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Oz

Son yillarda iilkemizde yasanan enflasyon kira s6zlesmelerini 6nemli dl¢iide et-
kilemis ve kira bedellerinde kisa siirede biiyiik artislar yasanmistir. Konut kira-
s1s6zlesmelerindeki mevcut kiracilari bu artistan koruyabilmek adina gegici bir
diizenlemeyle yillik artis %25 ile sinirlandirilmistir. Bu simnirlamanin kati bir ge-
kilde uygulanmasi ise emsal kira bedelleri ile mevcut kira bedelleri arasinda bii-
yiik bir ugurumun olusmasina sebep olmustur. TBK m. 344/III uyarinca kira tes-
pit davasi ile emsal kira bedelinin belirlenebildigi hallerde bu sorun ¢oziilebil-
mektedir; fakat tespit davasi 5 yillik siirede agilabildiginden, daha éncesinde ya-
sanan sorunlarda etkili degildir. Kira s6zlesmelerinden dogan uyusmazliklarm
zorunlu arabuluculuga tabi tutulmasida bu uyusmazliklari bir 6l¢lide giderebil-
mektedir. Zira taraflarin anlagmasi sartiyla arabulucu kira artisini farkli bir
oranda belirleyebilmektedir. Fakat arabuluculuga ragmen anlagsmazligin ¢6zii-
lememesi de olasidir. Boyle bir durumda taraflar arasindabozulan edim denge-
sinin saglanabilmesi adina uyarlama davasina basvurulmasi akla gelmektedir.
Bu ¢alismaile mevcut hukuki diizenlemeler karsisinda TBK m. 138’in uygulanip
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uygulanamayacagi hususunda kapsamli bir degerlendirme yapilmasi amaglan-
magtir.

Anahtar Kelimeler

*Kira Bedeli *Kira Bedelinin Belirlenmesi ¢Kira Bedelinin Uyarlanmasi1 ®Asir1
ffa Giigliigii ®Uyarlama

AN ANALYSIS ON ADJUSTMENT CASE FOR INCREASING THE
RENT IN THE PRESENCE OF LEGAL LIMITATIONS ON RENT
INCREASE

Abstract

The high inflation in Tiirkiye in recent years has significantly affected lease agre-
ements, with huge increases on rents in a short time. To protect current lessees
from such increases, the Turkish government has put into force a temporary
regulation, which stipulates that the annual rent increase should be limited to 25
% inresidential leases for a certain period of time. The mandatory application of
this regulation causes a large gap between actual rents and imputed rents. This
issue can be normally solved by filing a case for determining the rent pursuant
to Artic-le 344/IIl of the Turkish Code of Obligations (TCO) in cases where
imputed rents can be determined; however, as the case for determining the rent
can be only filed after 5 years from the conclusion of the lease agreement, this
provision only applies to lease agreements concluded earlier than five years.
Disputes arising from lease agreements are also subject to compulsory mediation,
which can resolve such disputes to some extent. Because the mediator may
determine a higher amount than the rent increase stipulated by the said
regulation, provided that the parties agree on it. Nevertheless, the dispute, may
not be resolved by means of mediation. In this case, the parties may take action
by filing an adjustment case to restore the imbalance between the considerations
of them. The present study aims to make a comprehensive analysis on whether
or not TCO Article 138 can be applied in the presence of current regulations.
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GIiRiS

Ulkemizde son yillarda goriilen olaganiistii bir enflasyon sebebiyle
Tiirk parasmin yabana para karsisinda deger kaybetmesi, mal ve hizmet-
lerde biiyiik oranda ve siireklilik arz eden zamlarin ortaya ¢ikmasma ve
alm giictiniin onemli Ol¢iide diismesine neden olmustur. Bu sekilde
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stirekli artan fiyatlar, birikimini TL olarak yapan ve gelirini TL olarak elde
eden pek ¢ok kisiyi olumsuz yonde etkilemistir. Konut ve ¢atil igyeri ki-
ralarinda isebu olumsuz durumdan hem kiracilar hem de kiraya verenler
etkilenmis vebu kisiler arasinda ¢ok sayida uyusmazligin ortaya ¢iktigma
sahit olunmustur.

Kira bedeli artisi konusundaki meselelere kiracilar agisindan bakil-
diginda, kiraya verenlerin hukuki sinirlamalara ragmen yiiksek oran-
larda kira artist talep ettikleri goriilmiistiir. Ozellikle barmma ihtiyacin
karsilamak ve bulundugu sosyal ¢evreden uzaklagmak istemeyen kiraci-
larm, kiraya verenle husumet yasamamak admna bu artislar1biiytik 6l¢tide
kabul etmek zorunda kalmalari s6z konusu olmustur. Her ne kadar ka-
nunda belirtilen oranlariasan miktardakikira artislaridava edilebilir olsa
da kiraya veren ile uyusmazlk igerisinde olmak kiracilar tarafindan ¢ok
fazla tercih edilmemistir. Ayrica mevcutkira bedeline yiiksek oranda zam
yapilsa dahikisa siirede kira fiyatlarinin yeniden yiikselmesi, kiracilarm
gecimlerini saglayabilmeleri konusunda biiyiik endiseler duymalarma
sebep olmustur. Zira kira artis oraninin gelirlerindeki artistan daha yiik-

sek olmasi kiracilarm alim giictinii diisiirmiistiir.

Kira bedeli artis1 konusundaki meseleler kiraya verenler a¢isindan
degerlendirildiginde ise yiiksek enflasyonun bulundugu iilkede mal ve
hizmetlerdeki fiyat artiglarina yonelik tek sinirlama konut kiras: sozles-
melerinde olmustur. Baska herhangi bir gruptan boyle bir fedakarlik bek-
lenmemistir. Dolayisiyla diger mal ve hizmetlerin fiyatlar1 %25"in ¢ok
tizerinde artarken ve UFE-TUFE oranlari da oldukga yiiksek iken, konut
kiralarimdaki kiraya verenlerin belki de tek gelir kaynag olan kira ala-
caklarmdakibu smirlama onlarin alim giiciinii biiyiik ol¢iide etkilemistir.
Yukarida ifade edildigi tizere bu sinirlamalara ragmen kiraya verenler ta-
rafindan daha yiiksek oranda kira artis1 talep edildigi ve kiracilarca da
kabul edildigi de olmustur. Fakat yalnizca %25’lik artis oranimni kabul
eden ve gerekirse kiraya veren ile uyusmazlik halinde olmay1 goze alan
kiracilar da olmustur. Bu durum ise kira bedelinin emsal kira bedellerinin
¢ok altinda kalmasina sebep olmustur. Bu ¢alisma ile TBK m. 138e dayah
kira bedelinin uyarlanmasi davasinin, kira hukukuna iliskin mevcut dii-
zenlemeler karsisinda uygulanabilirligi ve sartlar1 detayh bir sekilde de-
gerlendirilecektir.
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I. KONUT VECATILIISYERI KIRALARINDA KIRA ARTISINA
ILISKIN MEVCUT DUZENLEMELERIN DEGERLENDIRIL-
MESI

Modern hukuk sistemlerinde son ytiizyilda etkili olan liberal devlet
anlayisindan daha sosyal bir hukuk anlayisma gecilmesi egilimi, Tiirk
Bor¢lar Kanunu'nun kanunlastirilmas: asamasinda da etkili olmus ve bu
anlayis daha ziyade kefalet, hizmet ve kira gibi sozlesmelerde kendini
gostermistir. Kira sozlesmelerinden ise 6zellikle konut ve ¢atiliisyeri ki-
ralarinda, kiracilarin sozlesmenin zayif tarafi oldugu kabul edilmis ve bu
sozlesmelerdeki kiracilar1 koruyucu diizenlemelere yer verilmistir. Mev-
cut kira sozlesmelerinde kira artisimnin belirlenmesini diizenleyen TBK m.
344 de bu yondeki diizenlemelerden biridir. S6z konusu diizenleme ile
kira artig oran1 “bir onceki kira yilimin tiiketici fiyat endeksindeki oniki ayhk
ortalamalara gore degisim oran” ile smirlandirilmistir ve kira bedelinin ya-
banci para ile kararlastirildigi hallerde ise bes yil ge¢gmedikge artis yapila-
mayacagi kabul edilmistir.

Konut ve catiliisyeri kirasi sozlesmelerinin toplumun genelini ilgi-
lendiren sozlesmeler olmalar1 sebebiyle, toplumsal diizenin saglanmasi
amaciyla, TBK m. 344’te yer alan bu sinirlamalarin yani sira kanunun yii-
rirliige girdigi tarihten bu yana da kira artis1 konusunda Devletin ve Ka-
nun koyucunun gesitli miidahaleleri olmustur. Ozellikle Cumhurbaskan-
ligr Kararnamesi ile kira bedelinin yabanci para ile kararlastirilmasimnmn
belirli istisnalar disinda yasaklanmasive TBK’ya eklenen ge¢ici madde ile
konut kiralarinda kira artis oranmnin yiizde yirmi beg ile sinirlandirilmasi
bu yondeki miidahalelerdir.

Kira artist konusundaki TBK m. 344 ve sonraki donemlerde gercek-
lestirilen diger sinirlamalar dikkate alindiginda, esasinda bir borglar hu-
kuku sozlegsmesi olan veirade 6zgiirligii ilkesinin uyguladig: kira sozles-
melerinde, s6z konusu 6zgiirliigiin oldukca smirlandirildigr goriilmiis-
tiir. Ozellikle enflasyonist ortamlarda, toplumu boylesine ilgilendiren
sozlesmelerde bu tiir siirlandirmalar ve Devletin ¢esitli miidahaleleri,
sosyal devlet ilkesi baglaminda bir anlamda uygun goriilebilir. Fakat bu
tiir miidahalelerde taraflarin menfaatleri arasinda makul bir dengenin
bulunmas;, bir taraftan asir1 bir fedakarlik beklenilmemesi de gerekmek-
tedir. Zira Anayasa geregince de temel hak ve hiirriyetlerden biri olan
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sozlesme Ozgiirliigiine iliskin smirlamalarin, Anayasa ile gelismeyerek,
kanunla yapilmasi, 6l¢iilii olmasi ve 6zglirliigiin 6ziine dokunmamasi ge-
reklidir’.

Kira artiglarina yiiksek enflasyon oranlari elbette etki etmistir; fakat
artiglarmn tek sebebi de bu degildir. Ozellikle bu durumu firsata cevirme
egilimindeki kisiler kira bedellerini gercek fiyatlarmin ¢ok tizerinde (fahis
olarak) belirleyerek, diger tasinmaz sahiplerinin de kiralarda artis yap-
malarma sebep olmuslar ve dolayh olarak emsal kira bedeli fiyatlarmm
artmasima sebep olmusglardir. Nitekim TUIK’in 2023 yili Aralik ay1 verile-
rine gore yillik TUFE orani %64,8 olarak hesaplanmisken; yillik kira artis
oranmin ise %95 oraninda oldugu goriilmiistiir. Bu oranlar degerlendiril-
diginde, enflasyon oranlarmin dahi iistiinde kira artis1 yapildig goriil-
mektedir?.

Kira bedellerindeki bu artis silsilesi konut ve isyeri kiralar1 piyasa-
sin1 olumsuz yonde etkilemis ve mevcut kiracilarin kira sozlesmelerine
yiiklii zamlar yapilsa dahi s6z konusu artig hizma yetisilebilmesi miim-
kiin olmamustir. Iste bu sebeplerle giiniimiizde, kiraya veren ve kiracilar
arasinda bugtinekadar goriilmemis surette kira bedeli anlagmazliklarior-
taya ¢ikmaya baglamustir.

II. KONUT VE CATILI iSYERi KiRALARINDA KiRA
BEDELININ BELIRLENMESINDE ASIRI iFA GUCLUGU
DUZENLEMESININ UYGULANIP UYGULANAMAYACAGI
SORUNU

A. Asin ifa Giigliigii Diizenlemesinin Uygulanmasinin TBK m.
344/IIl"iin ve Gegici m. 1’in (ve 2'nin) Dolanilmasi1 Anlamma
Gelip Gelmeyecegi Sorunu

Konut kiralarma iliskin olarak Tiirk Bor¢lar Kanunu ek maddeye
getirilen %25 oranindaki smirlama, 5 yillik siirelerle agilan kira tespit

1 ALTAS, Hiiseyin: “Kira Paras1 Artiglarinin Sinirlanmast”, AUHFD, C. 49, S. 1, 2000,
s. 106; SARI FIDAN: Ozlem, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedeli Artis
Oraninin Belirlenmesine Hi§kin Sinirlamalarm Degerlendirilmesi”, Y. 2023, S. 1, 2023,
s. 375.

2 Bkz. https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=T%C3%BCketici-Fivat-Endeksi-
Aral%C4%B1k-2023-49657&dil=1 (Erisim Tarihi: 13.03.2024).
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davasi disindaki tiim kira artigslarinda uygulanabilecek niteliktedir. TBK
m. 344/11I geregince hakim tarafindan kira bedelinin tespit edildigi du-
rumlarda ise emsal kira bedelleri, hakkaniyet gibi esaslar temel alinacak
olup, %25’lik smirlama ve TUFE orani burada uygulanmamaktadr.

