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Oz: Konut kira sézlesmelerinin uyarlanmasi
giinimuzde yasanan ekonomik sorunlardan dolay1
siklikla giindeme gelmektedir. 11.06.2022 tarihi ile
01.07.2024 tarihleri arasinda konut kira bedeline
iligkin uygulanan %25lik artig sinuri, 6zellikle kiraya
verenler tarafindan kira bedelinin artirilmasina
yonelik girisimleri hizlandirmistir. Kira bedelinin
artirim1  konusunda Turk Borglar Kanunu m.
344/1I1 hukmu ile Turk Borglar Kanunu m. 138
hikmii 6nem arz etmektedir. Turk Bor¢lar Kanunu
m. 3844/II1 hikmi, bes yilik sire sartinin
saglanmasimnin ardindan, kira bedelinin tuketici
fiyat endeksindeki on iki aylik degisim orani,
kiralanin durumu ve emsal kira bedeli dikkate
alimarak hakim tarafindan tespit edilebilmesini
saglamaktadir. Bu diizenleme bes yillik bir stireden
sonra, kiralananin kira bedelinin emsallerinin ¢ok

altinda kalmasim1  engellemekte ve edimler
arasindaki dengeyi saglamaktadir. Turk Borglar
Kanunu m. 138 hiukmi ise bir sire sarti

aramamakta, s6zlesmenin kurulmasindan sonra
meydana gelen olaganusti olaylar nedeniyle
yasanan asiri ifa guclugunin giderilmesi, bozulan
edim dengesinin tekrar saglanmasi, eger bu
mumkin degilse borgluya sézlesmenin sona
erdirilmesi imkanim tamimaktadir. Tirk Borglar
Kanunu m. 138 cercevesinde farkli sekillerde
uyarlama s6z konusu olabilmekte ise de en ¢ok
rastlanan uyarlama tard kararlagtirilan bedelin
artinmidir. Bu nedenle her iki hikim de kira
bedelinin artirlmasina yénelik bir sonucun
dogmasina imkan vermektedir. Ayn1 amaca hizmet
eden bu iki hikmun birlikte degerlendirilmesi ve
aradaki smirin belirlenmesi, somut uyusmazliga
uygulanmas: gereken hukiimlerin tespit edilmesi
noktasinda 6nem arz etmektedir.
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Abstract: Adjustment of residential rental
agreements is frequently discussed due to the
economic issues currently being encountered.
Between 11.06.2022 and 01.07.2024, the limit of 25%
increase in the rental price of residential lease has
accelerated the attempts to increase the rental
price, especially by lessors. Article 344/III of the
Turkish Code of Obligations and Article 138 of the
Turkish Code of Obligations are important for the
increase of the rental price. Article 344/III of the
Turkish Code of Obligations provides that the
rental price may be determined by the judge taking
into account the 12-month rate of change of the
Consumer Price Index, the condition of the leased
property and the comparable rental price after the
5-year term condition specified in the provision
has been met. This regulation prevents the rental
price of the lessee from being much lower than its
peers after a period of 5 years and ensures the
balance between the contractual obligations. Article
138 of the Turkish Code of Obligations does not
require a time condition, and allows the debtor to
terminate the contract if it is not possible to
eliminate the excessive difficulty of performance
and to restore the impaired balance of contractual
obligations, due to extraordinary events occurring
after the execution of the contract. Under Article
138 of the Turkish Code of Obligations, adjustment
can be made in different ways, but the most
common type of adjustment is the increase of the
agreed price. Therefore, both provisions basically
result in an increase in the rental price. Evaluating
these two articles that serve the same purpose
together and determining the boundary between
them is important in ascertaining the provisions
that should be applied to the concrete dispute.
Keywords: Rental Agreement, Rental Price,
Adjusment of the Rental Price, Determination of
Current Rental Price, Extraordinary Circumstance,
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GIRIS

Sozlesme iligkisine giren taraflar, mevcut kosullar dahilinde haklarini
ve borglarini belirler; bu hak ve borglari, yapmis olduklar1 s6zlesmeyle
givence altina almaya calisirlar. Kurulan bir sézlesmenin siiphesiz en
umulan sekilde sona ermesi, taraflarin sé6zlesmede belirtilen kosullar
cercevesinde borglarini ifa etmeleridir. Bu durum, sézlesmeler hukukunun
temel ilkelerinden olan pacta sund servanda (ahde vefa) ilkesinin temelinde
yatan disiinceye uygun bir beklentidir. S6zlesmede belirtilen kogullar
cercevesinde borcun ifa edilmesi, sézlesmenin taraflarin menfaatine uygun
sekilde sonlandirilmasini saglar.

Ahde vefa ilkesine gore taraflar, Gstlenmis olduklar1 yukamlaliklere
bagli kalmali ve kosullar degisse dahi s6zlesmeye sadik kalarak edimlerini ifa
etmelidir. Aksi durumda herkes vermis oldugu s6zden vazgecebilir ve
s6zlesme yapmak anlamsizlagarak hukuki gtven zedelenir. Bu tehlikenin
onune gecebilmek ise ahde vefa ilkesinin dogru bir sekilde uygulanmasiyla
saglanabilir. Ahde vefa ilkesine kat1 sekilde bagli kalmak ise bazi durumlarda
adalet ve hakkaniyet dustincesiyle celismektedir. Dolayisiyla bu ilkenin de
dengelenmesi sarttir. Nitekim sé6zlesme iligkisinin kuruldugu zamandaki
sartlarin degismesi, bu ilkeye siki sikiya bagh kalinmasim zorlastirmaktadir.

So6zlesme iligkisinin kurulmasindan sonra meydana gelen bazi olaylar
taraf edimlerini etkileyebilir. Diger bir ifadeyle so6zlesmenin kurulug
asamasindaki kosullarin degismesi nedeniyle taraflarin tstlenmis olduklar
edimleri ifa etmeleri giiclesebilir. Edimler Gizerinde belirli bir sinira kadar
yasanan ifa giucligii 6nem arz etmez. Ancak bu sinirin tizerinde yaganan bir
zorluk, agin ifa gucliigii meydana getirir. Ifanin asin giclesmesi, edimin
yerine getirilmesini imkansiz kilmamakla birlikte ona yakin etkiler dogurur.
Bu durumda ahde vefa ilkesinin uygulanmasinda israr etmek, nihayetinde
edimlerin ifa edilememesine neden olur.

Ahde vefa ilkesinin yumusatilmasi, clausula rebus sic stantibus ilkesiyle
saglanir. Temelinde durtstlik kurali yatan bu ilkeye goére s6zlesmenin
kurulusunda mevcut olan sartlarin degismesi durumunda, edimlerin degisen
kosullara uyarlanmasi gerekir. Ahde vefa ilkesi veya clausula rebus sic stantibus
ilkesi birbirlerini diglayan ilkeler degildir. Bu iki ilkenin, s6zlesmelere ayni
anda uygulanabilmesi mimkundir. Ahde vefa ilkesi sdzlesmeye baglilig
guvence altina alirken, clausula rebus sic stantibus ilkesi degisen kosullar
nedeniyle tehlikeye diisen ifay1 kurtarmaya yoéneliktir.

Sozlesmenin degisen kosullar nedeniyle uyarlanmasina olanak
saglayan genel diizenleme, Turk hukuku bakimindan Turk Borglar Kanunu
m. 188 hukmudir. Bir s6zlesme iligkisi cercevesinde bor¢lu, TBK m. 138’de
belirtilen sartlarin olustugunu ileri sirerek sézlesmenin uyarlanmasini talep
edebilmektedir. Kira sozlesmesi de her iki tarafa bor¢ yukleyen
sozlesmelerden oldugundan, kiraya veren “borg¢lu” sifatiyla TBK m. 138’de
belirtilen sartlarn  meydana geldigini ispat ederek mahkemeden
s6zlesmenin uyarlanmasini talep edebilir. Gintiimliz uygulamasinin ¢ogunda
kiraya veren, TBK m. 138 cercevesinde kira bedelinin artirilmasini talep
etmektedir. Kira bedelinin gincellenmesine, emsalleriyle benzer seviyeye
getirilmesine olanak saglayan diger bir imkan TBK m. 344/III hukmuddur.
S6z konusu hikme gore kiraya veren, kira sézlesmesinin yapilmasindan
itibaren beg yil sonra tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara
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gore degisim orani, kiralananin durumu ve emsal kira bedelleri géz 6éniinde
tutularak hakkaniyete uygun bi¢cimde kira bedelinin belirlenmesi i¢in dava
acabilir. Bu dava, rayi¢ kira bedelinin tespiti davast olarak isimlendirilmektedir.

Kira s6zlegsmesi devam ederken kira bedelinde degisiklik yapilmasina
imkan saglayan hikimlerin (TBK m. 138 ve TBK m. 344/III' Uin) birlikte
incelenmesi ve bu cercevede kira bedelinin uyarlanmasinin talep edilip
edilemeyecegi, talep edilebilecekse hangi sartlar dahilinde bu imkanin so6z
konusu oldugu, hikimlerin uygulanma alaninin belirlenmesinde énem arz
etmektedir.

I. TARAFLARIN KiRA BEDELI KONUSUNDAKI ANLASMALARI

Kira s6zlesmesi, Tirk Bor¢lar Kanunu'nun! dérdiinct bélumiinde m.
299-378 hiuikkiimleri arasinda dizenlenmektedir. S6z konusu bolim, genel
hiktmler, konut ve catili igyeri kiralar1 ve Grin kiralarina iligkin ayrimlar
barindirmaktadir. Kira sézlesmesi, her turla kira iligkisini kapsayacak sekilde
TBK m. 299’da tanimlanmaktadir. Buna gore kira s6zlesmesi, “kiraya verenin
bir seyin kullanilmasini veya kullanmayla birlikte ondan yararlanimasint kiracrya
birakmayi, kiracmin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini ddemeyi
istlendigi” s6zlesmedir. S6z konusu tanim, kira sézlesmesinden
bahsedebilmek icin gereken unsurlari belirtmektedir.?

Kanuni tamim dikkate alindiginda kira sézlesmesinin asli
unsurlarindan birinin kira bedeli oldugu aciktir. Kira bedeli, kural olarak bir
miktar paranin 6denmesi seklinde belirlenir.] Bunun yani sira kira
bedelinin, para diginda misli bir seyin verilmesi veya parayla birlikte misli
bir seyin verilmesi olarak kararlastirilmasi mimkindir.? Ogretide kira
bedeli olarak bir ig gérme ediminin Ustlenilebilecegi ve bu durumda karma
s6zlesmeden bahsedilmesi gerektigi de kabul edilmektedir.?

1 6098 sayili Turk Borglar Kanunu, RG, T. 04.02.2011, S. 27836.

Peter Higi/ Anton Buhlmann/ Christoph Wildisen, Zircher Kommentar- Die
Miete, Vorbemerkungen zum 8. Titel (Art. 253- 273c OR), Art. 253- 265 OR, 5.
Baski, Schulthess Juristische Medien AG, Zirich 2019, Art. 253, s. 76, Pn. 4.

3 Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Huktimler, 11. Baski, Legem Yayinevi, Ankara,
2093, s. 328, Pn. 1072.; Fahrettin Aral/ Hasan Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg
lliskileri, 14. Baski, Yetkin Yaymnlari, Ankara 2021, s. 264.; Higi/ Biihlmann/
Wildisen, Art. 253, s. 84, Pn. 30.

4 Eren, 2023b, s. 821, Pn. 1049.; Cevdet Yavuz/ Faruk Acar/ Burak Ozen, Tirk
Borglar Hukuku Ozel Hiikkiimler, 10. Basi, Beta Yayincilik, Istanbul, 2014, s. 381;
Higi/ Bihlmann/ Wildisen, Art. 253, s. 84, Rn. 30.; Richard Permann, “

Art. 253”7, 4. Baski, 2023, OFK- Orell Fussli Kommentar- Kommentar zum
Schweizerischen Obligationenrecht, s. 783, Pn. 3, Orell Fissli Kommentar, ed.
Jolanta Kren Kostkiewicz/ Stephan Wolf/ Marc Amstutz/ Roland Fankhauser.

