadir. Burcuoglu, Yargi-
tay’in asir1 enflasyona bagh durum degisiklikleri karsisinda kira bedeli-
nin uyarlanmasi yoniindeki kararlarini énemli sebeple kira s6zlesmesi-
nin sona erdirilmesi olanagmin uygulama alanini daralttig1 diisiincesiyle
elestirmektedir'®. Sahin ise taraflardan birinin TBK m. 331’e dayanmasi

181 TBK m. 138’in uygulama bulabilmesi i¢in ayrica asir1 ifa giigliigiine diisen tarafin
borcunu ifa etmemis veya ihtirazi kayit ile ifa etmis olmas1 gerekir.

182 JNCEOGLU, s. 227.
183 BAYSAL, s. 416.

18 Y.3HD, 27.12.1982, E. 1982/5405, K. 1982/5501; BURCUOGLU, s. 294; BAYSAL, s.
416.

1855 GORMEZ, s. 197; AYDIN, s. 206; YENIOCAK, s. 181. Giimiis, iki hitkmiin sartlari-
nin ayni anda gergeklesmesi durumunda TBK m. 331 yerine TBK m. 138’e gidilebi-
lecegini ifade etmektedir. Bkz. GUMUS, s. 269.

186 BURCUOGLU, s. 293-294.
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karsisinda diger tarafin TBK m. 138 cercevesinde ¢ekilmezlik unsurunun
gerceklesmediginden bahisle uyarlama talep etmesi halinde, hakimin
feshin sartlarmin olusmadigini kabul ederek uyarlamaya hiikmetmesi
gerektigini savunmaktadir. Yazara gore sozlesmenin diger tarafinin
uyarlama talep etmedigi durumda ise yalniz TBK m. 331’in sartlarinin
olusup olusmadig1 yoniinde hiikiim kurulmalidir’®. Kanaatimizce TBK
m. 138’in, TBK m. 331"e gore oncelikli oldugu goriisiine iistiinliik tanin-
malidir. Kald1 ki, sozlesme lehine yorum ilkesi (favor contractus's®) ger-
¢evesinde miimkiin oldugunca s6zlesmenin ayakta tutulmas: esastir. Bu
nedenle enflasyon oranlarinin asir1 artisi, somut olay 6zelinde gatili isye-
ri kira sOzlesmesinin taraflari arasindaki sozlesme dengesini dngoriile-
mez bigimde bozsa dahi, TBK m.138 e gore bu kira sozlesmesinin uyar-
lanmas1 imkan: varken, TBK m. 331’e gore catili isyeri kira sozlesmesi

sona erdirilememelidir.

Bu konuda benzer bir tartisma Alman Medeni Kanunu (BGB, Biir-
gerliches Gesetzbuch) 313. ve 314. paragraflar1 arasinda bulunmaktadir.
Islem temelinin ¢okmesi baslikli BGB § 313, sozlesmenin temelinde bu-
lunan mevcut sartlarin sd6zlesmenin kurulumundan sonra esasli sekilde
degismesi ve bu ongoriilebilseydi, taraflarin s6zlesmeyi ya hi¢ kurmaya-
cagl ya da bagka bir igerikle kuracagi durumlarda sézlesmenin uyar-
lanmasmin talep edilebilirligini diizenlemistir. Uyarlamanin imkan
dahilinde olmadig1 hallerde ise hiikmiin 3. fikrasi son climlesi siirekli
sozlesme iligkilerinde fesih hakkina atifta bulunmustur. BGB § 314 ise
stirekli sozlesme iligkilerinin 6nemli sebeple feshini diizenleyen genel
normdur'®. Ozellikle BGB § 313/I1I c. son’da yer alan atif bu iki hiikiim

187 SAHIN, s. 346.

188 Bu ilkenin kismi hiikiimstizliitk yaptirimi ile baglantis1 hakkinda bkz. KIRKBE-
SOGLU, Nagehan: Tiirk Ozel Hukukunda Kismi Hiikiimsiizliik, Istanbul 2011, s.
100 vd.