Kiraya verenin beg yillik stirenin sonunda dava yoluyla kira bede-
lini zaten emsal kira bedeli oranina ¢ikarabilmesi miimkiinken daha 6n-
ceki bir zaman diliminde, hem de sosyal diizenin saglanmasi amaciyla
kira bedeli artismnin %25 ile siirlandirildig bir donemde, kira bedelinin
uyarlanmasmi talep etmesi ne kadar dogru olur? Uyarlamaya izin veril-
mesi bu iki hitkmiin dolanilmasi diger bir ifade ile kanuna kars1 hile an-
lamina gelir mi? Uyarlamanin sartlarmin degerlendirilmesinden 6nce bu

sorularm tartisilmasi ve cevaplandirilmasi gerekir.

1. Asir1 ifa Giicliigii Diizenlemesinin Uygulanmasinin TBK m.
344/IIl'tin Dolanilmasi1 Anlamina Gelip Gelmeyeceginin
Degerlendirilmesi

Asint ifa gligliigii sebebiyle kira bedelinin uyarlanmasi talebinin,
TBK m. 344/II'te yer alan kira tespit davasi diizenlemesini dolanmak
olup olmayacagmin tespitinde, kanun koyucunun séz konusu diizenle-
meleri koymaktaki amacmimn dikkate alinmasi gerekir. Zira TBK m.
344/1I'teyer alan diizenlemeile taraflarm bes yillik kira dénemlerinin so-
nunda kira tespit davast ile kira bedelini emsal kira bedeli oranina getire-
bilmelerine zaten izin verilmistir. Kanun koyucunun bu diizenlemedeki
amaci tespit edilerek, “Bu diizenleme ile taraflarin bes yildan 6nce emsal kira
bedelini talep edebilmeleri yasaklanmak mi istenmistir?” sorusunun cevaplan-
masi gerekir.

TBK m. 344/IV’te kira bedelinin yabanci para ile belirlendigi du-
rumlarda kira bedelinde degisiklik yapilamayacagi hususuna TBK m.
138’de yer alan “Agir1 ifa giicliigii” diizenlemesi ile istisna getirilebilecegi
kabul edilmistir®. Buradan her ne kadar Kanun koyucunun asir1 ifa giic-
ligii diizenlemesini, kira bedelinin yabanci para olarak karsilastirildig:

3 Yargitay'in bugiine kadarki uygulamasina bakildiginda TBK m. 183’e dayal1 uyar-
lama taleplerinin en ¢ok geldigi sdzlesmelerden birinin dévize endeksli kira s6zles-
meleri oldugu goriilmiistiir. Bkz. Y. 3. HD, 11.09.2019, E. 2017/14157, K. 2019/6526; Y.
3. HD, 11.09.2018, E. 2017/13096, K. 2018/8263; Y. 3. HD, 28.03.2019, E. 2017/6283, K.
2019/2753, (Legalbank Elektronik Hukuk Bankas).
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haller i¢cin ongordiigii goriilse de esasinda Kanunun tasarilastirildig: do-
nemde bugiinkii kadar biiyiik bir enflasyon ortaminin bulunmadigi da
gozden kagirilmamalidir. Kanaatimizce Kanun koyucu TBK'nin kanun-
lastirildig1 donemde, olasi enflasyon zamanlarindakira bedelinin yabana
para ile belirlendigi kira s6zlesmelerinde taraflardan birinin (6zellikle de
kiracinin) asir1 ifa giicliigli durumuna diisebilecegini ongormiis; kira be-
delinin Tiirk Lirasi olarak belirlendigi kira s6zlesmelerinde ise asir1 ifa
giicliigii durumunun yasanabilecegini ise goz ardi etmistirt. Dolayisiyla
kanunda her nekadar yalnizca kira bedelinin yabanci para ile belirlendigi
sozlesmeler agisindan asir1 ifa giigliigii hiikiimlerinin uygulanabilecegin-
den bahsedilmis olsa da bundan kira bedelinin Tiirk Lirasi olarak karar-
lastirildigr s6zlesmelerde asir1 ifa giicliigline bagvurulamayacagi anlanmu
¢ikarilmamahdir. Aksine Kanun koyucunun o dénemki sartlardaki dii-
stincesinin, enflasyon donemlerinde kira bedelinin taraflardan birinin
aleyhine olacak sekilde deger kaybetmesi halinde, bes yildan 6nce de ona
miidahale edilebilecegi oldugu diisiiniilmektedir.

2. Agin Ifa Giigliigii Diizenlemesinin Uygulanmasinin TBK
Gecici m. 1in (ve 2'nin) Dolanilmasi Anlamina Gelip
Gelmeyeceginin Degerlendirilmesi

Tiirk Borglar Kanunu'na 7409 sayih Kanun ile eklenen gecici m. 1
ile 11 Haziran 2022 ile 1 Temmuz 2023 tarihleri arasinda yenilenecek tiim
konut kirasi sozlesmelerinde kira bedeli artis orani %25 ile smirlandiril-
mistir. Daha sonra ise TBK’ya 7456 sayili Kanun ile eklenen gecici madde
2 ile yenilenen konut kiras1 sozlesmelerindeki %25lik kira artig orani s1-
nirlamasmin 1 Temmuz 2024’e kadar devam edecegi kabul edilmistir.

Tiirk Borglar Kanunu'na gecici maddeler ile eklenen, yenilenen ko-

nut kira sozlesmelerindeki kira artis oranina iligkin bu sinirlamalarm
amaciin sosyal kaygilar oldugu ve dolayisiyla bu diizenlemelerin kamu

4 Bu diizenleme daha ziyade kiracilar diisiiniilerek ele alinmigtir. Nitekim kira bedeli
yabanci para ile kararlastirildiktan sonra, yabanci paranin Tiirk liras1 karsisinda 6n-
goriilemeyecek orandabir deger kazanmas, kira bedeli 6deme yiikiimliiliigiiniin ki-
ract i¢in oldukga agir bir mali yiik olmasina sebep olmaktadir. Bu halde kirac1 bes
yilin sonunu beklemeden asir1 ifa giigliigii nedeniyle kira bedelinin uyarlanmasimu
talep edebilir. Bkz. KILICOCLU, Ahmet M. Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 4. Bas,
Ankara 2022, s. 285.
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diizeninin korunmasmi hedefledigi goriilmektedir. Bu diizenlemeler ile
Devletin sosyal devlet ilkesinden hareket ettigi ve kiracilar1 yliksek zam
oranlarindan korumayiamacladigi goriilmektedir. Bu tiir kaygilar ile kira
artisorani %25 ile smirlanmigken, kiraya verenin TBKm. 138’e dayaliola-
rak kira bedelinin uyarlanmasini ve bu dogrultuda kira bedelindeki yillik
artism %25’ten fazla olmasini talep etmesi kanuna karg: hile olmayacak
midir? Kanaatimizce bu degerlendirmeyi yaparken TBK m. 138’in pek
¢ok yoniiyle ele alinmasi gerekir. Soyle ki bu degerlendirilmenin yapil-
masimda Kanun koyucunun TBK m. 138’i koymaktaki amacimnm, TBK m.
138’in hukukiniteliginin, korumay1amagladigimenfaatlerin belirlenmesi

onem arz etmektedir.

Tiirk Borglar Kanunu m. 138’in gerekcesine gore, asir1 ifa giigliigii
baslikli bu diizenleme, sozlesmeye baghlik (ahde vefa) ilkesinin istisnala-
rindan biri olarak kabul edilen islem temelinin ¢okmesine iliskindir®. Bu-
radaki asir1 ifa gli¢liigtine dayanan uyarlama isteminin temelinde TMK
m. 2/I'deyer alan diiriistlitk kural bulunmaktadir. Adalet Komisyonu ra-
porunda ise Alman Medeni Kanunu'nun 313’tincii (BGB § 313) maddesi
temel alinarak olusturulan bu diizenlemenin, yalnizca ifa giigliigiine da-
yanan bir uyarlama talebini igerdigi; ifa gligliigii disindaki islem temeli-
nin ¢okmesine sebep olabilecek sebeplerin ise bu hiikme dayal olarak
uyarlamaya sebep olamayacag: ifade edilmistire. Ogretideki hakim go-
riise gore de TMK m. 138’e dayali olarak uyarlama istenilmesinin teme-
linde diirtistliik kuralnin bulundugu ve sartlarin degismesi sebebiyle,

5 S6zlesmenin kuruldugu andaki sartlar, politik, toplumsal, ekonomik vb. sebeplerle
zamanla degisebilir. Bu ise edimler aras1 miibadele iliskisinin bozulmasina neden
olabilir. Boyle bir durumda, edimlerin aynen ifa edilmesinin gerektiginin kabuli,
ahde vefa (s6zlesmeye baglilik) ilkesi ve onun fonksiyonu olan islem giivenliginisag-
lamak yerine, deyim yerinde ise, haksiz bir durumun giivenligini saglama fonksi-
yonu icra eder. Dolayisiyla denge bozulmasi ve ifa giigliigii durumlarinda s6zles-
meye miidahale edilmesi, s6zlesmeye baghlikilkesineaykirilik olusturmaz. Bkz. TO-
PUZ, Seckin: “Sozlesmenin Igerigine Miidahalenin Sozlesmeye Baglilik Ilkesine Ay-
kirilik Olusturup Olusturmadig1 Sorunu”, SUHFD, C. 19, S. 2, 2011, s. 287, 291.

6 TBK m. 138, Isvigre hukukunda da yer almayan ve Alman Medeni Kanununun 313.
Maddesi temel alinarak asir1 ifa giicliigiine dayali bir uyarlama hitkmiidiir. Asir1 ifa
glcliigiine dayanan bu diizenlemenin hukuki niteligine iliskin Alman hukukunda
gesitli goriisler ileri siiriilmiistiir. Bu goriisler hakkinda detayli bilgi igin bkz. TUN-
COMAG, Kenan: “Alman Hukukunda Borcun ifasinda Asir1 Giiglitk (Muamelenin
Temeli) ile Tlgili Objektif Goriisler”, IUHFM, C. 32, S. 2-4, 1966, s. 884-905.
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asir1 ifa gligliigiine diisen taraftanborcunu ifa etmesini beklemenin dii-
ristlitk kuralina uygun olmayacagi kabul edilmektedir”.

Kanaatimizce s6zlesme taraflar1 arasindaki dengenin korunmasim
amaclayan ve diiriistlitk kural temelinde olusturulan TBK m. 138 de TBK
gecicim. 1 ve 2 gibi kamu diizenine iliskin bir diizenlemedir. Hal boyle
olunca, sartlari olustugunda TBK m. 138’e dayali kira bedeli uyarlama ta-
lebinin ileri siiriilmesinin, TBK geg¢ici m. 1’i dolanmak olacag1 da kabul
edilemez. Ayrica 6gretide kanun koyucunun 6ngoriilemez ve s6zlesme
dengesini bozan bir miidahalesi olursa uyarlamanin istenebilecegi kabul
edilmektedir®. Bu kapsamda Borglar Kanunu'na gegici bir madde ile geti-
rilen ve yenilenen kira s6zlesmelerindeki kira artislarmi %25 ile smirlayan
diizenleme, sozlesme dengesini kiraya veren aleyhine bozabilecek nite-
likte oldugu igin bu sdzlesmelerde uyarlama s6z konusu olabilmelidir®.

7 EREN, Fikret/ DONMEZ, Unsal, Eren Borclar Hukuku Serhi, C. III, m. 83-206, Ankara
2022, s. 2582; FEYZIOGLU, Feyzi Necmeddin, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C.
II, 2. Basi, Istanbul 1977, s. 481-482; ANTALYA, Gokhan, Marmara Hukuku Yorumu
Bor¢lar Hukuku Genel Hitkiimler, C. V/1-3, 2. Basi, Ankara 2019, s. 320; OCUZMAN,
M. Kemal/OZ, M. Turgut, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C. 1, 18. Bas, Istanbul
2020, s. 605; iNCEOCLU, Mehmet Murat, Kira Hukuku, C. II, istanbul 2014, s. 163;
TERCIER, Pierre/PICHONNAZ, Pascal/DEVELiOCLU, H. Murat, Bor¢lar Hukuku
Genel Hiikiimler, Istanbul 2020, s. 346; ARAT, Ayse, Sozlesmenin Degisen Sartlara
Uyarlanmasti, Ankara 2006, s. 18; TILE, Latif, Uyarlama Sebebi Olarak Asir1 ifa Giig-
lagii, Ankara, 2021, s. 228; GZYAKISIR, Ozkan, Konut ve Catili 1§yeri Kira Sozleg
melerinde Kira Bedeli, Ankara 2019, s. 233; CAVDAR, Pelin/KARACA, Aybiike:
“Tiirk Hukukunda Asir1 ifa Giigliigii ve Toplu Is Sozlesmesine Uygulanabilirligi”,
MUHF - HAD, C. 23, S. 3, Prof. Dr. Biilent Tahiroglu' na Armagan, 2017, s. 621; Bir
diger goriise gore ise islem temelinin ¢okmesininmutlaka TMK m. 1, 2 ya da TBK m.
480 kurallarindan herhangi birine dayandirilmas: zorunlu degildir. Temelinde s6z-
lesme adaleti diisiincesi bulunan islem temelinin ¢dkmesi kurami, birden fazla ku-
raldan hukuki/toplu kiyas yoluyla {iretilmis genel bir hukuk ilkesidir. Bkz. SERO-
ZAN, Rona/BAYSAL, Basak/SANLI, Kerem Cem, Serozan Bor¢lar Hukuku Genel
Boliim: Ifa, ifa Engelleri, Haksiz Zenginlesme, Istanbul 2022, s. 370, dn. 157.