5 Murat Inceoglu, Kira Hukuku, C. I, On Iki Levha Yayinlari, Istanbul, 2014, s. 13.;
Aral/ Ayrancy, s. 266.; Higi/ Bihlmann/ Wildisen, Art. 253, s. 84, Pn. 30.; Faruk
Acar, Kira Hukuku Serhi, 2. Basi, Beta Yaymailik, Istanbul, 2015, s. 89-90, Pn. 63.;
Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 381; Ozkan Ozyakisir, Konut ve Catili Isyeri Kira
Soézlesmelerinde Kira Bedeli, Adalet Yayinevi, Ankara, 2019, s. 191.
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Kira sozlesmesinin varligindan s6z edebilmek icin kiraci ve kiraya
veren, kira bedeli Gizerinde anlagmis olmalidirlar. Ancak kira bedeli objektif
olarak tespit edilebiliyorsa taraflarin miktar olarak bir bedel belirlemeleri
zorunlu degildir.® Bununla birlikte kira miktarinin belirlenebilir olmadig:
hallerde, kira sozlesmesinde bedel objektif esaslh unsur’ oldugundan,
taraflarin bedel konusu tzerinde hi¢c durmamalar:1 veya bu konuyu ileri bir
tarihe ertelemeleri durumunda s6zlesmenin kurulmus oldugundan
bahsedilemez.®# Bu c¢alismada sadece konut kira soézlesmelerinde kira
bedelinin para olarak belirlenmis oldugu durumlarda bu bedelin
uyarlanmasi konusu ele alinmaktadir.?

Kira bedelinin ilk defa belirlenmesi halinde (baslangi¢ kira bedelinde),
sozlesme ozgurluginin sinirlarinm ¢izen c¢erceve disinda, miktar konusunda
bir sinirlandirma bulunmamaktadir.l® Ancak genel hukimlerde yer alan
irade sakatlig1 halleri ve 6zellikle asir1 yararlanma (gabin), taraflarin kira
bedelini serbestce belirlemelerinin sinirini olusturur.!’ Aymi gsekilde kira

6 Inceoglu, 2014a, s. 14.; Eren, 20238b, s. 329-330, Pn. 1075.; Permann, Art 258, s. 788,
Pn. 3.

7 Objektif esash noktalar, yapilmak istenen sézlesmenin kanuni taniminda belirtilen
zorunlu noktalardir., Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hukumler, 28. Baski,
Legem Yayinevi, Ankara, 2023, s. 249, Pn. 744

Aral/Ayranci, s. 266.; Inceoglu, s. 15.; Ozyakigir, s. 176.; Acar, s. 90, Pn. 64.;
Permann, Art. 258, s. 783, Pn. 3.; Isvicre Federal Mahkemesi'de vermis oldugu bir
kararda taraflarin sadece kira konusunun kullanimi karsiliginda bedel 6denecegini
kararlagtirmalar1 ancak kira bedelinin miktarim1 belirlememeleri (sonradan tespit
etmeye yetecek kadar belirlememeleri) halinde kira s6zlesmesinin kurulmadigini,
hakimin ancak kira konusunun fiilen kullamildig1 siire icin kira bedelini
belirleyebilecegini ifade etmistir., 15.09.1993, BGE 119 II 347 (swisslex.ch, E.T.
07.04.2024)

® Yabanci para uUzerinden belirlenmesi durumu, Turk Parasinin Kiymetinin
Korunmas1 Hakkinda Kanun ve buna iligkin ¢ikarilan tebligler cercevesinde tespit
edilmelidir. Bkz. Turk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 82 sayili Karar, RG, T.
11.08.1989, S. 20249.; Turk Parast Kiymetini Koruma Hakkinda 32 sayili Karara
Iligkin Teblig (Teblig No: 2008-32/34)De Degisiklik Yapilmasma Dair Teblig
(Teblig No: 2018-32/51), RG, T .06.10.2018, S. 30557.; Daha sonra tekrar degisiklik
yapilan teblig icin bkz. Turk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 sayili Karara
Iligkin Teblig (Teblig No: 2008-32/34)De Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig
(Teblig No: 2018-32/52), RG, T. 16.11.2018, S. 30597.;
https://www.hmb.gov.tr/duyuru/turk-parasi-kiymetini-koruma-hakkinda-32-
sayili-karara-iliskin-teblig-2018-32-52-kapsaminda-hazirlanan-sikca-sorulan-
sorular-hakkinda-duyuru

10 Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 881-382.; Ozyakisir, s. 193.; Alman ve Isvicre hukukunda
baslangi¢ kira bedelinin siurlanmasi hakkinda bkz. Nurten ince Akman/ Ozkan
Ozyakigir, “Alman ve Isvicre Hukuku ile Kargilagtirmali Olarak Tirk Hukukunda
Baslangi¢ Kira Bedelinin Sinirlandirilmasi Meselesi”, C. 11, S. 2, 2021, Stuleyman
Demirel Universitesi Hukuk Fakiltesi Dergisi, s. 730 Vd.; Ozyak1§1r, s. 113 vd.

' Eren, 2023b, s. 329, Pn. 1074.; Inceoglu, 20144, s. 15.; Ince Akman/ Ozyakisir, 2021,
s. 754. Turk hukukunda kiraciy1 baglangicta belirlenen agir1 kira bedelinden
koruyucu 6zel ve ayrintili bir diizenleme bulunmadig, islem temelinin ¢okmesi
hali disinda kiracinin belirlenen kira bedeliyle bagli oldugu yoéniinde bkz. Aral/
Ayranay, s. 267.; Ozlem, Sar1 Fidan, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedeli
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bedelinin 6denme sekli konusunda da taraflar anlasma yapabilirler.”? Bu
kapsamda aylik veya periyodik bir 6deme sekli s6z konusu olabilir.

2018 yilinda tirmanisa baslayan enflasyon 2019 yilina gelindiginde
dists gosterse de daha sonraki yillarda sert bir sekilde yukselmis!® ve
ginimizde de halen yikselme egilimini korumaktadir. Nitekim Turk
lirasindaki agir1 deger kaybi, issizlik oraninin ¢ok artmasi, ani doviz
hareketlilikleri, faiz politikasindaki alisilmisgin disindaki faaliyetler, is
piyasasim1  dogrudan etkileyen Onemli finansal sorunlardir. Bu
olumsuzluklardan ciddi sekilde etkilenen alanlardan biri de kira
sozlesmeleridir. Barinma ihtiyacinda yasanan bu sorunlar lizerine kanun
koyucu, sozlesme yapma o6zgurligine miidahalede bulunarak bazi
Onlemlere bagvurmustur.!4

7409 sayili Kanun!® ile Turk Borg¢lar Kanunu'na gecici madde 1
eklenmig ve ayn1 diizenleme, 7456 sayili Kanun!® ile gecici madde 2 seklinde
siresi uzatilarak devam ettirilmistir. Her iki gecici hukam birlikte
degerlendirildiginde ilk gecici maddenin yururlige girdigi tarih olan
11.06.2022 tarihinden 01.07.2023 tarihine kadar yenilenen ve yapilan
uzatilma ile 02.07.2023 tarihinden 01.07.2024 tarihi arasinda yenilenen kira

Artis Oraninin Belirlenmesine iliskin Sinirlamalarin Degerlendirilmesi”, S. 1, 2028,
Yildirim Beyazit Hukuk Dergisi, s. 349.

12 Higi/ Buihlmann/ Wildisen, Art. 253, s. 85, Pn. 31.

13 Bkz. https://legalbank.net/belge/enflasyon-oranlari-tefe-ufe-tufe-oranlari/
3225950

Belirtmek gerekir ki kiraya verenler ile kiracilar arasinda hakli veya haksiz
degerlendirmesi yapmaksizin, tlkenin igerisinde bulundugu somut ekonomik
sartlarin meydana getirdigi durum ve bunun hukuki sonuglar tartisilmalidir.

15 7409 sayili Avukatlik Kanunu ile Turk Borglar Kanununda Degisiklik Yapilmasina
Dair Kanun, RG, T. 11.06.2022, S. 31863.; GECICI MADDE 1- (Ek:8/6/2022-7409/4
md.) “Konut kiralar: bakvmindan bu maddenin yirirlige girdigi tarih ild 1/7/2023 (bu
tarih dahil) tarihleri arasinda yenilenen kira dénemlerinde uygulanacak kira bedeline
tliskin anlagmalar, bir onceki kira yiina ait kira bedelinin yiizde yirmi besini gegmemek
kosuluyla gecerlidir. Bir dnceki kira yiwmn tiketici fiyat endeksindeki on iki aylik
ortalamalara gére degisim orammin yizde yirmi besin altinda kalmas: halinde degisim
oram gegerlidir. Bu kural, bir yildan daha uzun siireli kira sézlesmelerinde de uygulanir.
Bu oranlar: gegecek sekilde yapilan sézlesmeler, fazla miktar yoniinden gegersizdir. Bu fikra
hiikmii, 344 tincii maddenin ikinci fikrasi wyarinca hakim tarafindan verilecek kararlar
bakimindan da uygulanir.”

16 7456 sayil1 6/2/2023 Tarihinde Meydana Gelen Depremlerin Yol A¢tig1 Ekonomik
Kayiplarin Telafisi I¢in Ek Motorlu Tagitlar Vergisi Thdasi ile Baz1 Kanunlarda ve
375 sayili Kanun Hikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun,
RG, T. 15.07.2023, S. 32249.; GECICI MADDE 2- (Ek: 14/7/2028-7456/23 md.)
“Konut kiralar: bakimindan 2/7/2028 ila 1/7/2024 (bu tarthler didhil) tarihleri arasinda
yenilenen kira donemlerinde wygulanacak kira bedeline iliskin anlagmalar, bir onceki kira
yilina ait kira bedelinin yizde yirmi besini gegmemek kosuluyla gecerlidir. Bir dnceki kira
yilimin tiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gére degisim oraninin yiizde
yirmi besin altinda kalmas: halinde degisim orani gegerlidir. Bu kural, bir yildan daha
uzun sireli kira sozlesmelerinde de wygulanmir. Bu oranlari gegecek sekilde yapilan
sozlesmeler, fazla miktar yoniinden gegersizdir. Bu fikra hiikmii, 344 iincii maddenin tkinci
Sikrast uyarinca hakim tarafindan verilecek kararlar bakimindan da uwygulanir.”
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dénemlerinde uygulanacak kira bedeline iligkin anlagmalar, bir 6énceki kira
yilina ait kira bedelinin yizde yirmi besini (%25) ge¢cmemek kosuluyla
gecerli kabul edilmistir. Diger bir ifadeyle 11.06.2022- 01.07.2024 tarihleri
arasinda yenilenen kira sé6zlesmelerinde kira bedellerinin, énceki yila ait kira
bedelinin %25'ni gecemeyecegi belirtilmistir. Bu orani gececek sekilde
yapilacak olan anlagsmalarin da asan kisim bakimindan gecersiz olacagl soz
konusu diizenlemelerde yer almistir. Catili igyeri kiralar1 bakimindan ise bir
degisiklik 6ngérilmediginden, bir 6nceki yilin tiiketici fiyat endeksindeki on
iki ayhk ortalamalara goére degisim oranini gecmemek Uizere artig
yapilabilmektedir. Dolayisiyla s6z konusu gecici hukimler "catili isyeri
kiralarina" uygulanmamaktadir.

Kanun koyucunun getirmis oldugu bu diizenlemenin amaci, ulke
ekonomisinde yasanan bozulmanin ortaya ¢ikarmig oldugu olumsuzluklar:
sOzlesmenin her iki tarafina dagitmaktir. Diger bir ifadeyle kanun koyucu bu
dizenlemeyle, 6zel hukuk sozlesmesine mildahalede bulunarak taraflar
arasinda bir risk paylagimi éngérmiustir. Ongoérilen bu risk paylagimiyla
kiraya verenler ile kiracilar arasinda bir denge saglanmak istenmistir. Risk
paylasiminin mutlaka yar1 yariya olmasi sart degildir, farkli oran ve
sekillerde risk paylasimi giindeme gelebilir. Ancak barinma ihtiyacinin
6neminden ve kiracilarin gii¢siiz konumda olmasindan yola ¢ikilarak, tilkede
yasanan agir ekonomik sonuglarin daha buyik kismi s6z konusu
dizenlemeyle kiraya verenlere aktarilmigtir. Nitekim kanun koyucunun
sabit %25 simir1 getirerek yapmis oldugu risk paylasimi, beraberinde bazi
sorunlar getirmistir.” Ozellikle aciklanan enflasyona nazaran hissedilen
enflasyonun c¢ok daha yiiksek olmasi, kiraya verenlerle kiracilar arasindaki
iligkiyi bozmus ve barinma sorununu ¢ézme konusunda yetersiz kalmigtir.
Bu sorunun halen devam ettigini s6ylemek miumkiindur. Kiraya verenler
enflasyon etkisiyle bir 6nceki yila oranla ¢ok ciddi artiglar yapmak istemekte,
bu artis1 kabul etmeyen kiracilar farkli sebeplerle tahliye etmeye ¢aligmakta,
tahliyede bagarii olundugu durumda ise yeni kiraci ile yapilan kira
sozlesmesindeki bedel, enflasyona karg1 korunma diisiincesiyle, cok yiksek
belirlenmektedir.