18 Bu hitkmiin kira sozlesmeleri bakimindan karsiligi BGB § 543/I'dir. Tki hiikiim de
aym sekilde kaleme alinmistir. Buna gore edimler arasindaki dengeye bakildiginda
sOzlesme siiresi sonuna veya sdzlesmenin baskaca sebeplerle sona ermesine dek ta-
raflardan birinden (6zelikle bor¢ludan) sozlesme iligkisine devam etmesi beklene-
mez hal almigsa, bu taraf sozlesmeyi derhal feshedebilir. iki hiikiim arasmdaki iliski
icin bkz. KLEIN-BLENKERS, Friedrich: Nomos Kommentar, BGB Schuldrecht,
Dauner-Lieb, Barbara/Langen, Werner (Editorler), 2. Basi, Baden-Baden 2012, BGB §
543, N. 1.
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arasindaki iliskiyi tartisilir kilmaktadir. Baz1 yazarlarca bu iki hiikiim
arasinda yarisma oldugu kabul edilmektedir'®. BGB § 314’tin oncelikli
olarak uygulanacag1 yoniinde goriis de mevcuttur'. Baskaca goriise
gore iki hiitkmiin maddi sartlarinda ayrim yapilmali, sozlesmeye aykir1
davranistan kaynakli durum degisikliklerinde 314. paragraf uygulanma-
I, bunun disindaki tiim hallerde ise 313. paragraf uygulama bulmalidir.
Bu iki hiikmiin kesistigi somut durumlarda ise s6zlesmenin uyarlanma-
sia oOncelik taninmalidir'2. Kanun gerekcesinde ise stzlesmeye aykiri
olan ve olmayan davranislar bakimidan bir ayrim gozetilmeksizin BGB
§ 313’tin, BGB § 314’e 6nceliginden bahsedilmistir'®>. Dolayisiyla Alman
hukukunda s6zlesmenin uyarlanmasi imkani varken, stirekli borg iliski-
lerinin 6nemli nedenle feshedilemeyeceginin kabulii gerekir.

19  SCHULZE, Reiner: Nomos Kommentar, BGB Handkommentar, Schulze, Rei-
ner/Dorner, Heinrich/Ebert, Ina u.a., 6. Basi, Baden-Baden 2009, BGB § 314, N. 2.

1 Ornegin bkz. EIDENMULLER, Horst: “Der Spinnerei-Fall: Die Lehre von der
Geschiftsgrundlage nach der Rechtsprechung des Reichsgerichts und im Lichte der
Schuldrechtsmodernisierung”, Jura 2001, s. 824-832.

192 KREBS, Peter: Nomos Kommentar, BGB Schuldrecht, Dauner-Lieb, Barba-
ra/Langen, Werner (Editorler), 2. Basi, Baden-Baden 2012, BGB § 314, N.24.

195 BT-Drucksache 14/6040, s. 177; ayrica bkz. GRUNEBERG, Christian: Palandt
Kommentar zum BGB mit Nebengesetzen, Palandt, Otto (Editdr), 67. Basy,
Miinchen 2008, BGB § 313, N. 14.



Catili Isyeri Kira Sézlesmelerine Yiiksek Enflasyonun Etkisi | 1031

SONUC

Enflasyonun hizla ve agir1 yiikselmesi kira sozlesmelerini 6nemli
bicimde etkilemektedir. Zira taraflardan birinin kira bedelini 6demek
borcu altina girdigi bu sozlesmelerde bir taraftan miilkiyet hakki sahibi
kiralayanin para alacaginda deger kaybi riski bulunmaktayken; diger
taraftan kiracinin 6deme giiciinii yitirmesi muhtemeldir. Bu baglamda
sozlesmesel riskin nasil dagitilacagina iligkin ihtimallerin degerlendiril-
mesi gerekmektedir. Konut kiralar1 bakimidan kanun koyucu kiraciy:
yliksek enflasyona karsi korumay: se¢gmis ve yenileme dénemlerindeki
kira artislarina -asirilig1 tartismaya agik olmakla birlikte- smirlandirma
getirmistir. Ancak gatili isyeri kiralar1 bakimindan herhangi bir sinirlan-
dirma 6ngoriilmediginden, bu sozlesmelerin enflasyon karsisindaki aki-
beti kira bedelinin belirlenmesi baslikli TBK m. 344, asir1 ifa giligligii
baglikli TBK m. 138 ve kira s6zlesmesinin 6nemli sebeplerle olaganiistii
feshini diizenleyen TBK m. 331 gergevesinde degerlendirilmistir.