8 BAYSAL, Basak, S6zlesmenin Uyarlanmasi, 4. Basi, Istanbul 2020, s. 257.

9 Tiirk Borglar Kanunu gecici madde 1 ile getirilen ve yenilenen kira sdzlesmelerinde
kira artisin1 %25ile sinirlayan diizenlemenin 6l¢iisiiz bir sinirlama niteligi tasidigi ve
kiraya veren ile kiraci arasinda bulunmasi gereken adil dengeyi kiraya veren aley-
hine makul karsilanamayacak bir oranda bozdugu yoniinde bkz. SARI FIDAN, s.
372.
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B. Asin ifa Giigliigiine Dayali Uyarlama Davasimin Sartlarmm

Kira Sozlesmeleri A¢isindan Degerlendirilmesi

Asirtifa gligliigii sebebiyle islem temelinin ¢okmesi halinde, hakim-
den sozlesmeye miidahale ederek edimler arasindaki dengeyi degisen
sartlara uyarlamas talep edilebilmektedir'®. Bu nitelikteki davalar uygu-
lamada “uyarlama davas:” olarak ifade edilmektedir. S6zlesmenin uyar-
lanmasinda amag, taraflarin menfaatleri géz oniinde bulundurularak,

edimlerin ifasmin beklenebilirliginin yeniden saglanmasidir!!.

Kira bedelinin uyarlanmast hem kirac1 hem de kiraya veren tarafm-
dan talep edilebilmektedir. Kirac1 degisen sartlar sebebiyle kira bedelinin
indirilmesi; kiraya veren ise artirilmasi igin uyarlama talebinde buluna-
bilmektedir. Giintimtiize kadarki uygulamada kira bedelinin uyarlanma-
sina iliskin ag¢ilan davalarmn genellikle kira bedelinin yabanci para ile ka-
rarlastirildigy kira sozlesmelerindeki kiracilar tarafindan agildigma rast-
lanmistir. Yakin zamandaki davalarda ise 6zellikle isyeri kiracilarmm,
Covid 19 sebebiyle ortaya cikan idari yasaklar neticesinde kiralanar
amaclanan 6l¢iide kullanamamalarma bagl olarak kirada indirim tale-

binde bulundugu uyarlama davalar1 agirhik gostermistir!?.

Sozlesmenin degisen sartlara uyarlanabilmesi, diger hukuk sistem-
lerinde oldugu gibi TBK’da da siki sartlara tabi tutulmustur'®. Nitekim

10 Edimler arasindaki dengenin bozulmasi sebebiyle TBK m. 138’e dayal1 bir uyarlama
talebinin s6z konusu olabilmesi i¢in mutlaka tam iki tarafa borgyiikleyen bir s6zles-
menin mevcudiyeti gerekir. Bkz. ANTALYA, s. 317.

11 TOPUZ, Seckin, Tiirk- Isvicre ve Alman Bor¢lar Hukukunda Denge Bozulmasi ve ifa
Glgliigii Durumlarinda Sozlesmeye Miidahale, Ankara 2009, s. 322; OZYAKISIR, S.
249.

12 Y.3.HD, 01.11.2022, E. 2022/2200, K. 2022/8401; Y. 3. HD, 04.06.2021, E. 2021/3452, K.
2021/6001; Y. 3. HD, 23.11.2021, E. 2021/6159, K. 2021/11839; Y. 3. HD, 23.11.2021, E.
2021/6230, K. 2021/11840; Y. 3. HD, 04.06.2020, E. 2021/3452, K. 2021/6001, (Legalbank
Elektronik Hukuk Bankast).

13 Yargitay 13. Hukuk Dairesinin 13.06.2014 tarihli bir kararinda bu siki sartlar detayh
bir sekilde ifade edilmistir: “TBK m. 138 hiikmiine gore; sozlesme taraflarindan birinin
hdkime yapacagi basvuru iizerine talep dogrultusunda bir karar verilebilmesi icin asagidaki
sartlar bulunmalidr.
1)Sézlesme kurulduktan sonra, taraflarm edimleri arasindaki denge, borcludan sonuclar:
yiiklenmesi istenemeyecek kadar biiyiik dlgiide bozulmus olmalidir. Sayet asir1 ifa giicliigii
sozlesme kuruldugu sirada da mevcut olup sadece taraflarca bilinmiyorsa, bu TBK m. 138
hiikiimlerine degil, sartlar1 varsa yamima (TBK m. 30 vd.) hiikiimlerine gore iptale konu
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Yargitay da uyarlamay1 “istisnai, tali ve yardimci nitelikte” kabul etmekte
ve kosullarin degistigi her durumun uyarlamanin miimkiin olmadigimu
ifade etmektedir'4. TBK m. 138 geregince uyarlama talep edilebilmesinin
dort sartt bulunmaktadir. Bu sartlar sunlardir:

¢ Uyarlama talebinde bulunandan kaynaklanmayan olaganiistii bir
durum mevcut olmahdir.

¢ Uyarlama talebine konu olan olaganiistii durum, sozlesmenin ya-
pildig1 sirada taraflarca 6ngoriilmemis ve ongoriilmesi de beklenmeyen
bir durum olmahdir.

¢ Olagantistii durum s6zlesmenin yapildig: sirada mevcut olgular,
kendisinden ifanin istenmesini diiriistliik kurallarina aykir1 diisecek de-
recede borg¢lu aleyhine degistirmis olmalidur.

olabilir. Sonradan ortaya ¢cikan ifa giicliigiiniin, mutlaka borclunun ekonomik olarak mahvina
veya agiw zararma yol acacak olmast gerekmez. Maddede, “kendisinden ifanin istenmesinin
diiriistliik kurallarina aykir: diisecek derecede bor¢lu aleyhine degistirir” olmasi yeterli goriil-
miistiir. Elbette bu degerlendirmede, karsi tarafin durumu da goz oniine alinacaktir.

2)Edimlerin dengesindeki degisiklik sozlesme yapilirken 6ngoriilemeyen ve ongoriilmesi de
beklenmeyen (Savas, ekonomik kriz, devaliiasyon, tabii afetler, ithal ve ihra¢ konusunda geti-
rilen yasak ve tahditler gibi) olaganiistii bir durumdan ileri gelmelidir. Bu husus da “Empre-
vizyon” olarak ifade edilebiliv. Maddede her ne kadar “taraflarca ongoriilmeyen” denmisse de
olaganiistii olgunun sézlesme kurulurken sadece asir1 ifa giicliigiine diisen taraf acisindan
ongériilemez olmast yeterli sayimalidir. Agiri ifa giicliigiine diisenin bu durumu sozlesme
yapilirken ongormedigini ispat etmesi yetmez, bu durum onun icin “6ngoriilmesi beklene-
mez” olmalidir. Kendib6zensizligi veya dikkatsizligi sebebiyle bu olguyu dngdrememisse, 138.
maddeden yararlanamayacaktr.
3)Asir1 ifa giicliigii yaratan olgu bor¢ludan kaynaklanmamalidir. Olgunun kendisinin borg-
ludan kaynaklanmamas: yanmnda, bunun aswr1 ifa giicliigii yaratmast da borcludan kaynak-
lanmamalidir.
4)Edimler heniiz ifa edilmemis olmalidir. Kural olarak ifada bulunduktan sonraagirt ifa giic-
liigiinden soz ederek uyarlama veya sozlesmeden dinme yollarma basvurulamaz. Ancak,
bor¢lu dogan haklarmn sakl tutarak ifada bulunmussa, ifadan sonrada bu haklarmi kullana-
bilecektir. Bu takdirde, uyarlamanin sonucuna gore veya sozlesmeden donme halinde, ifa et-
mis bulundugu edimi sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore kismen veya tamamen geri is-
teyebilecektir.” Bkz. Y. 13. HD, 13.06.2014, E. 2013/16898, K. 2014/18895, (Legalbank
Elektronik Hukuk Bankast).

14 Y.3.HD, 15.02.2017, E. 2017/1407, K. 2017/1427;Y. 6. HD, 12.05.2015, E. 2014/6666, K.
2015/4582; YHGK, 18.11.1998, E. 1997/13-810, K. 1998/835, (Legalbank Elektronik Hu-
kuk Bankast).
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¢ Bor¢lu borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin asir1 dlgiide glicles-
mesinden dogan haklarini sakh tutarak (ihtirazi kayitla) ifa etmis olmali-
dur.

1. Uyarlama Talebinde Bulunandan Kaynaklanmayan
Olaganiistii Bir Durumun Varlhig:

a. Genel Olarak

Kanunda yer alan “olaganiistii” ifadesinin ne sekilde anlagilmasi ge-
rektigi hususunda ogretide iki farkl goriis bulunmaktadir. Bir goriise
gore TBK 138 ancak sosyal felaket boyutundaki olaganiistii hallerde uy-
gulanabilir’®. Bizim de katildigimiz diger bir goriise gore ise sonradan or-
taya ¢ikan durumun, toplumun tamamaini etkileyen deprem, sel, salgm,
hastalik, ekonomik kriz gibi bir felaket niteligi tasimasma gerek yoktur;
yalnizca sozlegsmenin taraflari bakimindan olaganiistii nitelikte bir degi-
siklik yagsanmasi yeterlidir'e.

Kanunda agkea ifade edildigi iizere sozlesmenin ifasini etkileyecek
olaganiistii durum sozlesme kurulduktan sonra ortaya ¢ikmis olmahdir;

15 OGUZMAN/QZ, s. 607; GUMUS, Mustafa Alper, “Yeni” 6098 Sayili Tiirk Borglar
Kanunu'na Gore Kira S6zlesmesi, Istanbul 2012, s. 84; KAPLAN, Ibrahim, Hikimin
Sozlesmeye Miidahalesi, 3. Basi, Ankara, 2013, s. 140.

16 BAYSAL, s. 249, 254; OZYAKISIR, s. 239; CAVDAR/KARACA, s. 624; INCEOGLU,
s. 167; TILE, s. 131; TUZUNER, Ozlem/OZ, Kerem: “Asir1 ifa Giigliigiine fliskin ic-
tihat Incelemesi”, ABD, Y. 2015, C. 73, S. 3, s. 459; KAYA, Ummiihan, S6zlesmenin
Uyarlanmasinda Sonradan Degisen Sartlar ve Ongoriilemezlik flkesi, MUHF-HAD,
C.22,S. 3, Cevdet Yavuz’a Armagan C. II, 2016, s. 1582; PAK, Elif, Tiirk Borglar Ka-
nununda Asiri ifa Glgliigii, Ankara 2020, s. 84. Hatta 6gretide bu durum “sézlesmenin
kurulmasindan sonra ortaya ¢cikan degisikligin olaganiistii olmasma da gerek yoktur; islem
temeli olugturan durumlarailiskin beklenmedik (siirpriz) bir olay olmas: yeterlidir” seklinde
de ifade edilmektedir. Bkz. KRAMER, Ernst A./BRUNO, Schmidlin, Berner Kom-
mentar, Allgemeine Einleitung in das schweizerische Obligationenrecht und Kom-
mentar zu Art. 1-18 OR, Band V1/1/1, Bern 1986, Art. 18, N. 350-352, YILMAZ, Siiley-
man: “Dovize Endeksli Tiiketici Kredilerinde Uygulama Sorunu ve Yargitay’in Ba-
kis1”, AUHFD, C.59, S. 1, 2010, s. 138-139; YENIOCAK, Umut, Kira Bedelinin Belir-
lenmesi Kira Tespit ve Kira Uyarlama Davalari, 3. Basi, Ankara 2023, s. 162; GOR-
MEZ, Mustafa, Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinde Kira Bedelinin Belirlen-
mesi ve Uyarlanmasi, Istanbul 2019, s. 150; SEROZAN/BAYSAL/SANLI, s. 370-372.
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eger soz konusu durum sozlesmen kuruldugu sirada zaten mevcutsa bu
hiikme dayanilmasi miimkiin degildir!”.