A. RAYIC KIRA BEDELININ TESPITI ISTEMI VE KIRA
BEDELININ UYARLANMASI

Paranin degerinde stirekli diisiis yasanmasinin kiraya verenlerde, bir
sene sonraki kira bedelini 6nceki seneye nazaran ¢ok daha yiiksek belirleme

7 Ogretide Turkmen ve Huysal, %25lik sabit bir sinirlama yerine “bir énceki kira
yilinda tiketici fiyat endeksindeki on tki aylik ortalamalara gore degisim oraminin yiizde
75'ini gegmemek” Uizere seklinde getirilecek bir dizenlemenin daha hakkaniyetli
olacagin ileri sirmektedirler.,, Ahmet Turkmen/ Sileyman Anil Huysal, “6098
say1l1 Kanun Geg¢ici Madde 1 ile Getirilen Kira Bedelinde %25’lik Artig Sinirlamasina
Aykinhigin ~ Sonuglar1  Uzerine Degerlendirmeler”, Lexpera Blog. Bkz.
(https://blog.lexpera.com. tr/6098-sayili-kanun-gecici-madde-1-ile-getirilen-kira-
bedelinde-25lik-artis-sinirlamasina-aykiriligin-hukuki-sonuclari-uzerine-
degerlendirmeler/#fn9), (s.e.t. 10.07.2024)
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istegi veya en azindan %25’lik kira artis sinirindan'® daha fazla artis yapma
talebi meydana getirdigi uygulamada siklikla goézlemlenmistir. Ozellikle
mevcut kira soézlesmesini sona erdirme imkaninin bulunmadigi kira
sozlesmelerinde bu durum daha sik yasanmuistir. Baz1 kiracilar ev sahibiyle
sorun yasamamak adina veya evden tahliye edilmesi durumunda ¢ok daha
fazla kira 6deme endisesiyle %25’ten fazla olan artis1 kabul etmiglerdir.
Taleplerinin kabul edilmemesi halinde ise kiraya verenlerin, sartlar1 uygunsa
TBK m. 344/I11 geregince rayig kira bedelinin tespitini istedigi veya TBK m.
1388 cercevesinde kira bedelinin uyarlanmasi yoluna basvurmayi tercih ettigi
gorulmustir. S6z konusu iki kurum oOgretide ve Ozellikle uygulamada
tartistlmaktadir. %25’lik kira artig sinir1 diizenlemesi halihazirda uzatilmamasg
olsa da iki kurum arasindaki farkin belirlenmesi, somut uyusmazliklara
uygulanabilecek hukimlerin tespiti noktasinda 6énem arz etmektedir.

1. Rayi¢ Kira Bedelinin Tespiti Istemi

Turk hukukunda, s6zlesme 6zgiurlugiinin sinirlan icerisinde kaldig:
sirece taraflar, baglangic kira bedelini serbestce belirlemektedirler.
Yenilenen kira dénemine iliskin olarak belirlenecek bedel konusunda ise
taraflar baglangic kira bedelinin belirlenmesi kadar o6zgir hareket
edememektedirler. Nitekim TBK m. 344 hukma!®  yenilenen kira
dénemindeki bedelin tespitine iligkin bazi kurallar icermektedir.

Kira bedelinin belirlenmesine iligkin TBK m. 344/I-1I hitkkmu ile TBK
m. 344/II1 hukmi birbirinden farkli alanlarn1 diizenlemektedir.?° Oncelikle

8 01.07.2024 tarihinden sonra vyenilenen so6zlesmelerde bu yoénde smir
bulunmamaktadir.

19 Calismanin devaminda TBK m. 344/1I cercevesinde talep edilen hakim miidahalesi
kira bedelinin tespiti, TBK m. 344/1II cercevesinde talep edilen hakim miidahalesi
ise rayig kira bedelinin tespiti olarak ifade edilecektir.

20 {svicre hukukunda kira bedelinin artirilmasi Isvigre Borglar Kanunu (OR) m. 269a,
269b ve 269c ‘de duzenlenmektedir. S6z konusu dizenlemelere genel olarak
bakildiginda mehaz kanunda bu konunun Tirk hukukuna goére farkli sekilde ele
alindigr goriilmektedir. Oncelikle Isvicre hukukunda taraflar, kira sézlesmesinde
kararlastirilan bedelin bir endeksi takip edecegi yoéninde anlagsma yapabilirler.
Ancak bu anlagsmanin gecerli olmasi icin kira sézlesmesinin en az bes yillik stire
icin yapilmis olmasi ve takip edilecek endeks olarak ulusal tiketici fiyat endeksinin
belirlenmis olmas: gerekmektedir (OR Art. 269b). Bununla birlikte taraflar, kira
bedelinin periyodik olarak artacagina iliskin anlagsma yapabilirler. Ancak bu
anlasmanin gecerli olabilmesi i¢in kira sézlesmesinin en az Ug¢ yilik siire igin
yapilmis olmasi, kira bedelinin yilda bir defadan daha fazla arttirilmamas: ve
artigin Isvicre Frank’i cinsinden yapilacaginin belirtilmis olmasi gerekmektedir
(269c). Kiraya veren ve Kkiraci, kira bedelinin artis1 yéninde anlasma yapmak
zorunda degillerdir. Bu durumda kiraya verenin kira bedelini tek tarafli artirnmini
gundeme gelir. Bu konuda diuzenleme barindiran OR Art. 269d geregince kiraya
veren, sonraki kira doneminde gecerli olmak Gizere tek tarafli olarak kira bedelini
arttirabilir. Bu sekilde yapilacak bir artisin gecerli olmasi i¢in bazi sartlar da
aranmaktadir. Kiraya veren, Kantonlar tarafindan belirlenen matbu formlan
kullanarak kiracinin kira sézlesmesini sona erdirmeye iligkin ihbar siresinin
baglamasindan en az on giin 6nce kiraciya bildirimde bulunmalidir. Kiraya veren
belirlenen bu matbu formlan kullanmazsa, kira artig istegini gerekcelendirmezse
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TBK m. 344/1 hikmu, taraflarin yenilenen kira déoneminde kira bedeline
iligkin anlagsmalarinin, bir 6énceki yilin tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik
ortalamalara gore degisimi oranini gecemeyecegini ifade etmektedir. Bu
oran gecilecek sekilde bir anlasma yapilmasi durumunda ise belirtilen sinir1
asan kistm gecersiz kabul edilecektir. S6z konusu gecersizlik kismi kesin
hiktmsizluk olup, s6zlesmenin diger hukimleri gegerliligini korur.?! Bu
durumda TBK m. 27/II c. 2 uygulama alant bulmaz. Diger bir ifadeyle
kanunda belirtilen sinir1 asan ve dolayisiyla gecersiz sayilan kisim olmasa idi
sozlesmenin hi¢ yapilmayacag ileri suriilerek sézlesmenin tamami kesin
hikiimstz hale getirilemez. Aksi bir yaklasim, esas amaci kiracty1 korumak
olan bu smirlandirmanin anlamsiz hale gelmesine neden olur. Bununla
birlikte taraflarin aralarinda kararlastirmig olduklari artis orani, tiketici fiyat
endeksinin on iki aylik ortalama degisim oranindan daha dustk ise
sozlesmede kararlagtirilan bu oran uygulanir.??

Uygulamada ¢ok sik rastlanmamakla birlikte taraflar, yenilenecek olan
kira déoneminde kira artis oranini belirlememig olabilirler. Bu durumda yeni
kira dénemine iliskin kira bedelinin tespit edilmesi hakimden istenebilir.
Hakim, TBK m. 344/11 geregince o6nceki kira yilinin tiketici fiyat endeksi
degisim oranini gegmemek Uzere kiralananin durumunu da dikkate alarak
hakkaniyete goére yeni donemde gecerli olacak bedeli belirler. Diger bir
ifadeyle TBK m. 344/II'yve goére, hakimin kira bedelini tespit etmesine
yonelik takdir hakkinin Gst sinirini, bir 6énceki yilin tiiketici fiyat endeksi
degisim orani olusturmaktadir. Hakim, kiralananin durumu daha fazla bir
miktar1 gerektirse dahi bu oran tizerinde bir artiga karar veremez.

Kiralananin rayi¢ bedel tespiti TBK m.  344/II1 cercevesinde
yapilmaktadir. S6z konusu hikiimde “Taraflarca bu konuda bir anlasma yapiliyp
yapmadigina bakilmaksizin, bes yildan uzun siireli veya bes yildan sonra yenilenen
kira sozlesmelerinde ve bundan sonraki her bes yiulin sonunda, yeni kira yilinda
uygulanacak kira bedeli, hakim tarafindan tiketici fiyat endeksindeki oniki aylik
ortalamalara gore degisim orami, kiralananin durumu ve emsal kira bedelleri goz
oniinde tutularak hakkaniyete wygun bigimde belirlenir. Her bes yildan sonraki kira
yilinda bu bigimde belirlenen kira bedeli, onceki fikralarda yer alan ilkelere gore
degistirilebilir” seklinde diuzenleme yer almaktadir. Bu diizenlemede beg
yillik stire sart1 bulunmaktadir. Diger bir ifadeyle besinci yil kira déneminin
sonunda, altinc1 yil kira dénemi icin gecerli olacak olan rayig kira bedelinin
tespiti talep edilebilir. Nitekim kanun koyucunun amaci, sézlesmenin
kurulmasindan itibaren bes yil gecmedigi miuddetce rayi¢ kira bedelinin

veya yapmis oldugu bildirimde sézlesmeyi feshetme tehdidinde bulunur yahut
sozlesmeyi feshederse kiraya veren tarafindan yapilan terk tarafli artig gecersiz
kabul edilir. Kiraci, OR Art. 270b ve devami maddeleri geregince kira artiglarina ve
sozlesmede yapilan diger tek tarafli degisikliklere itiraz edebilir.

2l Eren, 2023b, s. 414, Pn. 1360.

22 Seda Oktem Cevik, “Tirk Borclar Kanunu m. 344 Uyarinca Kira Bedelinin
Belirlenmesine Iliskin Temel Esaslarin Degerlendirilmesi”, C. 24, S. 1, 2022, Dokuz
Eylil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, s. 52.
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tespitinin talep edilememesini saglamaktir.?? Dolayisiyla bes yillik stre
sartinin hesabinda dikkatli davranilmasi gerekmektedir. Belirtmek gerekir ki
bes yillik stre, s6zlesmenin kuruldugu tarihten itibaren hesaplanmaktadir.?*
Sureli olarak yapilan kira sézlesmesinin, TBK m. 847/1 uyarinca birer yil
uzatilarak bes yil1 doldurmasi1 durumunda bes yillik stire sart1 saglanmais olur.
Aymn sekilde bes yildan uzun streli olarak yapilan kira sézlesmesinde besinci
yilin bitiminde rayi¢ kira bedeli tespiti istenebilir.?

Taraflarin yeni bir kira sézlesmesi yapmalar1 durumunda beg yillik
stirenin hangi tarihten itibaren baglayacag1 da tizerinde durulmas: gereken
bir husustur. Yeni yapilan kira s6zlesmesi 6nceki kira s6zlesmesinin devami
niteliginde ise bes yillik stirenin, ilk s6zlesmenin yapildig: tarihten itibaren
hesaplanmasi gerekir.26 Ikinci sézlesme ilk sézlesmenin devami niteliginde
degilse bes yillik sire, ikinci sézlesmenin yapildigi tarihinden itibaren
hesaplanmalidir.