TBK m. 344/I ve II hiikiimleriyle yenilenen kira donemlerinde kira
artismna kiraci lehine getirilen smirlandirma -Temmuz 2020 itibariyle
kiracisi tacir veya tiizel kisi olsun olmasin- gatili igyeri kira sdzlesmeleri-
ni de kapsami alanina almaktadir. Catili igyerini kiralayan ve kiracisi
arasinda kira artis bedeline/oranina iliskin anlasma yapilmasi miimkiin-
diir. Ancak gerek bir yillik sozlesmelerde yenileme donemlerinde gerek
bir yildan uzun stireli s6zlesmelerde siiresi igerisinde yapilan artiglarda
TUIK'in verileri kapsaminda belirlenen tiiketici fiyat endeksindeki on iki
aylik ortalamalara gore degisim oran tist sinur tegkil etmektedir. Dolayi-
styla bu orani agar sekilde yapilan anlagsmalar kismi kesin hiikiimsiiz-
diir. Ancak yiiksek enflasyonlu dénemlerde bu oranin salt kendisi asir1
kalabilmektedir. Bu halde en azindan ictihat yoluyla TUFE'ye {ist sinir
getirilmesi degerlendirilmelidir. Bir yillik ¢atili isyeri kira s6zlesmesinde
taraflar arasinda yenileme donemine iliskin kira artis sartinin kararlasti-
rilmamasi ihtimalinde ise TBK m. 344/II uyarinca hakimden kira bedeli-
nin belirlemesini talep edilebilir. Ancak bu halde hakim TUFE sinir1 ya-
ninda kiralananin durumu ve hakkaniyet unsurlarin1 da dikkate almali-
dir. Bu kapsamda enflasyonun yiiksek seyrettigi donemlerde belirli 61-
ciide kiraci lehine indirim yapilmalidir. Ancak bir yildan uzun siireli
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sOzlesmelerde taraflar arasinda kira artis anlasmasinin bulunmadig:
durumda sozlesme siiresi icinde m. 344/II kapsaminda artis yapilamaz.
Bu halde kira bedelinde artis yapilmasi TBK m. 138 hiikmiiniin sartlari-
nin gerceklesmesine baghdir.

TBK m. 344/II1 kapsaminda gatili isyeri kira sozlesmesi taraflar
arasinda kira artis anlagsmasi olsun olmasin, bes yildan kisa siireli soz-
lesmelerde sozlesmenin baslangicindan itibaren bes yillik kira siiresinin
dolmasi ile ve beg yildan uzun siireli sozlesmelerde ilk yenileme done-
minden itibaren kira bedeli tespit davasi agilabilecegi kabul edilmelidir.
Kira bedelinin tespiti i¢in emsal kira bedelleri, kiralananin durumu, tii-
ketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim orani ve
hakkaniyet dikkate alinir. Enflasyonist donemler icin emsal kira bedeli
tespiti ozellik arz etmektedir. Emsal kira bedeli belirlenirken kiralananla
ayn niteliklere sahip bir yerin yakin donem kira bedelleri dikkate alin-
maktadir. Kira bedellerinin hizli ve asir1 yiikseldigi donemler igin ise
“yakin doénem” ifadesinin {i¢ yillik emsal kira ortalamas: olarak okun-
mas1 hakkaniyete uygun olur. Zira TBK m. 344/III kapsamindaki kira
bedeli tespit davasinda TBK m. 344/1 ve II'den farkl olarak TUFE dikka-
te alman kriterlerden yalnizca biri olup, tist smir tegkil etmemektedir.
Dolayistyla TBK m. 344/II'e gore hakimin kira bedelini TUFEnin iize-
rinde belirlemesi miimkiindiir. O halde emsal kira bedellerinin tiiketici
fiyat endeksinin iistiinde agir1 ve hizli arttign donemlerde, bu hiikmiin
yeni kira bedelleri dikkate alinarak uygulanmasi kiralayana olgiistiz bir
fayda saglanmasi olur.