Sozlesmenin uyarlanabilmesi icin, TBK m. 138’de vurgulandig
tizere, uyarlamay1 gerekli kilan olaganiistii durum, uyarlamay isteyen
taraftan kaynaklanmamalidir. Bu ifadenin uyarlamayi talep edenin kusu-
runun bulunmamasindan ziyade, onun etki veya risk alanma iliskin bir
durumdan kaynaklanmamasi gerektigi seklinde anlasilmasi daha uygun-
dur's. Zira her sozlesmenin dogasmda az ya da ¢ok risk bulunur ve bu
dogrultuda sozlesmenin taraflari sozlesmenin degismesine iligkin yasal
ve sozlesmesel belirli riskleri {istlenirler. Bu kapsamda {tistlenilen risk
kapsamimna giren degisikliklerin ongoriilmesi ve katlanilmasi gerektigi
kabul edilmektedir'®. Ozellikle sézlesmenin dogast riske borglunun kat-
lanmasin1 hakh kiliyorsa, sozlesme kurulduktan sonra degisen sartlar

sozlesmenin uyarlanmasmni gerektirmez?. Uyarlama i¢in edim karsi edim

17 Boyle bir durumda olsa olsa saik hatasina diisiildiigii iddia edilebilir. Bkz. INCE-
OGLU, s. 167; SEROZAN/BAYSAL/SANLI, s. 370; GUMUS, s. 87-88; OZYAKISIR,
s. 237; OGUZMAN/OZ, s. 606; YAVUZ, Cevdet/ACAR, Faruk/OZEN, Burak, Borc-
lar Hukuku Dersleri (C)zel Hiiktimler), 16. Basi, Istanbul, 2019, s. 308.

15 Bkz. SEROZAN/BAYSAL/SANLI, s. 370-371; INCEOGLU, s. 169; OZYAKISIR, s.
243; GUMUS, s. 85; BAYSAL, s. 289; DOGAN, Giilmelahat: “Asir1 ifa Giigliigii Ne-
deniyle Sozlesmenin Degisen Kosullara Uyarlanmasi”, TBB Dergisi, S. 111, 2014, s.
22; AYBAY, Memet Erdem: “Stzlesmenin Degisen Kosullara Uyarlanmasi (Yargitay
Hukuk Genel Kurulu Karari incelemesi)”, MUHE-HAD, C. 22, S. 3, Cevdet Yavuz’a
Armagan C. L, 2016, s. 335. Kusur olarak kabul eden goriisler icin bkz. OGUZ-
MAN/OZ, s. 607; EREN, Fikret, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 9. Basi, Ankara
2021, s. 415; ARAL, Fahrettin/AYRANCI, Hasan, Borclar Hukuku Ozel Borg Hig,kileri,
14. Basi, Ankara 2021, s. 304; EREN/DONMEZ, s. 2593; ARAT, s. 135; TILE, s. 137
vd.; KAPLAN, s. 143. Yargitay Hukuk Genel Kurulu da kanunda yer alan “kaynak-
lanmayan” ifadesini pek ¢ok kararinda uyarlama talebinde bulunan kisinin kusuru-
nun bulunmamasi olarak kabul etmistir. Bkz. YHGK, 12.11.2014, E. 2014/13-1614, K.
2014/900; YHGK, 27.01.2010, E. 2010/14-14, K. 2010/15, (Legalbank Elektronik Hukuk
Bankast). Topuz’a gore de TBK m. 138'de yer alan “kaynaklanmayan” ifadesinden
borglunun kusurlu olmamasi gerektigi anlasilmaktadir. Ancak bunun kabulii isabetli
degildir. Dolayistyla “kaynaklanmayan” ifadesinin yerine “bor¢lunun sorumlu tutulma-
dig1” seklinde bir ifade daha uygun olurdu. Bkz. TOPUZ, S6zlesmeye Miidahale, s.
272.

19 BERNERKOMMENTAR/KRAMER, Art 18, N. 334, SEROZAN/BAYSAL/SANLI, s.
371; KAYA, s. 1589-1590.

20 QOrnek olarak fiyatlarin ok degisken oldugu pazarlar veya spekiilatif pazarlarda ya-
pilan islemler gosterilebilir. Bkz. TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s. 348;
GULEKLI, Yesim: “Agir1 ifa Glgliigii ve Alacaklinin Tasavvurunun Bosa Cikmast
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dengesinin yikilmasi;; mantik kurallari uyarmca bir riski borgluya birak-
manin artik miimkiin olmamas: gerekir.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu ise bu sarty, taraflardan kaynaklan-
mayan bir “dis olay” m bulunmasi gerektigi seklinde ifade etmistir?!. Ger-
cekten de sonradan ortaya ¢ikan degisikligin sozlesme dis1 unsurlarda ol-
mast gerekli olup, sozlesmenin icerigine dahil olan unsurlarda meydana
gelen degisikliklerde TBK m. 138 uygulanmaz?2.

b. Kira S6zlesmeleri Yoniinden Degerlendirilmesi

Kira sozlegsmeleri acisindan degerlendirildiginde ise uyarlamayi ge-
rekli kilan durumun, uyarlamayi talep eden kiraya verenin ya da kiraci-
nin etki ve risk alanina iliskin bir durumdan kaynaklanmamasi gerekir.
Yiiksek enflasyona bagli uyarlama talepleri bu yoniiyle diistiniildiiglinde
enflasyon ne kiraciya ne de kiraya verene yiiklenebilir bir durumdur. Do-
layisiyla her iki tarafm da bu sebeple uyarlama talebinde bulunabilmesi
mimkiindiir.

Kira bedelinin uyarlanmasi hususunda iilkemizde ¢ogunlukla enf-
lasyon sebebi etkili olsa da bunun disindaki durumlar da uyarlamaya se-
bebiyet verebilir. Ornegin kira bedelinin, kiralanan yerin degerinin ve bu
bolgedeki kiralarin sozlesmenin kurulmasmndan sonraki degisiklikler so-
nucunda diisiik kalmasi da kira bedelinin uyarlanmasin1 gerektirebilir?3.
Nitekim Yargitay kararma konu olan bir okul kantininin kiralanmasi 6r-
neginde, yayimlanan bir genelge ile okul kantinlerinde gazli icecek, cips
vs. satisinin yasaklanmasi ve okul mevcudunda meydana gelen azalma

Halinde Islem Temelinin Cokmesi Ogretisi”, Istanbul Universitesi Mukayeseli Hu-
kuk Arastirmalar1 Dergisi, C. 15, S. 18, 2011, s. 51.

21 Bkz.YHCK, 05.10.2022, E. 2020/687, K. 2022/1259, (Legalbank Elektronik Hukuk Ban-
kast).

22 Bu durumlarda ya ifaimkansizlig1 ya daborcunifa edilmemesi durumu sz konusu
olur. Kira bedelinin uyarlanmasi genellikle kira bedelinin yabanci para ile belirlen-
digi hallerde asir1 kur farkinin olusmasi, sonradan getirilen hukuki yasaklar, doga
olaylar1 gibi disaridan kaynaklanan sebeplere dayandirilmaktadir. Bkz. OZYAKI-
SIR, s. 238.

23 ANTALYA, s. 318.
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sebebiyle kantin cirosunun diigsmesi, uyarlama nedeni olarak kabul edil-
mistir?4,
2. Ongoriilemezlik

a. Genel Olarak

Hakimden uyarlama talebinde bulunulabilecek olaganiistii duru-
mun, sozlesmenin kurulus asamasinda, taraflarca 6ngoriilmemis ve on-
goriilmesi de beklenemeyen bir durum olmasi gerekir. Kelime anlamai ile
ongorti, bir isin ilerisini kestirme veya bir isin nasil bir yol alacagmi 6énce-
den anlayabilme ve ona gére davranma anlamma gelmektedir2s. Ongorii-
lemezlik ise kisinin hayatm olagan akisinda goz oniine almakla ytikiimlii
olmadig1 durumlari ifade etmektedir2s. Ongoriilemezligin tespitinde ob-
jektif ongoriilebilirligin esas alinmasi gerektigi yoniindeki goriise gore,
gerceklesen risk kisinin ilgili oldugu is g¢evresinde sdzlesme kuruldugu
sirada ortalama, makul ve dikkatli bir kisinin 6ngorebilecegi nitelikte ise,
sozlesmeye TBK md.138 geregince herhangi bir miidahalede bulunula-

maz?’.

Ongoriilemezlik ilkesi sdzlesmelerin uyarlanmasmnda en temel ve
kilit noktay1 olusturmaktadir. Ongoriilemezlik sartinin gergeklesip ger-
ceklesmediginin belirlenmesinde ne ¢ok kati ne de ¢ok esnek davranil-
masi gerekir. Zira bu sartin tespitinde fazla esnek davranildigimnda ahde
vefa ve hukuki glivenlik ilkeleri fazlasiyla ihlal edilmis olur; fazla kati bir
tuttum sergilendiginde ise ozellikle ticari iligkiler biiyiik sekteye ugrar.
Dolayisiyla hakimin her istisnai olay1 ongoriilemez olarak kabul etme-
mesi, ancak ongoriilemezlik i¢cin de kati smirlar koymamas: yerinde
olur?s,

Taraflar sozlesmenin kurulusundan sonra ortaya ¢ikabilecek du-

rumlari 6ngorebiliyorlarsa bu durumda s6zlesmenin uyarlanamayacag
esas alinmaktadir. Zira bu halde taraflarin degisen sartlara iliskin riskleri

24 Y. 3. HD, 15.02.2017, E. 2017/1407, K. 2017/1427, (Legalbank Elektronik Hukuk Ban-
kast).

25 TDK Sozliigii (sozluk.gov.tr), (Erisim Tarihi: 13.03.2024).

2 ARAT, s. 106; KAYA, s. 1583; GULEKLI, s. 48.

27 CAVDAR/KARACA, s. 625; AYBAY, s. 329, 331.

3 Ongoriilemezlige etkieden unsurlar hakkinda detayli bilgi icin bkz. BAYSAL, s. 270
vd.; KAYA, s. 1585 vd.
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uistlenmis olduklari kabul edilir ve mevcut sozlesme hiikiimleri degisen
sartlarda da uygulama bulur?. Ozellikle sdzlesmenin kurulus asama-
sinda, taraflarca s6zlesmeye eklenen uyarlama kayitlari, 6ngoriilemezlik
sartinin olusmadig1 yoniinde kararlarin verilmesine sebep olabilmekte-
dir.

Taraflar, sozlesmenin kurulusu esnasinda ongortilebilir nitelikteki
bir durumu 6ngdrmemisler ise bu taraflara isnat edilebilir bir durum ol-
dugu icin uyarlama s6z konusu olmaz?*. Sozlesme kurulduktan sonra or-
taya ¢ikan bir durumun 6ngoriilebilir olup olmadiginin tespitinde dii-
ristliik ilkesi esas almir. $oyle ki normal sartlarda, diirtist ve makul bir
insanin 6ngorebilecegi veya dngdrmesi gereken degisikligin beklenmedik
oldugu kabul edilemez?'.

Ogretide hakli olarak, olaganiistii durumun gerceklesip gercekles-
meyeceginin ongoriilemezliginden ziyade bu durumun sézlesmeye etki-
sinin ongoriilemezliginin dikkate alinmasi gerektigi kabul edilmektedir.
Dolayistyla 6ngoriilemezlik degerlendirmesi yapilirken, sézlesmenin ku-
rulmasi anindaki kosullar dikkate alinarak, durumun 6ngoriilemezligi
degil, degisen durumun s6zlesmeye etkisinin 6ngoriilemezligini aramak
gerekir®2. Buna gore sozlesme kuruldugu sirada, taraflarca uyarlamaya
sebep olan olaganiistii durumun gergeklesebilecegi muhtemel goriilse de
sonuglarmin bu denli agir olacagi tahmin edilemiyorsa yine de uyarlama
talep edilebilir. Bu kapsamda hakim nelerin Ongoriilebilir olup

29 BERNERKOMMENTAR/KRAMER, Art 18, N. 340; KAYA, s. 1583.

30 ARAT, s. 106; BAYSAL, s. 261-262; OZYAKISIR, s. 240. Roma hukukunda giinii-
miize kadar ulasan “hi¢ kimse kendi kusurunadayanarak hak talep edemez (Nemo anditur
propriam turpitudinem allegans”) ve “hak arayan kimsenin ellerinin pak olmas: gerektigi (He
who comes into equity must come with clean hand)” ilkesi geregince, sozlesme taraflar
ongormelerigereken bir durumu hesaplayamamaislarsa, bu kendi kusurlarmndan kay-
naklanir ve buna katlanmalar1 gerekir. Bkz. YILMAZ, s. 141. Taraflardan biri s6zles-
menin kuruldugu anda borgiliskisi bakimmdan 6nem tasiyabilecek bir tehlikeyi 6n-
gorebilecek durumda idi ise s6z konusu rizikoyu zimni olarak iistlendiginin kabul
edilmesi gerekir. Bkz. GULEKLI, s. 49.

31 ARAT, s. 107; YILMAZ, s. 141; OZYAKISIR, s. 242; OGUZMAN/OZ, s. 607.

22 BERNERKOMMENTAR/KRAMER, Art. 18, N.337; BAYSAL, s. 260; INCEOGLU, s.
170; ARAT s. 105; YILMAZ, s. 140; KAYA, s. 1583-1584; OZYAKISIR, s. 241-242;
DOGAN, s. 22; YENIOCAK, s. 160.



Kira Bedeli Artisina iliskin Hukuki Siirlamalar... | 615

olmadigini degerlendirirken somut olayin tiim ozellikleri ve taraflarm
menfaatlerini dikkate almaldur.