Rayi¢ kira bedelinin tespiti en erken besinci yilin sonunda istenebilir
ancak sonraki yillarda talep edilmesinin 6niinde bir engel
bulunmamaktadir.?’” Kanun koyucunun esas amacinin rayi¢ kira bedeli
tespitinin mutlaka besinci yilin sonunda talep edilmesi degil, bes yil
gecmeden bodyle bir davanin agilmamasinin engellenmesi oldugu dikkate
alindiginda bu sonuca varilabilir. Bu nedenle s6zlesmenin kurulmasinin
uzerinden yedi yil veya sekiz yil gecmis olsa dahi bir sonraki kira dénemi
icin rayig bedelin tespiti istenebilir. Dikkat edilmesi gereken nokta, ilk rayig
kira bedeli tespitinin istenmesinden itibaren ancak bes yil gectikten sonra
ikinci rayig kira bedeli tespitinin istenebilecegidir. Ornek vermek gerekirse
ilk rayi¢ kira bedeli tespiti sekizinci yil sonunda talep edilmisse, ikinci rayi¢
kira bedelinin tespiti ancak on U¢tncu yil sonunda talep edilebilir.28

Bes yil ge¢medigi middetce rayi¢ kira bedelinin tespitinin talep
edilememesi TBK m. 344/II'e gore talep edilebilecek tespitler

% Murat Inceoglu, Kira Hukuku, C. II, On Iki Levha Yayinlari, Istanbul, 2014, s. 143.;
Oktem Cevik, 2022, s. 68.; “..Kira sozlesmesinin imzalanmasindan itibaren ki 4. dénem
olup, hak ve nesafet donemi baslamamastir. TBK 'nun 344. maddesinde belirtilen bes yillik
donem gegmediginden...12 aylik UFE endeksine gore kira tespiti yapilmasi gerekir..”
Yargitay 3. HD, E: 2017/2745, K: 2017/13776, T: 11.10.2017 (www.lexpera.com. tr)
“..Kira bedelinin tespitine karar verilen 10/10/2015 tarihinden baslayan kira dénemi,
besinci yildan sonraki kira donemi olup kira bedelinin TBK 344/3. maddesine gore hak ve
nesafet ilkeleri dogrultusunda rayice gore belirlenmesi gerektigi gozetilerek karar verilmesi
gerekirken..” Yargitay. 3.HD, E: 2017/4515, K: 2018/11754, T: 20.11.2018
(www.lexpera.com. tr)

2 Inceoglu, 2014b, s. 140.; Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 638-639.; Oktem Cevik, 2022, s. 67.;
Ozyakgir, s. 210.

25 Oktem Cevik, 2022, s. 67.; Ozyakistr, s. 210.

2 Inceoglu, 2014b, s. 148.; Ayrintili bilgi icin bkz. Murat Akdi, “Konut ve Catili Isyeri
Kira Sézlesmesinde Sézlesme Iligkisi Devam Ederken Taraflarin TBK m. 344
Hukmiuindeki Sinirlamay1 Asarak Belirledikleri Yeni Kira Bedeline Uygulanacak
Hitkiimler”, C. 11, S. 1, 2023, Sakarya Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, s. 884
vd.

27 Inceoglu, 2014b, s. 143.; Oktem Cevik, 2022, s. 68.
28 Inceoglu, 2014b, s. 143.; Oktem Cevik, 2022, s. 68.
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bakimindandir. Diger bir ifadeyle TBK m. 344/1I cercevesinde kira bedelinin
tespiti her zaman istenebilirken, TBK m. 344/III c¢ercevesinde rayi¢ kira
bedeli tespiti en erken besinci senenin sonunda istenebilir.

Turk Borglar Kanunu m. 344/II'de belirtilen stre sartini saglayan
kira sozlesmelerinde hakim, yeni kira yilinda uygulanacak kira bedelini
hakkaniyete uygun olarak belirleyecektir. Dolayisiyla taraflar besinci yilin
sonunda daha yiiksek veya diisiik oranda artis 6ngérmus olsalar dahi hakim,
Onune gelen uyusmazlikta taraflarin anlagsmasiyla bagl olmayacaktir. Hakim
bu karar1 verirken, tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamayz,
kiralananin durumunu ve emsal kira bedellerini dikkate almalidir.2° Burada
6nem arz eden husus, hakimin yeni kira dénemi i¢in belirleyecegi miktar:
takdir ederken tuketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore
degisim oraniyla bagh olmamasidir.?? Eg anlatimla TBK m. 344/III uyarinca
rayi¢ kira bedelinin tespitinin istenmesi halinde tiiketici fiyat endeksindeki
on iki aylik ortalamaya gore degisim orani, TBK m. 344/II'deki durumun
aksine, hakimin takdir yetkisinin Ust sinirini olusturamayacaktir. Hakim,
yeni kira dénemi i¢in bu endeksi asan oranda bir bedele karar verebilecektir.

TBK m. 344/11II son ciimle geregince rayic kira bedeli tespit edildikten
sonraki kira dénemleri icin kira bedeli, TBK m. 344/I-II hikkmu geregince
yeniden belirlenebilir.

2. Kira Bedelinin Uyarlanmasi

Sozlesmelerin kuruldugu sekliyle ifa edilmesi ahde vefa (pacta sund
servanda) ilkesinin bir geregidir. Buna gore s6zlesmenin kurulmasi aninda
var olan kogullar sonradan ne kadar degismis olursa olsun taraflar Gstlenmisg
olduklar1 bu edimlerle baglh kalmali, baglangicta belirlenen sartlara gore
borglarini ifa etmelidirler. Ahde vefa ilkesi bor¢lar hukukuna hakim en
temel ilkelerden olup, sézlesme iligkisi icerisine giren Kkigilerin
menfaatlerinin korunmasi bakimindan da son derece gereklidir. Ancak bu

2« tasinmazin bos olarak yeniden kiralanmasi halinde getirebilecegi kira parast bilirkisi
marifetiyle belirlenerck, hakimce bu miktar goz oniinde bulundurulup hak ve nesafete wygun
bir kira parasi takdir edilmelidir. Hak ve nesafete uygun kira belirlenirken en son ddenen
aylk kira bedeline endekse (UFE) gore artis yapilarak belirlenen kiradan daha diisiik
olmayacak sekilde tasinmazin bos olarak yeniden kiraya verilmesi halinde getirebilecegi
briit kira bedelinden, davalimin eski kiract oldugu gozetilerek hakkaniyete wygun bir
miktarda indirim yapimas: gerekmektedir..”., Yargitay 3.HD, E: 2017/1502, K:
2017/1818 T: 14.02.2017. (www.lexpera.com. tr).; Ayni yonde bkz. Yargitay. 6. HD, E:
2014/10340, K: 2015/8216, T: 08.10.2015. (www.lexpera.com. tr).; “.. kiralananin bos
olarak yeniden kiraya verilmesi halinde getirebilecegi kira parasumin belirlenmesi ve
kiracimin dava konusu donemde kabul edip odemekte oldugu bedelden asagr olmamak iizere
bilirkisi heyeti tarafindan belirlenen kira bedelinden wygun bir hak ve nesafet indirimi
yapimak suretiyle, kira bedelinin tespitine karar vermek gerekirken...”., Yargitay 3. HD, E:
2018/5773, K: 2018/12734, T: 12.12.2018. (www.lexpera.com. tr)

30 TBK m. 344’ un gerekcesinde de maddede yapilan degisiklikten 6nceki haline
uygun olarak hakimin ugincii fikra hikmiu cergevesinde belirleyecegi kira
bedelinde uretici fiyat endekisindeki artis oran1 (son degisiklik ile tiiketici fiyat
endeksindeki on iki aylik degisim orani olarak anlagilmalidir.) ile bagli olmadig
belirtilmektedir.
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ilkeye cok siki sikiya bagli kalmak, korunmak istenen taraf menfaatlerine
aykirilik tegkil edebilmektedir.?! Dolayisiyla bu ilkenin yumusatilmasi,
sozlesme iligkilerinin daha rahat kurulmasi ve devamini saglayabilmek
agisindan 6nem arz etmektedir. Gerekli esnekligi saglayabilecek, edimin ifa
edilememe tehlikesini azaltarak kisilerin daha rahat so6zlesme iligkisi
icerisine girmesini saglayacak ilke, modern anlamdaki Clausula rebus sic
stantibus ilkesidir.

Clausula rebus sic stantibus ilkesinin klasik (dar) ve modern (genis) olmak
uzere iki anlami bulunmaktadir. Klasik anlamda clausula rebus sic stantibus
ilkesine gore; sozlesmenin kurulusunda mevcut olan sartlarin sonradan
degismesi durumunda s6zlesmenin sona erecegi kabul edilir.3?2 Diger bir
ifadeyle taraflar, ileride kosullarin degismesi halinde s6zlesmenin sona
erecegi kabuliyle sozlesme iligkisi icerisine girmekte, bu konuda 6rtila bir
anlagsmaya varmaktadirlar.3® Modern (genis) anlamda clausula rebus sic
stantibus ilkesi, klasik anlamdan farkli bir anlayis icermekte ve sézlesmenin
kurulusunda var olan kosullarin degismesi halinde sézlesmenin
uyarlanabilecegini kural olarak kabul etmektedir. Gintiimuzde clausula rebus
sic stantibus ilkesinin modern anlamiyla kabul edildigi, bu ilkenin
sozlesmenin degisen kosullara gére uyarlanabilecegi anlamiyla kullanildig:
sOylenebilir.3* Nitekim klasik anlamdaki bir kullanimin, giiniimiiz anlayigina
uygun oldugu ileri stirilemez.3> TBK m. 138 diuzenlemesi de s6z konusu
ilkenin modern (genis) anlaminin kanunumuza bir yansimasidir.36

So6zlesmenin uyarlanmasina iligkin genel hikiim olan TBK m. 138’in
gerekcesinde, s6z konusu hitkmiin ahde vefa ilkesinin bir istisnasi olan islem

3 Mustafa Dural, Bor¢lunun Sorumlu Olmadig1 Sonraki Imkansizlik, Fakiilteler
Matbaasi, Istanbul, 1976, s. 29.; Eleanor Cashin-Ritaine, “Emprevizyon, Hardship
ve Islem Temelinin Cokmesi: Pacta Sunt Servanda ve Alman-Fransiz Hukuki
lligkilerinde Sézlesmelerin Uyarlanmasina Giden Yollar”, Cev.Basak Baysal, C.
LXIII, S. 1-2, 2005, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiltesi Mecmuasi, s. 826.;
Ozyakisir, s. 232.; Clausula rebus sic stantibus ilkesinin so6zlesmede agikca
gosterilmesinin gerekmedigi, bu ilkenin TMK m. 2’ ye dayanilarak sézlesmenin
ortali icerigine dahil oldugu yoéninde bkz. Huseyin Hatemi / K. Emre Gokyayla,
Borglar Hukuku Genel Béliim, Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2011, s. 66.

32 Kemal Tahir Gursoy, Hususi Hukukda Clausula Rebus Sic Stantibus (Emprevizyon
Teorisi), Giney Matbaaciik ve Gazetecilik, Ankara, 1950, s. 11.; Ayse Arat,
Sé6zlesmenin Degisen Sartlara Uyarlanmasi, Se¢kin Yayincilik, Ankara, 2006, s. 52.;
Jacques Bischoff, Vertragsrisiko und Clausula Rebus Sic Stantibus, Schulthess
Polygraphischer Verlag, Zirich, 1983, s. 175

33 Dural, s. 29.

34 Bischoff, s. 3l.; Orkun Tat, Eser Sozlesmesinde Beklenmedik Haller (Miicbir
Sebepler), Seckin Yayincilik, Ankara, 2024 s. 99.

% M. Kemal Oguzman/ Turgut Oz, Borclar Hukuku Genel Hitkiimler, C. 1, 20. Baski,
Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2022, s. 204, Pn. 611.

3 Giincel olarak Isvicre Borclar Kanunu' nda sézlesmenin kurulmasindan sonra
meydana gelen degisiklikler nedeniyle s6zlesmenin uyarlanmasina iliskin genel bir
hikim bulunmamaktadir. Eser s6zlesmesine iligkin OR Art 373/I1 hikmi, kiyasen
diger sézlesmeler bakimindan uygulama alani bulmaktadir.
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temelinin ¢okmesine®” iliskin oldugu ve wuyarlama isteminin temelinde
durastlik kuralinin yattig: belirtilmistir.