Catil isyeri kira sozlesmelerinin TBK m. 138 genel hiikmii gerge-
vesinde yeni kosullara uyarlanmasi miimkiindiir. Somut soézlesmede
olumlu veya olumsuz uyarlama hiikmiiniin bulunmamasi sart: ile gatili
isyeri kira sozlesmesi kurulduktan sonra enflasyon grafiginde yasanan
asir1 ve hizl yiikselis, uyarlama talebine zemin hazirlayan esasl bir du-
rum degisikligi teskil etmektedir. Ongériilemezlik unsurunun degerlen-
dirilmesi bu konuda 6nem tagimaktadir. Ulkemizde enflasyonist krizle-
rin olagan oldugu ve bu sebeple 6ngoriilebilir mahiyet tasidiklar: diisii-
niilebilir. Ayrica isyeri kira sozlesmesinin taraflarindan en az birinin
mesleki veya ticari amagla hareket etmesi 6ngorii seviyesi konusunda da
soru igareti yaratmaktadir. Ancak ongoriilemezlik unsurunun mevcudi-
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yeti bakimindan her somut catili isyeri kira s6zlesmesi 6zelinde bir de-
gerlendirmeye ihtiya¢ bulundugundan, toptanci bir bakis agisi ile uyar-
lama yolunun kapali oldugu sdylenemez. Bu dogrultuda enflasyon gra-
figinin hizli ve asir1 yiikselisi ve ekonomik krizlerin, somut ¢atili isyeri
kira sozlesmesindeki edimler arasi dengeyi 6nemli Olgiide bozmasi ve
bu haliyle ifanin beklenmesinin diiriistliik kuralina aykirilik olusturmasi
miimkiindiir. Hizla ve asir1 yiikselen enflasyon, isyerlerinin satis dege-
rinde ve baslangi¢ kiralarinda artis meydana getirmektedir. Bu sebeple
catili isyeri kira sozlesmelerinin yeni kosullara uyarlanmas: talebi 6zel-
likle kiralayani ilgilendirir. O halde kiralayann ilgili isyerinin agsir1 de-
gerlendigini ve bunun karsisinda kira bedelinin diisiik kaldigini ispat-
lamasi halinde edimler arasindaki dengenin bozuldugunun kabulii ge-
rekir. Bu durum degisikliginin kiralayana yiikletilemeyecegine siiphe
yoktur. Ancak ek olarak kiralayanin, isyerini kiracinin yararlanmasina
birakma borcunu ihtirazi kayit ile siirdiirdiigiiniin tespiti aranir. Bu ko-
sullarin somut olayda beraberce mevcudiyeti halinde kiralayanin uyar-
lama talebinin kabulii gerekir ve bu ekseriyetle kira bedelinin tahammiil
edilebilir bir seviyeye yiikseltilmesi seklinde yapailir.

Catili igyeri kira sozlesmesinin devamini g¢ekilmez hale getiren
onemli sebeplerin ortaya ¢ikmasi halinde TBK m. 331 fesih bildirimi ile
kira sozlesmesinin sona erdirilmesi imkani vermektedir. Bu baglamda
TBK m. 331 ve TBK m. 138in ortak ozelligi sozlesme kurulumundan
sonra ortaya ¢ikan ongoriilemez degisikliklere karsi sozlesme taraflari-
nin korunmasidir. Bu iki hiikmiin maddi sartlar1 onemli Ol¢tide Ortiisii-
yor olsa da sozlesmesel dengeyi 6ngoriilemez bicimde bozan enflasyon
orani artisina karsi kiralayanin uyarlama imkani ile korunmasi yeterli
goriilmeli, bu imkan varken TBK m. 331’e gore isyeri sozlesmesi olaga-
niistii fesih bildirimi ile sona erdirilememelidir.
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