Ongoriilemezlik hususunda tartismali olan bir husus, 6zellikle {il-
kemiz gibi siklikla ekonomik krizlerin yasandig bir tilkede bu durumun
ne zaman bir uyarlama sebebi olabilecegidir®. Bir goriise gore, para ala-
caklis1 “kronik enflasyon” karsisinda edimler arast dengenin bozuldugunu
ileri stiremez?*. Diger bir goriise gore “periyodik ekonomik krizlerin” yasan-
dig1 bir tilkede ¢ok uzun bir siire ge¢medikge, yeni bir krizin yasanmasi
ongoriilemez sayllamaz ve doviz fiyatlarinda uzun zamandir artigin ol-
mamast da ongoriilemez hal olarak degerlendirilemez3. Yargitaym ise
ozellikle yabanci para bor¢larinda uyarlama konusundaki tutumununde-
gisiklik gosterdigi goriilmektedir. Nitekim Yargitay 6zellikle 2001 yilinda
ekonomik kriz nedeniyle yapilan uyarlama talebini kabul etmis?¢; bundan
sonraki donemde ise Tiirkiye’de yabanci para tizerinde degisimlerin sik-
likla yasandigi, bu nedenle de 6ngoriilemezlik unsurunun gergeklestigin-
den soz edilemeyecegi gerekgesi ile uyarlamay1 kabul etmemistir®’.

33 Enflasyon ve sozlesmelere etkisi hakkinda ayrintili bilgi i¢cin bkz. DOGANAY, Is-
mail: “S6zlesme Yapildiktan Sonra Devaliiasyon Sebebiyle Para Degerinde Meydana
Gelen Biiyiik Degisiklikler, Akdin Yerine Getirilmesine Mani Olur mu?”, Yargitay
Dergisi, C. 1, S. 4, 1975, s. 23-46.

3 Bkz. SEROZAN/BAYSAL/SANLI, s. 371; GULEKLI, s. 49-50.
5 GUMLUS, s. 88.

3 2001 yilinda iilkemizde yasanan ekonomik kriz hakkinda bkz. https://tr.wikipe-
dia.org/wiki/2001 T%C3%BCrkive ekonomik krizi (Erisim Tarihi: 16.01.2024).

37 Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun daha sonraki dénemlerde ekonomik kriz nede-

niyle talep edilen uyarlama istemlerine karsi tutumu, “Ulkemizdeki istikrarsiz ekonomik
durum davact tarafindan tahmin olunabilecek bir keyfiyettir. Somut olayda uyarlamanin ko-
sullarindan olan ongoriilmezlik unsuru olugmamstir” seklinde olmustur. Bkz. YHGK,
12.11.2014, E. 2014/13-1614, K. 2014/900; YHGK, 14.09.2021, E. 2017/2308, K. 2021/994;
YHGK, 15.10.2003, E. 2003/13-599, K. 2003/599; YHGK, 07.05.2003, E. 2003/13-332, K.
2003/340, (Legalbank Elektronik Hukuk Bankas1). Yargitay Hukuk Genel Kurulunun
12.11.2014 tarihli kararina iliskin olarak “miitemadiyen ekonomik krizli Tiirkiye” bakis
agisinin, Tiirk Borglar Kanunu'nun 138'inci maddesinin uygulama alanini amaca ay-
kir1 daralttig1 ve uyarlamay1 yalnizca savas ve tabii afetlerle sinirladigi yoniindeki
elestiri i¢in bkz. TUZUNER/QZ, s. 458 vd. Baysal’a gore de Yargitay Hukuk Genel
Kurulu'nun bu karar1 konjonktiirel bir karardirve sadece o doneme 6zgii kabul edil-
melidir. Aksinin kabulii Yargitay karari ile BK m. 138'in yiiriirliigiiniin sinirlanmast
anlamina gelir, bu da miimkiin degildir. Bkz. BAYSAL, s. 272. Ayr karara iliskin
diger bir elestirel degerlendirme igin bkz. AYBAY, s. 344 vd.


https://tr.wikipedia.org/wiki/2001_T%C3%BCrkiye_ekonomik_krizi
https://tr.wikipedia.org/wiki/2001_T%C3%BCrkiye_ekonomik_krizi
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Kanaatimizce ekonomik krizlerin ve sonuglarmin 6ngoriilebilir
olup olmadigr hususunda bir degerlendirme yapilirken enflasyonun bo-
yutuna da bakilmalidir. Bu anlamda tilkemiz gibi enflasyonla miicadele
icinde bulunan bir tilkede dahi belirli hallerde enflasyon sebebine bagh
olarak uyarlama talepleri kabul edilebilir3. Eger beklenenin ya da tahmin
edilebilecek olanin ¢ok iistiinde bir enflasyon gergeklesmisse uyarlama
taleplerinin yine kabul edilmesi gerekir®®. Nitekim gtintimiizde de 6zel-
likle 2021 yilinin sonlarindan itibaren baslayan ve halen devam eden sii-
recte enflasyonun ¢ok yiiksek oranlara ulastig1 gortilmiistiir.

b. Kira Sozlesmeleri Yoniinden Degerlendirilmesi

Ongoriilemezlik unsuru ve bu cergevede mevcut enflasyon durumu
kira sozlesmeleri agisindan degerlendirildiginde, 6zellikle 2021 yilinda ve
oncesinde akdedilen kira sozlesmelerindeki kira bedelleri, ilerleyen do-
nemlerde artirilmis olsa da emsal kira bedellerinin ¢ok altinda kalmustr.
Dolayisiyla bilhassa bu tarihlerde yapilan kira s6zlesmelerinde 6ngortile-
mezlik sartinm gerceklestigini kabul etmek gerekir. Daha sonra yapilan

sozlesmelerde ise temkinli yaklasilmali, somut olaya gore degerlendirme

3 Taraflardan biri zzimnen veya agikga bir tehlikeyi iistlenmis olsa dahi s6z konusu teh-
likenin gergeklesmesi onun ekonomik yikimma sebep olacak ise sozlesmenin yorum-
lanmast yoluyla s6z konusu kisinin béyle bir rizikoyu {istlenmeyi asla istemeyecegi
sonucu ¢ikarilmaktadir. Boylelikle riziko{istlenilmis olsa dahi uyarlama s6z konusu
olabilmektedir. Bkz. GULEKLI, s. 50.

3 TEKINAY, Selahattin Sulhi, Borg¢lar Hukuku, C.11, 5. Bast, Istanbul 1985.s. 1043-1044;
YILMAZ, s. 143-144; YENIOCAK, s. 160; BAYSAL, s. 239. “Ekonomi uzmanlariin bile
tahmin edemeyecegienflasyon oranlarmmn yasandigr zamanlarda, sozlesen taraflarm bunu da
ongorebilecegini beklemek biiyiik haksizlik olur”. Bkz. ARAT, s. 100; TUZUNER/QZ, s.
459. “Agwr enflisyon” halinde sdzlesmenin uyarlanabilecegi yoniinde bkz.
EREN/DONMEZ, s.2582. Yabanai para borglarinda yasanan dalgalanmalar ve deva-
litlasyon konusundaki uyarlama talepleri ile ilgili olarak ayni yonde bkz. INCE-
OGLU, s. 170.

% Ulkemizde son dénemde yasanan ekonomik krizin uyarlama imkam verecegi konu-
sunda siiphe duyulmamasi gerektigi yoniinde bkz. BAYSAL, s. 239. Esasinda {ilke-
mizde su anda mevcut olan ekonomik kriz, 2018-2023 vd. ekonomik krizi olarak ni-
telendirilip ilk etkilerini 2018’de gosterse de enflasyonun ¢ok yiiksek oranlara ulag-
mast, Tiirk Lirasinin yabana para karsisinda asir1 deger kaybetmesi ve krizin derin-
lesmesi esas olarak 2021 y1linin sonlarinda ekonomi politikalarinda yasanilan degji-
sikliklerle birlikte olmugtur. Bkz. https://tr.wikipe-

dia.org/wiki/T%C3%BCrkive%27de ekonomik krizler#2018-
23 d%C3%B6viz ve bor%C3%A7 krizi (Erisim Tarihi: 16.01.2024).



https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye%27de_ekonomik_krizler#2018-23_d%C3%B6viz_ve_bor%C3%A7_krizi
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye%27de_ekonomik_krizler#2018-23_d%C3%B6viz_ve_bor%C3%A7_krizi
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye%27de_ekonomik_krizler#2018-23_d%C3%B6viz_ve_bor%C3%A7_krizi
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yapiimali ve kesin bir kanaat gosterilmemelidir. Gergekten de bir olaym
ongoriilemezligi degerlendirilirken, mutlaka hayatin normal akisma gore
bir degerlendirme yapilmasi gerekir. Oyle ki bazi dénemlerde 6ngoriil-
mezligin derecesi artarken, bazi dénemlerde ise azalr. Ornegin enflasyo-
nist kriz basladiktan ve agirlastiktan sonra kurulan bir sozlesme ile enf-
lasyonist kriz baslamadan 6nce kurulan bir sézlesme agisindan para de-
gerindeki dalgalanmalarin ongoriilmezligi ayn: degildir*.

Ekonomik sikitilarin hissedilmeye baglandigi bir donemde yapi-
lan bir s6zlesmenin de bu sikintilarm biiylimesi sonucu ifa edilemez bir
hale gelmesi de miimkiindiir. Bu durumda ekonomik sikintinm 6ngorii-
lebilir oldugunu kabul etmek ve sdzlesmenin mevcut sartlarda devam et-
mesi gerektigini kabul etmek de bir bakis acisidir. Fakat bu durum, taraf-
larm ekonominin stkintili oldugu dénemlerde higbir borg iliskisi igerisine
girmemeleri gerektigi yoniinde bir diisiinceyi beraberinde getirir ve tica-
ret hayatinin gergekleriylebagdasmaz*2. Dolayisiyla taraflar ekonomik si-
kintilar1 6ngdrmdis olsalar da sonuglarinin agirhgmi ongérememisler ise

yine uyarlama diistiniilebilir.

Guntimiiz kira sozlesmelerinde ongoriilemezlik unsuru kapsa-
minda enflasyon ile birlikte degerlendirilmesi gereken bir durum da ko-
nut kiralarindaki artislar1 gegici bir siire i¢in sinirlayan TBK gegicim. 1 ve
gecicim. 2 diizenlemeleridir. Yukarida da ifade edildigi iizere, kanun ko-
yucunun ongoriilemez ve sdzlesme dengesini bozan bir miidahalesi de
uyarlama sebebi olusturabilir*®. TBK gegici m. 1 ve 2 ile yiiriirliige giren
ve konut kiralarindaki artislar1 %25 ile siirlayan diizenlemeler de bu

4 BAYSAL, s. 270; TEKINAY, s. 1043-1044. Normal sartlar altinda taraflardan makul
ve mantikli bir kisinin gosterecegi dikkat ve 6zeni gostermeleribeklenirken, olumsuz
sonuglarin dogmasinin muhtemel oldugu kriz donemlerinde taraflardan beklenen
dikkat ve 6zenin agirlig1 da artacaktir. Diger bir deyisle, s6zlesmenin yapildig1 za-
manda rizikonun gerceklesmesi ihtimali ne kadar yiiksek ise, taraflarin gostermesi
gereken dikkat ve 6zen de bir o kadar yiiksek olmalidir. Bkz. TiLE, s. 136-137; TO-
PUZ, Sozlesmeye Miidahale, s. 212 vd. Yargitay, ekonomik krizin tizerinden 3 yil
gectikten sonra agilan uyarlama davasinda, kira s6zlesmesinin kiraci agisindan gekil-
mezhal aldigininiddia edilemeyeceginden hareketle davanin reddedilmesi gerekti-
gine hitkkmetmistir. Bkz. Y. 11. HD, T. 27.04.2006, E. 2005/2289, K. 2006/4730, (Legal-
bank Elektronik Hukuk Bankasi).

42 KAYA, s. 1584.
4 BAYSAL, s. 257.
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kapsamda degerlendirilebilir. Zira bu diizenlemeler 6zellikle enflasyo-
nun mevcut oldugu bu dénemde s6zlesme dengesini kiraya veren aley-
hine bozabilecek niteliktedir. Oyle ki bu diizenlemeler yiiriirliige girme-
den Once, yenilenen konut kiras: sozlesmelerindeki kira artislar1 husu-
sunda {iist sinir olarak TBK m. 344/I hitkmii uyarinca, “tiiketici fiyat endek-
sindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim oran1” dikkate alinmaktayda. Bir
enflasyon ol¢iitii olarak da kullanilan s6z konusun oranin 6zellikle enf-
lasyon donemlerinde ¢ok yiiksek seviyelere ulastig bir gercektir. Nitekim
2022 yili ve sonrast i¢in TUIK verilerinden TUFE yillik oranlarma bakila-
rak da aradaki fark ve konut kirasi sézlesmelerinde kiraya veren aleyhine
yasanan dengesizlik anlagilabilir. Ornegin TUIK verilerine gére 2022 yih
Eyliil ay1 igin TUFE yillik orani, %83,45 olarak hesaplanmistir, devam
eden siirecte de yine oldukga yiiksek oranlarile karsilagilmistir*4. TBK ge-
¢ici m. 1'in (ve sonrasinda gegcici m. 2'nin) yiirtirliige girmesi ile birlikte,
tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim oranlar
her ne kadar ¢ok yiiksek rakamlara ulagsa da konut kiralarindaki artis-

larda st siir %25 olmustur.