Ahde vefa ilkesi ile clausula rebus sic stantibus ilkesi birbirini tamamlayan
ilkelerden olup, bir sozlesme iligkisinde birlikte uygulanmalidirlar.3®
Sozlesme iliskisine giren taraflar, bir yandan soézlesmeyle ustlenmig
olduklar1 edimlere bagli kalmalarinin gerektiginin ve sozlesmede
kararlastirilan htuikiimler cergevesinde hareket etmek zorunda olduklarinin
bilincinde olmali diger yandan ise s6zlesme yapilirken var olan kogullarda
sonradan meydana gelen degisiklikler nedeniyle edimin ifasimin agir
gliclesmesi durumunda uyarlamanin s6z konusu olabilecegini dikkate
almalidirlar. Ancak gerekcede de belirtildigi Uzere, so6zlesmeye baghihigin
esas, uyarlamanin istisna oldugu gercegi de yapilan degerlendirmede gézden
uzak tutulmamalidir.

3. TBK m. 138 ve TBK m. 844/11I Arasindaki Iliski Cercevesinde Kira
Bedelinin Uyarlanmasi

6098 sayili Tiurk Borg¢lar Kanunu m. 138, 6nceki 818 sayili Borglar
Kanunu'nda bulunmayan yeni bir diuzenlemedir. S6z konusu hikim
taraflarin  yapmis olduklar1 sézlesmenin belirli kogullar dahilinde
degistirilebilmesine veya duruma goére sona erdirilebilmesine olanak
saglamaktadir.®® Zira baglangicta sozlesme kurulurken g6z o6nunde

3 Jslem temeli teorisi Alman hukuku kaynakli bir teori olup BGB §. 818’ de
diizenlenmektedir. Ad1 gecen hiukimde “sozlesmenin temelini olusturan kosullar
sozlesmenin imzalanmasindan sonra énemli élgiide degisirse ve taraflar bu degisikligi
ongorebilmis olsa idi sozlesmeyi hi¢ yapmayacak veya farkly sartlar altinda yapacak idi
iseler ve taraflarin birinden sozlesmenin bu sekliyle ifa edilmesi somut olayin ézellikleri,
yasal ve akdi risk dagilimi goz éniinde bulunduruldugunda beklenemez ise sézlesmenin
wyarlanmast talep edilebilir’ seklinde duzenleme yer almaktadir. Ikinci fikraya gore
ise sozlesme temelinde sonradan meydana gelen yanilmanin sézlesme
kosullarindaki degisiklikle esdeger oldugu ifade edilmektedir. Es anlatimla Alman
hukukunda iglem temeli teorisi s6zlesmenin kurulusundaki temel yanilmasin ve
s6zlesmenin temeli olan kosullarda meydana gelen sonraki degisiklikleri
kapsamaktadir. Turk hukukunda ise sézlesmenin kurulusundaki yanilma TBK m.
82 cercevesinde yanilma hiukimlerinin uygulanmasini saglar.; Rona Serozan/
Bagak Baysal/ Cem Sanli, Serozan Bor¢lar Hukuku Genel Boéliim, 8.Basi, On Iki
Levha Yaymailik, Istanbul, 2022, s. 362.; Alman hukuku kaynakli bu teoriye gére
islem temeli; so6zlesme iceriginde yer almamakla birlikte s6zlesmenin kurulmas:
aninda taraflarda ortak olarak bulunan veya kars: tarafca bilinmesine ragmen itiraz
edilmeyen ve sozlesme yapma iradesine etkide bulunan hususlara iliskin
disuncelerdir., Basak Baysal, S6zlesmenin Uyarlanmasi, 3.Baski, On Iki Levha
Yayincilik, Istanbul, 2019, s. 58, Pn. 115.; Arat, 2006, s. 58.; Zafer Kahraman,
Beklenmedik haller ve Hukuki Sonuclari, Vedat Kitapcilik, Istanbul, 2023, s. 180-
181.; Seckin Topuz, Tirk-Isvicre ve Alman Borclar Hukukunda Denge Bozulmasi
ve Ifa Guglugii Durumlarinda Sézlesmeye Midahale, Yetkin Yaymnlari, Ankara,
2009, s. 79.

38 Tat,s. 20.

39 Yeni borglar kanununda bu yonde bir diizenleme yapilmadan 6nce TBK m. 480/1T’
nin eski hali olan BK m. 365/II' nin kiyas yoluyla diger sézlesmelere de
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bulundurulan sartlar, daha sonra meydana gelen olaylar nedeniyle
degismekte ve edimin ifas1 asir1 zorlasmaktadir. Diger bir ifadeyle,
sozlesmenin kurulmasi esnasinda var olan edimler aras1 denge, daha sonra
o6nemli 6lctide bozulmaktadir. Nitekim TBK m. 138’in islevi de burada ortaya
cikmaktadir. Soézlesmenin uyarlanmasi imkanin1 getiren TBK m. 138
hikminin esas amaci, taraflar arasinda bozulan edim dengesini tekrar
saglamaktir.*0

TBK m. 138 ile TBK m. 344/I11 hiikmii arasindaki iliskiye temel olarak
iki gorisle yaklagilabilir. Ik goéris cercevesinde su sekilde degerlendirme
yapmak mimkindir:

TBK m. 188’de bor¢lunun uyarlama talep edebilmesi i¢in bir stre sart1
ongorilmemektedir. Uyarlamanin sartlari arasinda zaman bakimindan bir
sinirlama bulunmamaktadir. Ancak rayi¢ kira bedelinin tespiti ile kira
sozlesmesinde bedelin uyarlanmasi birlikte degerlendirildiginde siire sarti
6nem arz etmektedir. TBK m. 844/IV’ de yabanci para borglarina iligkin kira
sozlesmelerinde 1567 sayili Tirk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda
Kanun hiiktimleri sakli kalmak kaydiyla beg y1l gegcmedikge bedel konusunda
bir degisiklik yapilamayacagi, ancak TBK m. 138 hikmuntn sakli oldugu
acikca diuzenlenmistir. Diger bir ifadeyle yabanci para tizerinden akdedilen
kira sozlesmelerinde bes yil gecmedikgce kira bedelinde degisiklik
yapilamamasi esas kural olsa da asir1 ifa gicligiinin varligi halinde siire sart1
dikkate alinmayarak TBK m. 138 geregi kira bedelinde uyarlama mumkin
gorulmektedir. Hikmun zit anlamindan Turk liras1 esas alinarak yapilan kira
sozlesmeleri bakimindan bu yénde bir istisnanin taninmadigi sonucuna
varmak miumkun gériinmektedir. Eg anlatimla Turk liras: tizerinden yapilan
bir kira soézlesmesinde sure sarti dikkate alinmaksizin TBK m. 138
cercevesinde uyarlama yapma imkani dizenlenmediginden*!, dolayisiyla bu
durumda kanun boslugundan degil kanun koyucunun konuyu olumsuz
sekilde sonuca bagladigindan s6z edilebilir. Bu gerekceyle birlikte TBK m.
344 hukmunitn, TBK m. 138 hikmiune nazaran daha o6zel bir alam
diizenleme altina aldig1 ve bu cercevede bir stire sart1 getirdigi, bu nedenle

uygulanabilecegi kabul edilmekteydi. Ancak bu kabul, giinimuz i¢in gegerliligini
yitirmistir., Baysal, s. 311, Pn. 707.

40« Uyarlama davalarinda amag taraflar arasindaki sozlesmenin ayakta tutulmast ile
gerceklesen olaganiistii durumlar karsisinda baslangicta var olan edimler arasindaki
adaletin yeniden tesis edilmesidir...Uyarlama davasindan beklenen,
sozlesmenin gerceklesen olaganiistic duruma ragmen kosullarin degistirilmesi ile ayakta
tutulmasider..”, Yargitay 3.HD, E: 2021/3452, K: 2021/6001, T: 04.06.2021
(www.lexpera.com. tr)

4% Yasa koyucu TBK.'nun 344.maddesindeki diizenlemeyi kabul eder iken bes yillik siire
iginde taraflarin hakkaniyet ve diiristlik kurallarina gore katlanamayacaklar: kosullarin
dogabilmesi ithtimalini goz oniinde bulundurmus ve TBK. nun “Asirt ifa giigligi” baslikl
138. maddesinin wygulanabilmesini yalnizca sozlesmede kira bedelinin yabanc: para olarak
kararlastirilmis olmasi halini diizenleyen TBK.'nun 344/4.maddesinde agik bir sekilde
atifta bulunmak suretiyle yalnizca kira bedelinin yabanci para olarak belirlenmesi haline
hasretmas, diciincii fikrada ise TBK. nun 138.maddesine herhangi bir atfa yer vermemistir...”
Bursa BAM 4. HD, E: 2023/2787, K: 2023/3085, T: 28.12.2023 (www.lexpera.com. tr)
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kira bedelinin uyarlanmasi konulu uyusmazliklarda TBK m. 344’ iin 6ncelikle
dikkate alinmasi gerektigi savunulabilir.4?

Ikinci gorus cercevesinde ise su sekilde degerlendirme yapmak
mumkiandiir:

Turk Borglar Kanunu m. 188 hikmi genel bir uyarlama hikmudur.
Olagantsti durumlarin varligi halinde bozulan edim dengesinin tekrar
saglanmasi amacim1 guder. Turk Borglar Kanunu Tasaris1 ve Adalet
Komisyonu Raporunda*® sdzlesme taraflarinin bes yillik siire iginde
darustlik ve hakkaniyet kurallarina gore katlanmalari kendilerinden
beklenmeyecek durumlarin meydana gelebilecegi dikkate alinmistir. Tasar1
ve Rapor’da yabanci parayla belirlenen kira bedelinin yer aldigi maddenin
son fikrasinda, TBK m. 138’e gonderme yapilmistir. Kanun koyucunun
yabanci parayla belirlenen kira sézlesmelerinde olagantstii durumlarin
meydana gelebilecegini dikkate alip, Turk lirasiyla belirlenen kira
sozlesmeleri bakimindan bu yénde bir diizenleme yapmamasinin gerekgesi
bulunmamaktadir. Ancak yabanci para  bakimindan taraflarin
katlanamayacaklar1 baz1 durumlarin meydana gelebilecegini diisiinen kanun
koyucu, Turk lirast cinsinden belirlenen kira sézlesmesinde benzer bir
sonucun dogabilecegini 6ngérmemis midir? Diger bir ifadeyle kanun
koyucu, Turk liras: cinsinden akdedilen kira sézlesmeleri bakimindan beg
yillik stre igerisinde olaganusti bir degisiklik meydana gelse de genel
hikim olan TBK m. 138’e gére uyarlama talep edilemeyecegini mi ifade
etmek istemektedir? Turkiye’de ortalama 10-15 senede bir ekonomik
sorunlarin giindeme geldigi ve kanunun yapildig: tarihten hentiz on yil énce
ve Turk Borglar Kanunu Tasaris1 ve Adalet Komisyonu Raporunun meclise
sunuldugu 22.01.2008 tarihinden yedi yil 6nce hikiimet degisikligine neden
olabilen ciddi bir buhran, diger bir ifadeyle 2001 Krizi, yasandig1l goz
6ninde bulunduruldugunda kanun calismalarinin ve kanunun yapildig:
dénemde enflasyon ortaminin bulunmadigl veya tilkenin bu kavrama
yabanci oldugu séylenemez.** Yabanci para borglarinda bu durumun ayrica

42 Yargitay’da son zamanlarda vermis oldugu bir kararinda TBK m. 344 hikkmiinin
6zel bir uyarlama hikmi nitelig§inde oldugunu, ekonomik sebeplerin varlig
durumunda genel uyarlama hikmi niteligindeki TBK 138’in degil, daha 6zel
diizenleme olan TBK m. 344’Gn uygulanmas: gerektigini ifade etmektedir. Bkz.
“Kira sozlesme siiresinin kisa veya uzun sireli veya belirsiz siireli olmasimin bu yeni
diizenlemeye (TBK hiikiimlerine) gore kira belirlemesinde aralarinda bir fark kalmamas
olup sozlesmenin kurulmas: somrasinda ekonomik faktérlerdeki olumlu veya olumsuz
degisiklikler ile rayi¢ kira artislart ve kiralanamin durumuna iliskin miispet veya menfi
degisimlerin agilacak kira belirleme talepli davada degerlendirilecegi TBK m. 344
diizenlemesinde belirtilmistir. Bu hiikiim ozel bir uwyarlama hiikmi niteliginde olup yeni
ddonemde fiyat artislarina bagl enflasyon, fiyat endeksindeki artislar, paranin satin alma
giiciinde meydana gelen degisimleri de kapsamina aldigindan bu sebeplerin varligr halinde
kiramin belirlenmesinde genel wyarlama hiikmii olan TBK m. 138 degil daha dzel bir
diizenleme olan 344%inci maddesinin wygulanmas: gerekir.” Yargitay 38.HD, E:
2023/2580, K: 2024/792, T: 27.02.2024 (www.lexpera.com. tr).; Ayni 6nde bkz.
Bursa BAM 4. HD, E: 2023/2787, K: 2023/3085, T: 28.12.2023 (www.lexpera.com. tr)