Konut kiralarindaki artislar gegici bir siireligine %25 ile smirlayan
diizenlemelerden ilki olan TBK gecicim. 1, 11.6.2022 tarihinde Resmi Ga-
zete’de yaymlanarak ytiriirliige girmis ve hiikiimde bu artig smirlamasi-
nin 11.6.2022 ila 1.7.2023 tarihi arasinda yenilenen konut kirasi sozlesme-
lerinde uygulanacagiifade edilmistir. Bu diizenlemenin 11.6.2022 tarihin-
den 6nce akdedilen konut kiras: sozlesmeleri agisindan 6ngoriilemez ni-
telikte oldugu aciktir. Zira s6zlesmenin taraflarinin sdzlesmeyi kurduk-
lar1 sirada boyle bir durumu 6ngormeleri beklenemez. Fakat diizenleme-
nin bir yil daha uzatilacaginin konusuldugu bir donemde, 6rnegin
1.6.2023 tarihinde akdedilen bir kira sdzlesmesinde ongoriilmeme du-
rumu bu kadar net degildir. Oyle ki kiraya verenin boyle bir durumda
baslangig kira bedelini, bir y1l sonraki %25’lik kira artis sinirlamasini da
goz oniinde bulundurarak yiiksek bir oranda belirleyebilme ihtimali
mevcuttur. Nitekim kira sozlesmesi kurulurken kira bedelinin

42024 Subat ay1 itibari ile bu oran yillik %67,07 olarak hesaplanmistir. Bkz.
https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=T%C3%BCketici-Fiyat-Endeksi-%C5%9Eu-
bat-2024-53623&dil=1 (Erisim Tarihi, 12.03.2024)



https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=T%C3%BCketici-Fiyat-Endeksi-%C5%9Eubat-2024-53623&dil=1
https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=T%C3%BCketici-Fiyat-Endeksi-%C5%9Eubat-2024-53623&dil=1
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belirlenmesi (baslangig kira bedeli) hususunda TBK m.344'te ve diger hii-
kiimlerde bir siirlandirma bulunmadigy igin, taraflarin ilk kez diizenle-
nen bir konut ve ¢atili isyeri kira s6zlesmesinde kira bedelini “asir1 yarar-
lanma”y1diizenleyen TBK m.28 e aykiriolmamak sartiyla serbestce karar-
lastirabilecekleri kabul edilmektedir*. Dolayisiyla boyle bir sozlesmede
en azindan yenilenecek ilk kira donemi olan 1.6.2024 yoniinden kira art-
sinin %25 ile siirh olacagmm ongoriildigii veya ongoriilmesi gerektigi
distintilebilir. Ancak daha sonrakikira artis yillarmnda bu smirlama de-
vam ettirilir ya da farkli bir sinirlama ytirtirliige girerse o zaman 6ngori-
lemezlik durumu yeniden s6z konusu olabilir.

Konut kiralarinda %25 oranindaki kira artis sinirlamasmin devam
ettirileceginin hentiz giindemde olmadig1 bir dénemde, 6rnegin 1.9.2022
tarihinde akdedilen bir kira s6zlesmesinde ise bir yillik kira siiresinin so-
nunda artismn devam ettirilecegi durumunun 6ngoriiliip ongoriilemeye-
cegi hususu siiphelidir. Oyle ki taraflarm bu smirlamanin bir yillik bir si-
nirlama oldugunu ve dolayisiyla siire sonunda sona erecegini diisiinme-
leri de miimkiin olmakla birlikte, yiiksek bir enflasyon déneminde bulu-
nuldugu ve smirlamanin devam ettirilecegini diistinmelerinin gerektigi-
nin kabulii de imkan dahilindedir. Birinci artis yilindan sonraki yillarda
sinirlama devam ettirilir ise bu defa 6ngoriilebilme durumu daha da za-
yiflar. Bu gerekgelerle 6niine gelen uyarlama taleplerinde hakimin tiim
hususlari birlikte degerlendirerek bir karar vermesi gerekir. Nitekim 6n-
goriilemezligin 6znel bir kapsami olmayip, somut olaym ve taraflar ara-
sindaki iligkinin 6zelliklerine gore degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda
bir olaymn 6ngoriilemezliginin hayatin olagan akisi cercevesinde ve taraf-
larin menfaatlerinin dikkate aliarak degerlendirilmesi gerekir.

55 OZYAKISIR, s. 193; SARI FIDAN, s. 349-350; KILICOGLU, s. 281; ZEVKLILER,
Aydin/ GOKYAYLA, K. Emre, Borglar Hukuku Ozel Borgliskileri, 21. Bast, Istanbul
2021, s. 255.

4 BAYSAL, s. 270; TOPUZ, s. 323; DOGAN, s. 21; GORMEZ, s. 156.
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3. Ifanin Diiriistliik Kurali Geregince Beklenemezligi
a. Genel Olarak

Asgiri ifa glicliigii sebebiyle uyarlama talep edilebilmesi i¢in gerekli
bir sart da sozlesmenin kurulmasindan sonra ortaya ¢ikan olay sebebiyle
ifanin sozlesmede kararlastirilan haliyle yapilmasmnm diiristliik kura-
linca beklenememesidir4’. Gergekten de sozlesme kurulduktan sonra sart-
lar 6yle degisebilir ki taraflardan birinin edimini ifa etmesi, onun agismn-
dan sozlesmenin kurulmasi asamasmda ongoriilen duruma nazaran
orantisiz bir yiike yol agabilir. Taraflarm bu sonucu istemis olduklarinin
varsayilmasi ise diiriistlitk kuralina uygun diismez. Bu sebeple uyarlama
talebinin s6z konusu oldugu hallerde, ifas1 giiclesen edim teorik olarak
imkansiz degildir; ancak s6z konusu edimin ifa edilmesi bor¢lu agisindan
ilk basta vadettigiile ilgisi olmayacak 6l¢iide bir ¢caba veya masraf gerek-
tirmektedir*®.

[fanin diiristliik kurali geregince beklenemez sayilabilmesi icin
edimler aras1 dengenin 6nemli 6lglide bozulmasi gerekir. Edimler arast
dengenin 6nemli Ol¢iide bozulmus sayilmast i¢in meydana gelen denge-
sizligin “agir” ve “acik” olmasi gerektigi kabul edilmektedir*’. Buna gore
taraflardanbirinin s6zlesme kurulurken sahip oldugu beklentileri ile bek-
lenmeyen olay sonrasindaki sartlar arasindaki farklilik o denli ¢arpici ol-
malidir ki, bunu gormezlikten gelmek diiriistliik kuralma uygun

47 Rosler bu sart1 “ifanmn makul olmamas1” seklinde ifade etmekte ve enflasyon gibi bir
her iki tarafin da edimine etki edecek bir durum s6z konusu oldugunda hakimin sa-
dece sozlesme dengesinin objektif agidan bozulmasini degil, ayni zamanda sozles-
meden dogan iligkilerin siiresini ve bireysel sartlar1 da goz oniinde bulundurmasi
gerektigini kabul etmektedir. Bkz. ROSLER, Hannes: “Alman ve Uluslararast S6z-
lesme Hukukunda Degisen ve Ongoriilemeyen Kosullar”, Cev. Tiilay Aydin Unver,
IOHFM, C. 66, 5.1, 2008, s. 357.

4  FEYZIOGLU, s. 468, 470; ANTALYA, s. 320; TERCIER/PICHONNAZ/DEVELI-
OGLU, s. 343-344; CAVDAR/KARACA, s. 616-617; DOGANAY, s. 44-45; BAYSAL,
s. 240; TILE, s. 33.

9  FEYZIOGLU, s. 471; EREN, s. 415; YILMAZ, s. 146-147; INCEOGLU, s. 171; CAV-
DAR/KARACA, s. 627; TILE, s. 126-127; ARAT, s. 111. ifa giigliigiine dayali bir uyar-
lama s6z konusu olabilmesii¢in s6zlesmenin sartlarmin énceden 6ngoriilemeyen bir
sebeple derin ve zarar verici bir sekilde degismesi ve ayrica taraflar arasindaki edim
dengesinin asikar bir sekilde bozulmasi gerekir. Bkz. THILO, Emile: “Laesio Enor-
mis ve Clausula Rebus Sic Stantibus ile Bir Para Borcunda Miicbir Sebep Hakkinda
Not”, Cev. Biilent N. Esen, [UHFM, Y. 1935, C. 1, S. 3, 1935, s. 348.
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diismemelidir®®. Ancak sozlesme kurulduktan sonra meydana gelen
edimler arasindaki agir ve agik dengesizligin muhakkak bor¢lunun eko-
nomik mahvina veya onun somdiiriilmesine sebep olmasi gerekmez. De-
gisen sartlar sonrasinda borgludan ifanin aynen istenmesinin diiriistliik
kuralina aykirilik tagimasi yeterlidir®'.

Hangi durumlarda ifanin sozlesmede kararlastirilmis oldugu se-
kilde yapilmasmin diiriistlitk kurali uyarmca beklenemez oldugu somut
olayin kosullarina gore belirlenir. S6zlesme kurulduktan sonra meydana
gelen ve s6zlesmenin kosullarinda degisiklik yaratan olaym, edimler ara-
sinda objektif yonden agir bir oransizlik olusturarak esitlik ve dengeyi
onemli Ol¢iide bozmus olmasi gerekir5?. Burada hakimin genis bir takdir
yetkisi bulunmaktadir>3. Fakat hakim takdir yetkisini kullanirken, hukuki
giivenligin saglanmasi adina benzer olaylarda farkh kararlar verilmeme-

sine 6zen gostermeli ve hatta bu konuda baz1 dlciitler gelistirmelidir>4.
b. Kira S6zlesmeleri Yoniinden Degerlendirilmesi

Kira sozlesmelerinin enflasyon sebebiyle uyarlanmasi yoniinden bu
sart degerlendirildiginde, asir1 ifa giicliigiine dayanan bir uyarlamanmn
soz konusu olabilmesi i¢in taraflar arasindaki edim dengesinin énemli 61-
clide bozulmus olmasi gerekir. Ozellikle yakin déneme kadar kira bede-
linin yabanci para ile belirlendigi kira sozlesmelerinde bu durum kiraci
acgisindan soz konusu olabilmekteydi. Giintimiizde ise kira bedelinin be-
lirli istisnalar disinda yabanci para ile belirlenmesinin yasaklanmasmm
da etkisiyle uyarlama ihtiyacinin kiraya verenlerden geldigi goriilmekte-
dir. Bilhassa yukarida da ifade edildigi tizere 2021 y1ili ve 6ncesinde akde-
dilen konut kiras1 sozlesmelerindeki kira bedelleri, zamanla yasal smirla-
malara uygun bir sekilde artirilmis olsa da su anda emsal kira

50 “Uyarlamanin soz konusu olabilmesi icin beklenmeyen olay sebebiyle yasanan adaletsizlik
bor¢luyu isyan ettirecek, ‘insaf bu kadar1 da olmaz’ dedirtecek boyutlara ulasms olmalidir ”.
Bkz. SEROZAN/BAYSAL/SANLI, s. 371. Tile'ye gore de taraflardan en az birinin
eger kosullarinbu sekilde degisecegini bilseydi, s6zlesmeyihi¢ veyabu sekilde yap-
mayacak olmast halinde kosullarda agir bir degisiklik s6z konusu olur. TiLE, s. 146.

51 YILMAZ, s. 146-147; INCEOGLU, s. 171; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 309; ARAT, s.
114; OGUZMAN/QOZ, s. 606-607; CAVDAR/KARACA, s. 627; TiLE, s. 147.

2. DOGAN, s. 24;

53 BAYSAL, s. 191; INCEOGLU, s. 171.

5+ OZYAKISIR, s. 246.
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sOzlesmelerinin ¢ok altinda kalmistir. Hatta bu tarihlerde kurulan konut
kiras1 sozlesmelerindeki kira bedellerinin emsal kira bedelinin yarisina
bile ulasamadig bir gergektir. Bu hallerde kiraya verenin sdzlesmede ka-
rarlastirilan miktar (ve daha sonra yapilan yasal artirimlar) ile kira s6z-
lesmesine devam etmesi diiriistlitk kurah geregince kendisinden beklene-
meyecek bir hareket olarak degerlendirilmeli ve kira bedelinin uyarlan-

mas! mumkiin kabul edilmelidir.

Diger yandan TBK gecici m. 1 ve 2 ile konut kiralarindaki artiglarm
%25 ile smirlandirilmasi da uzun siiredir devam eden konutkiralarmdaki
kira bedellerinin emsal kira bedellerine gore ¢ok diisiik kalmasina sebep
olmustur. Bu durum ise zaten yiiksek enflasyon sebebi ile alim giiciiniin
distiigii bir donemde kiraya verenler i¢in oldukga agir bir yiik olustur-
mustur. Dolayisiyla enflasyonun sonuglarmin da tek bir tarafa yiiklen-
mesi ve ondan bu sartlar altinda ediminin ifasima devam etmesinin bek-
lenmesi, diiriistlitk kuralina da uygun degildir.