48 Turk Borg¢lar Kanunu Tasaris1 ve Adalet Komisyonu Raporu (1/499), T: 22.01.2008

#4  Kanun koyucunun Turk liras: Gizerinden belirlenen kira s6zlesmelerinde agin ifa
glucluglii durumu yasanabilecegini gbéz ardi etmis oldugu ancak yabanci para
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belirtilip Turk lirast cinsinden kurulan soézlesmelerde belirtilmemesinin
nedeninin, Turk lirasi cinsinden kurulan sézlesmelerde bu vyola
gidilebilecegi konusunda siphe duyulmamasi oldugu dusinmekteyiz.*
Bununla birlikte kanun koyucunun bes yillik stre igerisinde olagantistii bir
durum meydana gelse dahi genel hiukimlere goére uyarlama yoluna
gidilmesini 6nleme amaci guttigl sonucuna varilamaz. Zira sézlesmenin
kurulmasindan sonra meydana gelen ve ongorilemeyen olaganusti bir
durum, kiracinin edim degerinin ¢ok azalmasina, degersizlesmesine neden
olabilir ve edimler aras1 denge ciddi sekilde bozulabilir.#6 Kanun koyucunun
boyle bir duruma cevaz vermesi beklenemez. Ayni zamanda
Ongorilemeyen olaganistii bir durum meydana gelmesine ragmen sirf stire
sartina dayali olarak s6zlesmenin bir tarafini agirt ifa gicliga icerisinde
birakmak hakkaniyetli bir yaklasim olamaz.

Diger bir ihtimal olarak kanun koyucu, bedeli Turk lirasi olarak
belirlenen kira sézlesmesinin yeri geldikce TBK m. 344/1-1I cercevesinde
guncellenebileceginden hareket ederek uyarlama imkanim1 6ngérmek
istememekte midir? Bu soruya da olumsuz yanit vermek gerekir. Zira TBK
m. 138 hikmii normal seyri icerisinde devam eden s6zlesmelere miudahale
imkan1 tanimaz. TBK m. 344/I-I1 dizenlemeleri, yenilenen kira
doénemlerine iligkin kira artiglarina yoneliktir. Ani ve 6ngoérilmez gekilde
meydana gelen olaganusti degisikliklerde bu hiikkiimlere gére bozulan edim
dengesini tekrar saglamak mumkin degildir. Dolayisiyla TBK m. 344/I-1I
hikimleri uyarinca yenilenen kira dénemlerinde kira bedelinin degismesi,
olagantiisti durumlarda gereksinim duyulabilen bedel artirimi ihtiyacimi
karsilamakta yetersiz kalabilir.

Ik goriige karsi ileri suriilebilecek diger bir husus TBK m. 138
cercevesinde yapilabilecek uyarlamanin sadece bedel artirnmiyla sinirh

Uzerinden belirlenen kira sézlesmelerinde TBK m. 138 hikmiinin istisna
tutulmasindan Tirk lirasiyla belirlenen kira s6zlesmelerinde agir1 ifa giiclaginin
uygulanmayacagi sonucunun ¢ikarilamayacagi, kanun koyucunun o dénemdeki
duistincesinin kira bedelinin enﬂasyon nedeniyle taraflardan biri aleyhine deger
kaybettigi zamanlarda bes yildan 6nce de agin ifa gigligline bagvurulabilecegi
oldugu yéniinde bkz. Ozlem Sar1 Fidan, “Kira Bedeli Artigina Iliskin Hukuki
Sinirlamalar Karsisinda Kira Bedelinin Uyarlanmasi Davasinin Degerlendirilmesi”,
C.32,8.2,2024, Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, s. 604-605.

4« TBK'min vyirirlige girmeden once de Yargitay sozlesmenin wyarlanmasini bazi
kosullarda kabul etmekte idi. Ozellikle yabanct para bor¢larinda dévizin hizla artmast
halinde uyarlama davalarinin kimi zaman kabul edildigi bilinmektedir..”., Yargitay 15.
HD, E: 2016/2389, K: 2017/4092, T: 22.11.2017 (www.lexpera.com. tr).; Yabanc1 para
bakimindan TBK m. 138 hitkmunun istisna tutulmasinin sebebi, déviz cinsinden
veya dovize endeksli olarak kararlastirilan sézlesmelerde taraflarin ashinda para
degerinin diigmesine-yukselmesine (yasanabilecek deger artisindan faydalanmaya)
kars1 kendilerini koruyucu oénlemler aldigi, risk paylasiminda bulunduklar: ve
ozellikle ulkenin igerisinde bulundugu durum itibariyle éngérilmezlik sartinin
saglanmamasi nedenlerine dayali olarak déviz cinsinden kurulan sézlesmelerde
uyarlama taleplerinin daha zor kabul edilmesinde yatmaktadir. Kanun koyucunun
bu hiikkimle sartlarin saglanmasi halinde uyarlama imkaninin gindeme
gelebilecegini 6zellikle vurgulamak istedigi diigtintlebilir.

46 Eren, 2023a, s. 551-552, Pn. 1495
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olmamasidir. Sézlesme siiresinin uzatilmasi, kisaltilmasi, edim kapsaminda
degisiklik, ifa yerinin degistirilmesi gibi uyarlama c¢esitleri giindeme
gelebilir.¥’ Dolayisiyla ilk goris kabul edilecek olursa bedel artirimu ileri
strillerek uyarlama talebinde bulunulamayacak ancak bedel artirimi
disindaki uyarlama talepleri icin TBK m. 138 hiikmi islevini stirdiirecektir.
Uyarlama cesitleri arasinda bu sekilde bir ayrimin kabul edilmesi mimkiin
gorulmemelidir.

Turk Borglar Kanunu m. 188, olaganusti durumlarin varligr halinde
uygulama alanm bulan bir dizenlemedir. Ad1 gecen hikkmiin 6zel bir borg
iligkisine uygulanmasini engelleyebilmek icin bu durumun agikca
yasaklanmis olmasi gerektigini distinmekteyiz. Nitekim TBK m. 344/IV
cercevesinde yabanci para lzerinden belirlenen kira soézlesmelerinde ifay1
guclestiren olagantstii durumlar pekala Turk liras1 Gizerinden belirlenen kira
sozlesmelerinde de giindeme gelebilir. Yakin zamanda yasanan pandemi*?
sebebiyle so6zlesmelerde ifanin giclesmesi durumu, bunun en agik 6rnegidir.
Zira tim dunyada patlak veren bu salgin, kira soézlesmeleri basta olmak
uzere neredeyse butin hukuki iligkiler izerinde olumsuz etkiler yaratmaistir.
Benzer bir Ornegin ileride yasanmayacagi dustinilemez. Dolayisiyla
yukaridaki ilk yorum benimsenerek TBK m. 138 uygulamas: devre dist
birakilacak olursa telafisi gi¢ durumlar dogabilir. Béyle bir hale 6rnek
vermek gerekirse; diinyada yasanan ikinci bir salgin, dogal afet, savas gibi
durumlar nedeniyle ekonomik bazi sorunlar meydana gelirse Turk lirasi
Uzerinden belirlenen kira soézlesmelerinde bir uyarlama séz konusu
olamayacak, ancak yabanci para lUzerinden belirlenen kira sézlesmelerinde
bu mumkin olacaktir. Ayni sebebe dayali ikili bir sonucu kabul etmek
mumkin gérinmemektedir.

Uygulama acisindan kiraya verenlerin TBK m. 138 cercevesinde
uyarlama yoluna basvurularinin siklagsmasinin nedeninin, TBK m. 344/111
kapsaminda rayi¢ kira bedelinin tespitinde belirtilen beg yillik stire sartini
saglayamamalar1 oldugu goézlemlenmektedir. Diger bir ifadeyle bes yil
boyunca rayig¢ kira bedelinin tespitini talep edemeyecek olan kiraya veren,

¥ Cigdem Kirca “Uyarlama”, 2021, s. 92, Pandeminin (Covid-19’un) Sézlegsmelerin
Ifasma Etkisi, ed. Cigdem Kirca/ Tiilay Karakas.; Kahraman, s. 877.; Bu durumda
hakim, taleple baghlik ilkesi geregince farkli bir uyarlama sekline Kkarar
vermemelidir. Uygulamada sik rastlanmamakla birlikte istenilen uyarlama tira
belirtilmeden talepte bulunulmus olmasi halinde ise hakim, davay1 aydinlatma
yukimluluga kapsaminda, uyarlama talep eden davac taraftan ne sekilde
uyarlama talep ettigine iligkin aciklama yapmasini istemelidir. Ogretide Gumis,
hakimin davacinin talep ettigi uyarlama ¢esidiyle bagh olmadigini, hakimin takdir
yetkisini kullanarak s6zlesme niteligi ve durum-sartlar1 g6z éniinde bulundurarak
uyarlama seklini kendisinin belirleyebilecegini ve taleple baghlik ilkesinin (HMK
m. 26) uygulanmayacagin ifade etmektedir., Mustafa Alper Gimus, Teorisiyle ve
Yargitay Uygulamasiyla S6zlesmenin Uyarlanmasi (TBK m. 138), Yetkin Yayinlari,
Ankara, 2022, s. 498-499.

48 Koronavirias pandemisi, 17 Kasim 2019 tarihinde Cin'in Vuhan kentinde ortaya
¢ikan bir virds salginidir. Bu virisiin tlkemizde tespit edilen ilk vakiasi, Saglik
Bakanlig1 tarafindan 11 Mart 2020’de agiklanmigstir. Bu tarihten itibaren tim
dinyada oldugu gibi tilkemizde de ¢ok siki tedbirler alinmig ve bu tedbirler tilke
ekonomisini olumsuz yénde etkilemistir.
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kanunda yer alan baska bir hikiimle bu sonuca varmaya calismaktadir. TBK
m. 344/1II' de belirtilen stre sarti kiractyr koruyucu, kiracinin lehine bir
diizenlemedir. Kiraya verenin istisnai olan TBK m. 138 e bagvurarak
uyarlama talep etmesi, kiracinin lehine olan bu dizenlemeyi bertaraf
edebilecek niteliktedir. Diger bir ifadeyle TBK m. 344/II'tin kiraciy1 koruma
ozelligi, TBK m. 138 ile ortadan kaldirilabilmektedir. Zira TBK m. 344/I11 ile
TBK m. 138, temelde ayn1 amaca, kira bedelinin artirilmasina yonelik sonug
dogurmaktadir. Dolayisiyla bu durum kanuna kars: hile degerlendirmesine
neden olabilecek mahiyettedir. Zira kanunun acik¢a yasakladig bir sonuca
yine kanunda yer alan farkli bir maddeyle ulasilmaya calisilmasi s6z konusu
olacaktir. Bes yil gecmedikce kiralananin rayi¢ kira bedelinde degisiklik
yapilamamast nedeniyle TBK m. 138 kullanilarak bu hikmiin arkasindan
dolanilmasinin 6ntne gecilmesinin yolu, Turk parasiyla belirlenen kira
sOzlesmelerinin uyarlanmasi imkanini kapatmak degildir. Nitekim bir seyin
yanlis kullanimi onun dogru kullanilamayacagina argiman tegkil etmez
(abusus mon tollit usum). Burada yapilmasi gereken sey; TBK m. 138’in
sartlarin1 ¢ok siki denetlemek, 6zellikle 6ngoérilebilen veya 6ngorilmesi
gereken olaylarda uyarlamaya imkan tanimamaktir. Nitekim son yillarda
ulkemizde yasanan ekonomik kriz asikardir. Dolayisiyla bugin dusiik
bedelle bir kira s6zlesmesi yapan kiraya veren, gelecek sene ekonomik krizi
ileri stirerek uyarlama talep edememelidir. Ancak 6éngoériulemeyen bagka bir
olayin aniden meydana gelmesi veya o6ngorilenden asir1 derecede fazla
olumsuz sonu¢ doguran bir olayin varligi halinde uyarlama imkam kabul
edilmelidir. Bu anlay1s kiraya verenin TBK m. 138’1 kullanarak keyfi olarak
kira bedelini artirilmasinin 6éntine gecilmesi bakimindan yerinde olacaktir.