Isyeri kiralarinda ise %25’lik kira artis sinirlamast uygulanmamak-
tadir. Dolayisiyla bu tiir sozlesmelerde taraflarca bu konuda bir anlasma
yapilmamussa yillik kira artirirmlar1 TBK m. 344/11 geregince tiiketici fiyat
endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore olmustur. TUFE oranu ise bil-
digimiz iizere enflasyon oraninin tespitinde dikkate alinan oranlardanbi-
ridir. Bu anlamda yilhk TUFE orani ortalamasma uygun olarak yapilan
kira bedeli artirimlariile bir anlamda enflasyona ayak uydurulmus olur.
Dolayisiyla isyeri kirasi sozlesmeleri de enflasyondan etkilense ve 6zel-
likle de 2021 yil1 ve 6ncesinde akdedilen s6zlesmelerdeki mevcut kira be-
deli ile emsal kira bedeli arasinda birtakim farkliliklar olsa da bu tiir s6z-
lesmelerde ¢ogu zaman edimler arasi dengenin asir1 bozulmasma sebep
olabilecek nitelikte bir durum olusmamustir. Bu sebeple kanaatimizce her
somut olay1 ayriolarak degerlendirecek olan hakimin, isyeri kiralarmdaki
kiraya verenlerin kira bedeli uyarlama taleplerine daha temkinli yaklas-

mast uygun olur®.

55 Enflasyonun catili isyeri kiras: sozlesmelerine etkileri ve bu sdzlesmelerde kira bede-
linin belirlenmesihususunda ayrintili bilgiicin bkz. KUCﬁKDACLI , Aysegiil: Catih
i§yeri Kira Sozlesmelerine Yiiksek Enflasyonun Etkisi, SUHFD, C.31, S.3,2023, s.993-
1037.
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4. Borcun Ifa Edilmemis veya Thtirazi Kayitla ifa Edilmig Olmas1
a. Genel Olarak

Tiirk Borglar Kanunu'nun 138. maddesi uyarinca asir1 ifa giigliigii
sebebiyle uyarlama talebinde bulunulabilmesinin son sarti, bor¢lunun
borcunu hentiiz ifa etmemis veya ifanin asir1 6l¢tide giliglesmesinden do-
gan haklarmi sakli tutarak ifa etmis olmasidirs¢. Thtirazi kayitta bulunma
beyan1 herhangi bir sekle tabi olmasa da ispat sorunu yasamamak adma
uygulamada siklikla yazili olarak yapilmaktadir. Buna karsilik, asir1 ifa
glcliigline dayal haklarin sakh tutularak ifa edildigine iliskin bir ihtirazi
kaydmn, muhatap tarafindan higbir stipheye yer verilmeyecek sekilde an-

lagilmasi gerekir®’.
b. Kira S6zlesmeleri Yoniinden Degerlendirilmesi

Kanunda yer alanbu sarttan uyarlama taleplerinin ileriye etkili ola-
rak yapilacagy, kural olarak ifa edilmis olan edimlerin ise geri isteneme-
yecegi anlasiimaktadir. Ancakifa edilmis olan edimlerin geri istenemeye-
cegi kuralinm kat1 bir sekilde uygulamsi, ozellikle kira sdzlesmesi gibi
sozlesmelerde gesitli sorunlara yol acabilecek niteliktedir. Zira kirac1 agi-
sindan kira bedellerinin 6denmemesi kendisinin tahliyesine yol agabil-
mektedir. TBKm. 138’debu tiir ihtimaller de g6z 6niinde bulundurularak
borgluya ifada bulunmasma ragmen uyarlamadan yararlanabilmesine
imkan taniyan bir ifadeye yer verilmistir. Buna gore kiraci, kira bedelle-
rini agirtifa giicliigiinden dogan haklarmi sakl tutarak 6demigse yine de
uyarlamadan faydalanabilecektir.

5 Kanun koyucu bu ifadesiyle, bor¢lunun borcunu ifa etmis olmasinin ifanin giigles-
medigi anlamina gelecegini kabul eden goriislerden kismen ayrilmustir. Zira bordu
borcunu ifa etse dahi, bunu asir1 ifa giigliigiinden dogan haklarini sakli tutarak yap-
tigin1 ifade etmigse yine de uyarlama imkanindan yararlanabilecektir. Esasinda bu
diizenleme, TBK 6ncesi donemde Isvicre ve Tiirk hukukunda ileri siiriilen goriislerin
dikkate alinmasinin bir sonucudur. Bkz. GUMUS, s. 84-85. TBK 6ncesi donemde bu
yondeki goriisicin bkz. BURCUOGLU, Hal{ik: “Hukukta Uyarlama-Ozellikle Tagin-
maz Kiralarinda ve (Dovize Endeksli) Kredi S6zlesmelerinde Uyarlama”, Istanbul
Universitesi Mukayeseli Hukuk Arastirmalan Dergisi, C. 20, 1996, s. 63. Uyarlamanin
sartlarindan biri olan borcun heniiz ifa edilmemis veya asir1 ifa giigliigiinden dogan
haklar sakl1 tutularak (¢ekinceli olarak) ifa edilmis olma sartinin gereksiz ve sinirla-
yia oldugu yoniinde bkz. SEROZAN/BAYSAL/SANLLI, s. 373, 380.

57 TILE, s. 190.
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Asgir ifa giigliigline dayal uyarlamanin sartlarmdan biri olan bor-
cun ifa edilmemis olmasmin kirac1 agisindan yaratmis oldugu zorluk, ki-
raya veren yoniinden de benzer bir sekilde ortaya ¢ikmaktadir. Zira asm
ifa glicliigiine sebep olabilecek bir durumun ortaya ¢ikmasi, kiraya vere-
nin kira sozlesmesinden dogan ve asli edim yiikiimliiliigii niteliginde
olan, kiralanani kira s6zlesmesi siiresince kiracinin kullanimina elverisli
bir sekilde bulundurma yiikiimliiliigiinii yerine getirmekten kaginmasma
imkan vermez®8. $oyle ki sozlesme kurulduktan sonra ortaya ¢ikan, 6n-
goriilemez nitelikte ve edimler arasindaki dengeyi 6nemli 6l¢iide bozan
bir durum sebebiyle kiraya veren, kiracidan dogrudan tahliye talep ede-
mez. Bu durumda kiraya verenin yapabilecegi sey, ifa giigliigiinden do-
gan haklarmi sakl tutarak kiraciya kars: yiiklenmis oldugu asli edim yti-
kiimliiliglinti yerine getirmeye devam etmek ve hakimden TBK m. 138
uyarinca kira bedelinin degisen sartlara uyarlanmasini talep etmektir.

C. Asim Ifa Giigligii Sebebiyle Haikimin Kira
Sozlesmesine Miidahalesi

Tiirk Borglar Kanunu m. 138 geregince, asir1 ifa giicliigti sebebiyle
islem temelinin ¢okmesi halinde, hakimden s6zlesmeye miidahale ederek
edimler arasindaki dengeyi yeniden saglamasi talep edilmektedir. Buna
gore hakimin uyarlamasi sonucunda, degisen kosullar sebebi ile bozulan
“sozlesme adaleti” yeniden tesis edilmis olur®. Hakim, s6zlesmenin degi-
sen sartlara uyarlanmasma karar verirse, her iki tarafin da menfaatleri
dikkate alarak sozlesmenin amag ve anlamina en uygun diisen uyarlama
seklini segmelidir®°.

Sozlesmelerin olabildiginde ayakta tutulmasi esas oldugu i¢in TBK
m. 138’de uyarlama miimkiinken, sdzlesmenin dénme veya fesih yoluyla
sona erdirilemeyecegi kabul edilmistir. Ozellikle uyarlama davasinn
karsi tarafi, sozlesmeyi yeni sartlarla da ifaya hazir ve muktedir bulundu-

gunu ifade ederse, hakim sozlesmenin feshine karar veremez. Zira hakim

58 Kiraya verenin (alacaklinin) kira bedelinin uyarlanmas: istemi s6z konusu oldu-
gunda, kiraya veren kiralananin kullandirilmasi edimini ifa etmeye devam edecektir.
Alacaklinin edimini ifa etmis olmasi ifanin onunigin giiglesmedigi anlamini tasima-
maktadir. Bkz. BAYSAL, s. 351.

5 BAYSAL, s. 31; OZYAKISIR, s. 233.

0 EREN, s. 415; EREN/DONMEZ, s. 2597.
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bu davada aynizamanda taraflarmn talepleriile de bagldir®'. Buna gore
hakim, TBK m. 138’de ifade edilen sartlar gerceklestiginde sdzlesmenin
oncelikle uyarlanmasmin miimkiin olup olmadigimn degerlendirmelidir.
Uyarlama miimkiin degilse ancak o halde son ¢are olarak sozlesmenin
feshine ya da sozlesmeden doniilmesine karar verebilir®2.

Kira sozlesmeleri yoniinden bakildiginda, TBK m. 138 uyarinca
asir1 ifa giligliigline dayali bir kira bedelinin uyarlanmasi davasmin agila-
bilmesi i¢in TBK m. 344/III'te ifade edilen kira tespit davalarinda oldugu
gibi beg yil gibi bir siire smir1 bulunmamaktadir. Dolayisiyla sartlarm
olusmasi halinde davanin her zaman agilabilmesi miimkiindiir.

Hakim kira bedelini degisen sartlara uyarlarken pek ¢ok hususa
dikkat etmelidir. S6zlesmenin uyarlanmasmin amaci, olaganiistii durum-
lar karsisnda magdur olan tarafin magduriyetini gidermek oldugu igin
sozlesmenin uyarlanmasinda olgiiltiliik ilkesi gozetilmelidir®®. Hakimin
sozlesme sartlar1 ile olaganiistii kosullar1 birlikte degerlendirerek ve
edimler arasidengeyi gozeterek taraflarin amacina, diiriistlitk kuralina ve
hakkaniyete uygun bir kira bedeli belirlemesi gerekir®.

Yargitay kira bedelinin uyarlanmasi hususunda zamanla gesitli 61-
ciitler olusturmustur. Oyle ki Yargitay’a gore, dncelikle resmi kurumlar-
dan enflasyonun oran ve seyri arastirilmali ve kiralananin niteligi, kulla-
nim alani, konumu, bolgedeki kira parasmnida etkileyecek normalin tis-
tiindeki imar ve ticaret degisiklikleri, emsal kira paralari, vergi ve amor-
tisman giderlerindeki artislar, doviz kurlarmdaki ani ve asir1 inis ve ¢ikis-

lar ile iilkeyi sarsan ciddi ekonomik kriz veya dogal afetlere bagh 6deme

61 EREN, s. 416; EREN/DONMEZ, s. 2597.

22 OGUZMAN/QZ, s. 608; ARAT, s. 195; TiLE, s. 268; TOPUZ, Sozlesmeye Miidahale,
s. 301; YUKSEKDAG, Sinan, Miicbir Sebep, Asir1 ifa Giigliigii Hallerinin Kira Soz-
lesmeleri Uzerinde Etkileri, 2. Basi, Ankara 2023, s. 179. ”ffanm beklenemezliginin dere-
celeri sonuglar bakmundan etkilidir. Sézlesmenin uyarlanarak da olsa ifas: beklenemez ise
sozlesme sonaerdirilir. Demek oluyor ki, durum degisikligine ragmen ifanin magdur taraftan
beklenemeyecegi sonucuna ulagilyorsa, islem temelinin ¢oktiigii kabul edilecektir. Bu asama-
dan sonra ifanin, sozlesmenin uyarlanmast yoluyla beklenebilece$i sonucuna ulagilyorsa,
sozlesme uyarlanacak, bu olmuyorsa sdzlesme sona erdirilecektir. Yaptirimlar arasmdaki bu
hiyerarsi BK m. 138’de de ongoriilmiistiir”. Bkz. BAYSAL, s. 297.

63 BAYSAL, s. 412, 416; GORMEZ, s. 183.

64 INCEOGLU, s. 176; GUMUS, s. 90; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 261; ARAL/AY-
RANCI, s. 309; KAPLAN, s. 149; GORMEZ, s. 184; YUKSEKDAG, s. 169.
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esaslarmin yeniden diizenlenmesini gerektirecek olaylarin varligi uzman
bilirkisilerce kesif yapilarak arastirilip degerlendirilmelidir. Bu degerlen-
dirme sonucunda s6zlesmedeki menfaat dengesinin uyarlama talep eden
aleyhine katlanilmayacak derecede bozuldugunun kabul edilmesi ha-
linde, kiracinin sorumlu olacagi kira bedelinin yeniden belirlenmesi gere-
kir. Bu belirleme yapilirken objektifiyiniyet, hak ve nesafet kuralarina uy-
gun hareket edilmesi gerekir®®.