Tim bu nedenlerden dolay1 ikinci goriiy cercevesinde yapilan
degerlendirmenin daha yerinde bir yaklasim olabilecegini disinmekteyiz.

Tiurk Borglar Kanunu m. 138’e gore kira bedelinin uyarlanabilmesi
icin yerine getirilmesi gereken bazi sartlar bulunmaktadir. Buna goére
ongorilemeyen veya oOngorilmesi beklenmeyen olaganistii bir olay
meydana gelmeli, bu olaganiistli olay edimin yerine getirilmesini son derece
glclestirmeli, olaganiistii olayin ortaya c¢ikmasi taraflara yukletilememeli,
olagantistll olay alacakliya bildirilmeli, alacakli ve borglu arasinda bor¢lunun
olaganiistli olay nedeniyle dogan haklarindan vazgectigine iligkin anlagsma
bulunmamali ve son olarak bor¢lu borcunu hentiz ifa etmemis olmalidir. Bu
sartlarin her birinin Uzerinde durmak calisma konumuzun sinirlarini
agmaktadir. Ancak kira soézlesmesi cercevesinde ve Ozellikle ekonomik
sebeplere bagl uyarlama bakimindan énem arz eden bazi sartlara deginmek
yerinde olacaktir. Bu anlamda kira sézlesmesi bakimindan 6ngérilemeyen
veya oOngorulmesi beklenmeyen olaganiistii bir olay meydana gelmesi,
olagantistii olayin edimin yerine getirilmesini son derece guglestirmesi ve
bor¢lunun borcunu heniiz ifa etmemis olmamas: sartlar1 Uzerinde
durulacaktir.

a. Ongoérillemeyen veya Ongoériillmesi Beklenmeyen Olaganiistii
Olay Meydana Gelmeli

Olaganusti bir olayin meydana gelmesi bor¢clunun uyarlama talep
edebilmesi icin gereken ilk sarttir. Nitekim bu durum TBK m. 138’de
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“taraflarca ongorilmeyen ve ongorilmesi de beklenmeyen olaganiistic durum”
seklinde ifade edilmektedir.

Olaganusti olay, miucbir sebep ve beklenmedik hal kavramlarinin
siniflandirilmasi1 bakimindan 6gretide farkli gorigler bulunmaktadir.?
Olaganustil olayin (Ausserordentliche umstinde) bunyesinde mucbir sebebi
(Héhere Gewalt) ve beklenmedik hali (Zufall) barindirdigi ve bu iki kavramdan
daha genis oldugunu dusinmekteyiz.?® Diger bir ifadeyle mucbir sebep ve
beklenmedik hal, olaganistii olayin birer tiirii olarak degerlendirilebilir. Bu
kapsamda miicbir sebep veya beklenmedik hal sayilabilen bir olay
s6zlesmenin uyarlanmasina neden olur.

Olaganusti olay kavramindan genellikle, meydana gelen olayin
toplumun buyuk bir kesimini etkisi altina alan olaylar anlagilmaktadir. Zira
¢ogu zaman bircok olaganiistii olay toplum geneline yonelik sonug
dogurmaktadir. Ancak bir olayin olagantisti olay olarak kabul edilebilmesi
icin toplum genelinin o olaydan fiilen etkilenmesi sart degildir.’! Diger bir
ifadeyle sadece so6zlesme taraflar1 bakimindan meydana gelen bir olay da
olaganiistli sayilabilir. Bu nedenle olaganiistii olay olma durumu, taraflara
isnat edilemeyen, onlara yabanci olan, taraflarin kontrolleri disinda
meydana gelen olaylar olarak degerlendirilmelidir.>?

Sozlesmenin kurulmasindan sonra meydana gelen bir olayin
olaganiisti sayilabilmesi icin o olayin taraflarca 6ngoérilememesi
gerekmektedir. Bir olayin o6ngoérulememesinden, salt olarak olayin
ongoériulememesi degil ayni zamanda meydana gelen olayin s6zlesmeye olan

49 Bu gorusler i¢in bkz. Tat, s. 69, dn. 230.

50 Eren, 2023b, s. 674-675, Pn. 2260.; Hayrunnisa Ozdemir, Eser Sézlesmesinde
Issahibinin Ucret Odeme Borcu, Aristo Yayinevi, Istanbul, 2018, s. 56.

St Arat, 2006, s. 103.; Ozyakigir, s. 239.; Ogretide Baysal, meydana gelen olayin
olaganustl olma kosulunun tekrar diizenlenmesi gerektigini ifade ederek, toplumu
dogrudan etkilemeyen ancak so6zlesme taraflari bakimindan buytk zarar
dogurabilecek olaylarin varligr halinde uyarlamanin s6z konusu olabilecegini
belirtmektedir., Baysal, s. 249-250, Pn. 571-572.; Aym yonde bkz. Ummithan Kaya,
“Sozlesmenin Uyarlanmasinda Sonradan Degisen Sartlar ve Ongoriilmezlik Ilkesi”,
C.22, S. Ozel Sayi, 2016, Prof. Dr. Cevdet Yavuz'a Armagan- MUHFHAD, s. 1582,;
Sar1 Fidan, 2024, s. 610.

52 Ogretide Gauch, Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 480/1I’ ye kargilik gelen Isvicre Borglar
Kanunu (OR) m. 378/II cercevesinde yapmis oldugu degerlendirmede, s6zlesme
taraflarinin Gstlenmis olduklar: kogullar1 disinda meydana gelen bu tir durumlarin
her zaman OR m. 373/II kapsaminda olaganistii durumlar oldugunu ifade
etmektedir., Peter Gauch, Der Werkvertrag, Schulthess Juristische Medien AG,
Zirich-Basel, 2011, s. 433, Pn.1094.; Ogretide Eren, taraf davranmiglar1 disinda
meydana gelen olaylari, olagantistil olay olarak degerlendirmektedir., Eren, 2023b,
s. 674, Pn. 2260.; Gumis, sozlesme taraflarim1 etkileyen, genele yayilmamus,
bolgesel, taraflara 6zgil, 6zel, ancak objektif nitelikteki durum degisikliklerinin
uyarlamaya imkan verebilecegini, zira uyarlama bakimindan énem arz eden
hususun meydana gelen objektif durum degisikliginin beklenilmezligi oldugunu,
bu anlamda objektif durum degisikligi meydana getiren ve iglem temelinin
¢6kmesine neden olan olaylarin olagantistil nitelik tagiyip tasitmadiginin uyarlama
bakimindan énem arz etmedigini ileri sirmektedir., Gimus, s. 134.; Benzer yonde
bkz. Serozan/ Baysal/ Sanly, s. 372.
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etkisinin ve sonuglarinin 6ngoérilmezligi de anlasilmalidir.’® Diger bir
ifadeyle taraflar, olagantstii olaylar1 6ngérmis ve dikkate almis ancak
meydana gelen olay, g6z o6ninde bulundurulmasi mimkin olmayan
geniglikte sonuglara sebebiyet vermisse soézlesmenin uyarlanmasinin
mumkin oldugunu kabul etmek gerekir.

Genel olarak tUzerinde durulan bu sartin kira s6zlesmesi bakimindan
gorinimuni, calismamizla ilgilisini dikkate alarak ozellikle ele almak
gerekmektedir. Kira bedelinin uyarlanabilmesi i¢cin gerekli olan ilk sart,
sOzlesmenin kurulmasindan sonra o6ngorilemeyen veya o6ngorilmesi
beklenmeyen olaganlsti bir olayin meydana gelmesi ve bu olayin
sozlesmedeki edimler arasindaki dengeyi bozmasidir. Konumuz bakimindan
esas odak nokta bu olaganiistii olay kapsamina 6zellikle son yillarda yasanan
ekonomik sorunlarin dahil olup olmayacagidir. Nitekim meydana gelen
olagantiisti olayin o6ngorilebilir oldugunun tespit edilmesi halinde
s6zlesmenin uyarlanmasi s6z konusu olmayacaktir.

Hangi olaylarin 6ngoérilmez olduguna yoénelik kesin olgitler
belirlemek miumkun degildir. Ancak bazi1 yardimc kriterler dikkate alinarak
meydana gelen olayin 6ngoérilmez nitelikte olup olmadig: tespit edilebilir.
Sozlesmenin kurulma zamani, yeri, sturesi, gibi hususlar 6ngoériulmezlik
degerlendirilmesi yapilmasinda dikkate alinabilir.

Sé6zlesmenin kurulma zamani ve yeri, uyarlama kurumunun baglangi¢
noktasim1 olusturmaktadir. Zira soézlesme yapilirken Ttstlenilen edimler,
sozlesmenin kuruldugu zaman ve yerdeki hukuki, sosyal ve ekonomik
kosullarla dogrudan baglantihidir. Ornek vermek gerekirse enflasyonun
yiksek seyrettigi yerlerde taraflar paranin degerinin diisisine yonelik daha
fazla tedbir alma egiliminde bulunurlar. Bu egilim ise ileride meydana gelen
olaylarin 6ngérilebilirliginin tespit edilebilmesi ve uyarlamanin giindeme
gelip gelmemesi bakimindan sonu¢ dogurur.

Sozlesmenin kuruldugu zaman ve yerdeki tilke ekonomisi, bu
baglamda para politikalar1 ve enflasyon, siyasi buhranlar, mevzuat
degisiklikleri, savas, salgin hastaliklar, diinya konjonktirti ve bunun tilkeye
olan etkisi gibi bir¢ok faktdr bir olayin 6ngériulmezligini engelleyebilir.

Kira bedelin uyarlanmasini talep eden kiraya veren, uyarlama
sartlarinin yerine geldigini ispatlamalidir. Bu nedenle kiraya veren, bedelin
uyarlanmasini gerektiren olayin éngoérilmez oldugunu ispatlamalidir. Ancak
Turkiye acisindan meydana gelen ekonomik sorunlarin 6ngérilmez
oldugunu ileri siirmek her zaman mimkin degildir. Nitekim Turkiyenin
ekonomik gecmisi g6z 6ninde bulunduruldugunda yaklasik 10-20 senelik
periyotlarda ekonomik sorunlarin giindeme geldigi soylenebilir.?* 1946

58 Ozdemir, 2018, s. 57.; Arat, 2006, s. 105.; Baysal, s. 256, Pn. 585.; R. Tamer
Pekdincer/ Irem Toprakkaya Babalik, “Korona Viriis Salginin Sézlesmelere Etkisi,
Ifa Imkansizhigi, Ifa Giigligii ve Uyarlama”, 2020, s. 317, Covid-19 Salgminin
Hukuki Boyutu, ed. Muhammet Ozekes.

8« _Bilindigi gibi, Tiirkiye Ekonomisinin alinan tedbirlere ragmen istikrarly bir duruma
gelmedigi bilinen bir gergektir. 1 Temmuz 1944 tarthinde Uluslararast Para Fonu'nun
kurulmasindan sonra iilkeler paralarini Amerikan dolarina gore tanimlamaslar, gergekgi bir
kur politikast arayist icinde Tirk lirast 7 Eylil 1946'da ABD dolar: karsisinda % 50
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yilinda yasanan ikinci dinya savagi ve etkileri, 1958 yilinda borg¢ erteleme
yoluna basvurulmas: ve devaliasyon karari alinmasi, 1974 yilinda yasanan
Kibris Baris Harekati nedeniyle uygulanan ambargo, 1994’te yasanan
hiperenflasyon, 2001 ve 2008 yil1 krizleri, 2018 yilinda baslayan ve 2020
yilindan itibaren ginimiize kadar cok ciddi etkilerini gosteren yuksek
enflasyon, Turk lirasinin diger diinya para birimleri karsisinda yasadigi
buytk deger kayiplar1 gibi sadece baslicalar1 belirtilen bu olaylar ne kadar
siklikla ekonomik problemler yasandigini géstermektedir.