Esasinda TBK m. 344/III’e dayal kira tespit davasiile TBK m. 138'e
dayali olarak agilan kira bedelinin uyarlanmasi davalari benzer amaclar
tasisa da tamamen ayni davalar degillerdir®®. Hakim uyarlama

65 Y.3. HD, 7. 07.09.2021, E. 2021/5067, K. 2021/7930; Y. 3. HD, T. 28.04.2021, E.
2021/2702, K.2021/4815, Y. 3. HD, T. 17.11.2020, E. 2020/2910, K. 2020/6680; Y. 3. HD,
T. 12.11.2019, E. 2017/14562, T. 2019/9074; Y. 6. HD, T. 23.03.2016, E. 2015/6627, K.
2016/2276; Y. 3.HD, T. 30.05.2012, E. 2012/8973, K. 2012/13817, (Legalbank Elektronik
Hukuk Bankasi). Yargitay’in 07.11.2018 tarihli bir kararinda kira bedelinin uyarlan-
mast davasinda dikkate alinacak hususlar ise daha detayli olarak su sekilde acikla-
mustir: “Uyarlama davalarmda da uygulanmas: gereken 18.11.1964 giin ve 2/4 sayili
Y.LB.K. ve yerlesik Yargitay uygulamalarina gore “hak ve nesafet” ilkesi uyarica kira bede-
linin tespitinde 6ncelikle taraflarm tiim delilleri varsa emsal kira sozlesmeleri ash veyaonayl
ornekleri dosyaya almmali, kiralananmn niteliklerine gore ii¢ kisilik (insaat-mimar, miilk bi-
lirkisileri) bilivkisi kurulu olusturularak bilirkisi marifetiyle kiralanan tasmmaz ve taraf em-
salleri tek tek goriiliip incelenmeli, res’en de emsal arastirilmaly, bilirkisilerce gerekli lgiim
ve inceleme yapiltp boylece elde edilen veriler somutlastirilarak, dava konusu yer ile ayri ayr
(konumu, cevresi, niteligi, kullanim sekli, kira baglangig tarihi, kira siirelerivb.) kira parasima
etki eden tiim nitelikleri karsilagtirilmali, emsal kira bedellerinin nigin uygun emsal olup ol-
madig1 somut gerekeelerle agiklanmali, dava konusu tasmmazin yeniden kiraya verilmesi (bog
olarak) halinde getirebilece3ikira paras: belirlenmeli, hakimce bu kira paras: dikkate alinmak
suretiyle hak ve nesafete; dzellikle taraflarin kira sozlesmesinden bekledikleri amaglarima uy-
gun makul bir kira parasa hitkmedilmelidir. Bunun igin, dava konusu yerin serbest kosul-
larda yeniden bos olarak kiraya verilmesi halinde getirebilecegikira parast bilirkisilerce usu-
liince saptanmali, bilirkisi raporu mahkemece somut gerekceler is13mda res’en degerlendiril-
meli, buna gére hak ve nesafete uygun kira parast hakim tarafindan saptanmalidir. Bilirkisi-
lerce bu belirleme yapilirken benzer yerlerin kira sozlesmeleri incelenmeli (re’sen emsal arag-
tirmas1 yapmak ya da taraflardan emsal gOstermeleri istenmek suretiyle) dava konusu yerle
ayrt ayr karsiagtirdarak kira parasina etki eden hususlar iizerinde de durulmaldr”. Y. 3.
HD, 7.11.2018, E. 2017/5251. K. 2018/11197, (Legalbank Elektronik Hukuk Bankast).
Kirabedelinin uyarlanmasi davalarinda dikkate alnmasi gereken hususlar hakkinda
ayricabkz. ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 260 vd.; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 304 vd.;
ARAL/AYRANCI, s. 305-306; PAK, s. 105 vd.; YUKSEKDAG, s. 170 vd.

¢ YHGK'ya gore: “Her iki dava arasinda bir yakinlik olmasma karsin belirgin farklar bulun-
maktadir:
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davalarinda, kira tespit davalarinda dogrudan dikkate aldigi, 6rnegin ta-
sinmazin cinsi, ytizol¢iimii, bulundugu mevki, emsal taginmazlarin kira
bedelleri gibi hususlar1 ancak yardimci kaynak olarak degerlendirilebilir.
Ayrica kira bedellerinin fahis olarak belirlendigi giintimiizdeki gibi bir
enflasyon ortaminda tek basma bu hususlarnn dikkate alinmasi da tehlike
olusturabilecektir. Bu nedenle kira bedelinin degisen kosullara uyarlan-
mas! davalarinda hakim sozlesme kosullarmi ve olaganiistii degisiklik-
lere neden olan objektif kosullar1 birlikte degerlendirerek, taraflarin ama-
cina, diiriistliik kurala, hakkaniyet olciilerine uygun bir miktar belirler.
Gerektiginde bilirkisi yardimina bagvurabilir. Yiiksek enflasyon sebe-
biyle agilan uyarlama davalarmda, UFE-TUFE gibi oranlar enflasyonun
agirhgmm belirlenmesinde 6nemli kriterlerdir. Fakat uzun siiredir
onemli artislar yapilmayan kira sdzlesmelerinde bu oranlar dahi yetersiz
kalabilmektedir. Dolayistyla hakimin her somut olaya ve edimler arasin-
daki dengesizligin boyutuna gore bir degerlendirme yapmasiuygun olur.

a) Uyarlama davalar1 tartismali olmakla birlikte genellikle uzun siireli kira sozlesmelerinde
s0z konusu oldugu halde, kira tespit davalar1 bir yil siireli sozlesmelerinde devreye girer.

b) Uyarlama davalar: agildigy tarihten itibaren derhal etkili olur. Bu nedenle daha 6nceki tarih
icin uyarlama istenemez. Kira tespit davalar1 ise kira sézlesmesinin sonundan, yeni dénem
bagmdan itibaren hiikmiinii ifade eder, yeter ki kira sozlesmesinin bitiminden en az on bes
giin dncesine kadar dava dilekgesi veya kira bedelinin tespitinin istenecegine dair bildiri (ih-
tar) kiraciya ulastirilsin.

c) Salt kira parasinn tespitine iliskin davalarda izlenen (6rnegin sadece tagimmazin cinsi,
yiizoleiimii, bulundugu mevki, emsal tagmmazlarm kira bedelleri gibi) yontem uyarlama da-
valarinda ancak yardimer kaynak olarak degerlendirilebiliv. Bu nedenle kira parasimn giiniin
kosullarma uyarlanmas: davalarmda hikim, gerek sozlesme kosullarina, gerekce olaganiistii
degisikliklere neden olan objektif kosullar: birlikte degerlendirerek, taraflarm amacmna, dii-
riistliik kuralina, hakkaniyet ve insaf 6lgiilerine uygun bir miktar belirleyecektir.

d) Sozlesmede kira parast déviz olarak belirlenmisse, kira tespit davalarmda Tiirk Lirasi, uyar-
lama davalarinda ise yine ayni cins dviz olarak kira parasmin saptanmasi cihetine gidilecek-
tir.

e) Uyarlama davalarmda, taraflarca sozlesmede kararlastirilan (intibak) kaydi dikkate alnar.
Buna karsmn, kira tespit davalari, kamu diizeni ile olan yakin iliski nedeniyle sozlesmede kira
parasinn belirlenmesine iliskin taraflarca kararlastirilan (yontem) mahkemeyi baglamaz” .
Bkz. YHGK, 05.10.2022, E. 2020/687, K. 2022/1259, (Legalbank Elektronik Hukuk Ban-
kasi).
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SONUC

Ulkemizde son yillarda yasanan ve olaganiistii bir boyuta ulagsan
enflasyon, glinliik yasami 6nemli dl¢iide etkilemistir. Enflasyonun etkisi-
nin en ¢ok hissedildigi sozlesmelerden biri ise kira sdzlesmeleri olmustur.
Nitekim pek ¢ok vatandas kiraciya da kiraya veren olarak enflasyonun
etkilerinden paymi almistir. Bu donemde kiracilari koruyabilmek adma
Devlet'in de sosyal devlet roliiyle kira sdzlesmelerine énemli miidahale-
leri olmustur. Kira bedelinin belirli sinirlamalar disinda yabanci para ile
belirlenmesinin yasaklanmasmimn yanisira konutkiralarmda yillik kira ar-
tismin belirli bir siire i¢in %25 ile sinirlandirilmasi Devlet’in enflasyonla
miicadele adna kira sdzlesmelerine yapmis oldugu kisitlamalar olmus-
tur. Fakat Devlet'in bu miidahaleleri, kira sozlesmesinin taraflari arasin-
daki uyusmazliklari sona erdirmemis; hatta bu donemde 6zellikle konut
veigyeri kiralarinda, kiraya veren ve kiracilar kira artiglar1 sebebiyle sik-
likla kars1 karsiya gelmislerdir. Kiracivekiraya verenler arasindakihusu-
metlerin artisy, kira sozlesmelerinde dava 6ncesi zorunlu arabuluculugun
da kanunlastirilmasimi hizlandirmistir. Giintimiizde kira uyusmazhklan
sebebiyle dava agilabilmesi i¢in taraflarm oncelikle arabulucuya basvur-
malar1 gerekmektedir. Arabuluculuk kurumu, kira uyusmazliklarmin ¢6-
ziimiinde 6nemli bir etki gostermis ve pek ¢ok uyusmazhgin dava once-
sinde ¢oztimiine ulasilmustir. Fakat yine de arabulucularn ¢6zemedigi ve
mahkemelere ulasan ¢ok sayida kira uyusmazhigi olmustur. Bu donemde
ozellikle siire sart1 gergceklesmedigi TBK m. 344/IIIuyarincakira tespit da-
vasi agamayan kiraya verenlerin TBK m. 138’e dayah olarak kira uyar-
lama davasi agip agamayacaklari hususu tartisilmistir.

Kiraya verenler tarafindan emsal kira bedelinin tespit edilebilmesi
adma, TBK m. 344/III'te ifade edilen bes yillik siire dolmadan, benzer so-
nuglarm alnabildigim. 138’e dayali kira bedelinin uyarlanmasi davasmm
agilmasmin miimkiin oldugu kabul edilmektedir Zira Kanun koyucunun
TBK m. 344/III'ti olusturmaktaki amacmin, agin ifa giicliigiine dayah
uyarlama taleplerine engel olmak olmadi81 diisiiniilmektedir. Benzer ge-
kilde Devlet’in sosyal devlet roliiyle, TBK gecicim. 1ile getirdigi %25 ora-
nindakikira artigsinirlamasinin da asir1 ifa giigliigiinebagh uyarlama da-
vast ag¢ilmasma engel olmayacag kabul edilmektedir. Zira her iki
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diizenleme de kamu diizenine iligskindir ve birbirlerinin uygulanmasma
engel nitelik tasimamaktadirlar.

Son yillarda yasanan olaganiistii enflasyon gerekce gosterilerek,
TBK m. 138 uyarmca kira sozlesmesinin uyarlanmasinin istenmesi, uyar-
lamanin sartlariagisindan degerlendirildiginde cogu zaman miimkiin go-
riinmektedir. Ozellikle enflasyonun zirve yaptig1 2021 sonlarindan énce
akdedilen konut kirasi sozlesmelerinde, uyarlamanin sartlarndan kilit
noktay1 olusturan ongoriilemezligin mevcut oldugu acik bir sekilde go-
riilebilmektedir. Sonraki yillarda akdedilen kira s6zlesmelerinde ise enf-
lasyon ve sonuglari1 konusundaki 6ngoriilemezlik ayni derecede degildir.

Diger yandan TBK’ya gecicim. 1 ve gegici m. 2 ile eklenen ve konut
kiralarmndaki artiglar1 belirli bir siire i¢in %25 ile sinirlayan diizenlemele-
rin de uyarlama talep eden taraftan kaynaklanmayan, olagantistii ve 6n-
goriilemez nitelikte diizenlemeler oldugu kabul edilmelidir. Bu dogrul-
tuda bilhassa gegici hiikiimlerden ilkinin yirirlik tarihi olan
11.6.2022’den 6nce akdedilen kira sozlesmelerinde uyarlama miimkiin sa-
yilmahdir. Gegici diizenlemeler yiiriirlitkte iken akdedilen kira s6zlesme-
lerinde ise 6ngoriilemezlik unsuru agismdan hakimin daha dikkatli hare-
ket etmesi uygun olur.

Tiirk Bor¢lar Kanunu'na eklenen gegici diizenlemeler yalnizca ko-
nut kiralarmi kapsadigy, isyeri kiralarinda ise %25’lik kira artis smirlama
uygulanmadigiigin isyeri kiralarinda bu hususun da dikkate alinmas: ge-
rekir. Ziraisyeri kiralarmdakikira artislar1 TBK m. 344/Iuyarmnca “tiiketici
fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore” olmustur. Boylelikle isyeri
kiralarmda yillik TUFE orani ortalamasina uygun olarak yapilan kira be-
deli artirimlariile enflasyona uyum saglanmistir. Fakat yine de 6zellikle
ekonomik krizin zirve yaptig1 2021 yili ve 6ncesinde akdedilen isyeri ki-
rasi s0zlesmelerinde mevcut kira bedeli ile emsal kira bedeli arasinda
onemli farkliliklar olusabilmistir. Dolayisiyla hakimin bu tiir kira s6zles-
melerindeki kiraya verenlerin uyarlama taleplerine daha temkinli yaklag-
mast ve daha detayl bir degerlendirme yapmasi gerekir.
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