Sézlesmenin kuruldugu yer ve zamanda yasanan bu tirdeki ekonomik
problemler, kiraya verenin so6zlesmenin kurulmasindan sonra yasanan
olaylarin 6ngoérilmez oldugu iddiasini yersiz kilabilir. Dolayisiyla kiraya
verenin s6zlesmenin uyarlanmasi icin gerekli olan bu sart1 saglayabilmesi
her zaman miumkin degildir. Ancak bu ekonomik sorunlarin taraflarca g6z
6nunde bulundurulmasina ragmen, meydana gelen olayin soézlesmeye
etkisinin 6ngoérilenden asir1 derecede fazla olmasi ve diger sartlarin da

oramnda devaliie edilerek bir ABD dolart 280 kurus olmustur (Tokgéz, E.: Tirkiye'nin
Iktisadi Gelisme Tarihi, Ankara 2001, s. 121). 16.07.1958 tarihinde yapilan biiyiik captaki
kur ayarlamast ile bir ABD dolarinin degeri 260 kurustan 980 kurusa ¢ikarimas, Tiirk
parastmin degeri ABD dolarina gére asiri derecede diisiiriilmiis, bu wygulama yular boyunca
devam etmigstir. 10.8.1970 tarihinde yeni bir devaliiasyon karar: alinarak Tirk parasimin
degeri yabanci paralar karsisinda % 66 oraminda digsirilmiis, bir dolar 15TL olmugstur. Bu
uygulama ile, basta yabanct paralar olmak iizere, kira bedelleri, her gesit iscilik, malzeme ve
mamul egya fiyatlar: asiri derecede artmus, enflasyon yillar itibariyle di¢ haneli rakamlara
ulagms, ginlik ve gecelik faizler disiinilmeyecek kadar artmagstir. Nitekim, 24 Ocak
19807de yiiriirliige konan “Istikrar Tedbirleri’ne ragmen ekonomi tarihimizde ilk kez
1946°da % 104 olan ii¢ rakamli enflasyon, 1980°de % 107 olmustur. Bu nedenle 1980 yilinda
85TL’den 77,5TLye ¢tkarilan dolar kuru, 1981 yilinda ikinci kez yapilan % 100’e yakin bir
ayarlama ile 142TLye gikaridmstir. Bu devaliiasyon kararindan sonra Bakanlar Kurulu,
27 Ocak 1984 tarihinde Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasinca (TCMB) TL nin dolar
karsisinda % 18,6 oraminda devaliie edilmesini onaylamistir. 5 Nisan 1994 tarihinde
bilinen ekonomik kararlar almmastir. Bu kararlar sonucunda borsalar, para piyasalari,
banka kredi faizleri asirt derecede artmis; Ocak 1994 ayina gére yabanct paralardaki artis
% 250-% 300’lere ulagmistir. TCMB Tiirk parasimin yabanct paralar karsisindaki deger
kaybinin engellenmesi ve yiikselen enflasyonun diisiirilmesi amaciyla, 10 Aralik 1999
tarihinde, “Déviz Cipasina Dayalr Istikrar Programi™n: agiklams; ancak 27 Kasim 2000
tarihinde bankaciik sisteminden kaynaklanan kriz nedeniyle, repo faizleri ve i¢ faizler
rekor diizeyde yiikselmistir. Krizin giderek derinlesmesi sonucu déviz piyasalarindan
kaynaklanan Subat 2000 krizi yasanmas, ekonomideki bu agmazlar sonucunda hisse senedi
borsalart ¢6kmiis, bankalara Devlet el koymak zorunda kalmistir. Tiirkiye IMF'ye
basvurarak ekonomisine bir yon vermeye ¢alismistir. TCMB ciddi para politikalarina
yonelmis, 21 Subat 2001 tarihinde “Déviz Cipasina Dayalr Sabit Kur” dan dalgali kura
gecilmek  suretiyle dolarin, faizin, enflasyonun asirt  artmasina engel olmaya
calisimugstir...giiniimiiz iilke kosullarinda ilerleyen yilarda dévizde ddeme giigligii
doguracak dalgalanmalarla karsilasabilecegini de ongorebilir durumdadir..”, Yargitay
HGK, E: 2017/515, K: 2019/1233, T: 28.11.2019 (www.lexpera.com. tr) . ; “..Tirkiyede
yillardan beri ekonomik paketler acilmakta, ancak istikrarls  bir ekonomiye
kavusamamaktadir. Devaliiasyonlarin iilkemiz agisindan dnceden tahmin edilemeyecek bir
keyfiyet olmadig, kur politikalarinin her an degisebilecegi bir gercektir. Devaliiasyon ve
ekonomik krizlerin aniden olusmadigi, piyasadaki belli ekonomik darbogazlardan sonra
meydana geldigi bilinmektedir..”, Yargitay HGK. E: 2014/1614, K:2014/900,

T:12.11.2014 (www.lexpera.com. tr)
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varlig1 halinde uyarlama talep edilebilir.?5 Zira bu durumda artik meydana
gelen olayin sozlesmeye olan etkisi bakimindan bir 6ngoériulmezlik soéz
konusudur.

Meydana gelen olayin 6ngoérilmez olup olmadigimmin tespitinde
dikkate alinabilecek diger bir kriter s6zlesmenin siiresidir.’6 Soézlesme
suresinin kisalig1 veya uzunlugu meydana gelen bir olayin éngoérilmez olup
olmadiginin belirlenmesinde yardimci bir kriterdir.’” Bu anlamda s6zlesme
stresinin kisalig1 halinde meydana gelen olayin 6ngoriilme ihtimalinin fazla,
uzunlugu halinde ise 6ngoérulme ihtimalinin az olacagi kabul edilmektedir.5®

Yuksek enflasyonun oldugu ve Turk lirasinin siirekli bir surette diisiig
yasadig1 bu donemde, kira s6zlesmesi yapan taraflarin kira bedeli konusunda
daha ézenli ve 6ngoriilit davranmalar1 gerektigi bir gergektir. Ornek vermek
gerekirse 2022 yilinda iki yil stireli kira s6zlegsmesi yapan kiraya veren,
belirlenecek kira bedelinin belirli bir siireden sonra enflasyon karsisinda
deger kaybi yasayabilecegini g6z onlinde bulundurmalidir. Bu Ornekte
ileride agilmas1 muhtemel bir uyarlama davasinda kiraya verenin, meydana
gelen ekonomik problemlerin 6ngérilmez oldugunu ileri sirmesi dikkate
alinmamalidir. Sézlesmeyi etkileyecek olagantstii olayin 6ngérilmesine
ragmen hareketsiz kalinmasi ve tedbir alinmamasi uyarlama talebini
engeller.’® Ancak taraflarca durum o6ngorilmaus, tedbir alinmig fakat buna
ragmen meydana gelen olay sozlesmeye oOngoriulenden fazla etkide
bulunmus ve edimler arasindaki dengeyi 6nemli 6l¢ciide bozmus ise diger
sartlarin da varligr halinde uyarlama giindeme gelebilir.5° Diger bir ifadeyle
belirli bir oran vermek mumkiin olmamakla birlikte, olagantsti olay

%  Sar1 Fidan, 2024, s. 616.

56« _.Sozlesmenin kurulmas: sirasinda taraflarin sozlesmeyi uzun sireli yapmalarina iliskin

birlesen amag ve iradeleri hicbir zaman gozden kagirilmamast gereken vazgecilmez bir
olgudur. Gergekten de uzun bir siireyle kira akdine baglanmas kiract ve kiralayanin hak ve
vecibelerini, kisa sireli kira sozlesmesinin taraflar: ile bir konumda gérmenin sézlesme
serbestisi ilkesine, adalet ve mantik kurallarmma aykiri olacaginda duraksamaya yer
olmamahidir..”, Yargitay 6. HD, E: 2015/3046, K: 2016/7488, T: 27.01.2016
(www.lexpera.com. tr)

% Bu sonug, kisa sureli sozlesmelerin uyarlanmayacagi seklinde anlagilmamaldir.

Sure kriteri, kisa sureli sozlesmelerde meydana gelen olaymn uzun sureli
sozlesmelerde meydana gelen olaylara nazaran daha 6ngorilebilir olduguna isaret
edebilir. Ancak s6zlesmenin kurulmasindan kisa bir siire sonra meydana gelen
ongorilmez bir olay da s6zlesmenin uyarlanmasina neden olabilir.; S6zlesmenin
stiresi ile ongoérulmezlik arasinda mutlak gerekli bir baglanti oldugunun
soylenemeyecegi yonunde bkz. Gauch, s. 430, Pn. 1081.

%8 Kisa sureli s6zlesmelerde tahmin imkaninin arttig, uzun sireli sézlesmelerde ise

tahmin edilmezligin arttigi yoéninde bkz. Kahraman, s. 353.; Pekdinger/
Toprakkaya Babalik, 2020, s. 317.

% Hasan Erman, Istisna Sézlesmesinde Beklenilmeyen Haller (BK.865/2), Fakiilteler
Matbaasi, Istanbul 1979, s. 78.; Giirsoy, s. 108.; Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku
Ozel Borg Iligkileri, C. 2, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2010, s. 241.; Cem Baygin, Turk
Hukukuna Gére Istisna Sézlesmesinde Ucret ve Tab1 Oldugu Hukimler, Beta
Yayincilik, Istanbul, 1999, s. 68; Damla Giirpinar, Eser Sézlesmesinde Ucretin
Artirilmas ve Eksiltilmesi, Giincel Yayievi, Izmir, 2006, s. 125-126.

60 Sar1 Fidan, 2024, s. 616.
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ongorilerek alinan tedbir ile olaganistii olayin meydana getirdigi sonug
arasinda 6nemli derecede farkliligin olmasi gerekir. Nitekim 6ngorilen ve
bu konuda tedbir alinan hemen hemen her olayda, bu olayin s6zlesmeye
olabilecek etkisi dikkate alinir ve buna iliskin koruyucu dizenlemeler
sozlesmede yapilir. Bu duzenlemeler ise genellikle uyarlama hiakmi
seklinde s6zlesmede yer alir ve dolayisiyla taraflar arasinda riskin paylasimi
gindeme gelir.

Hakim uyarlamaya karar verirken taraflarin risk paylagiminda
bulundugunu gbézden uzak tutmamal, taraflarin aralarinda yapmais olduklar1
risk paylasimini anlamsiz hale getirir mudahalelerden kacinmalidir.
Ozellikle islem temelinin ¢oékmesi s6z konusu degilse uyarlama kabul
edilmemelidir. Ornek vermek gerekirse %407larda seyreden enflasyonist
ortam dikkate alinarak sézlesme bedelinde bir 6nceki yila oranla %50 zam
yapilmis ancak devam eden slre¢ icerisinde enflasyon %200 seviyesine
gelmis ise uyarlama giindeme gelebilir. Bu gibi durumlarda meydana gelen
olayin sonuglar1 bakimindan bir 6ngoéralmezlik séz konusudur. Ancak
enflasyon %60-70 araliginda kalmis ise alinan tedbirle meydana gelen sonug
arasinda 6nemli farklilik olmadigindan uyarlama talebi reddedilmelidir.

Kira bedelinin yabanci para cinsinden kararlagtirilmis oldugu
durumlarda ise daha c¢ok kiraci soézlesmenin uyarlanmasi talebinde
bulunmaktadir. Ancak bu durumda s6zlegsme bedelinin uyarlanmasina karar
verilebilmesi i¢cin meydana gelen olagantstii olayin soézlesmeye etkisi,
taraflarin 6ngoérdiklerinden ¢ok daha fazla olmalidir. Zira taraflar yabanci
para cinsinden bir borg¢ kararlastirarak bir nevi para degerinde yasanabilecek
olan dugtslere (yasanabilecek deger artisindan faydalanmaya) kars1 tedbir
almakta, ekonomik sorunlar1 géz éniinde bulundurmaktadirlar. Dolayisiyla
esasen ortada ongorilemeyen bir olayin meydana gelmesi séz konusu
degildir. Yargitay da vermis oldugu kararlarinda tulkede ekonomik krizlerin
zaman zaman yasandigini ve bu anlamda doéviz Uzerinden yapilan
bor¢lanmalarda igslem temelinin ¢okmesinden bahsedilemeyecegini ifade
etmektedir.%! Ancak bazi ekonomik hususlar géz éninde bulundurulmusg ve
bunlara karsi tedbir alinmig olmasina ragmen sonradan meydana gelen
olayin yaratmis oldugu etkinin o6ngoérilenden agir1 olmasi durumunda
uyarlama kabul edilmelidir. Taraflarin 6ngoérilii davranarak sézlesmede
kendilerini koruyucu tedbirlere bagvurmalari, salt bu nedenle uyarlamanin
reddine neden olmamalidir.

61 Yargitay HGK, E: 2017/515 E, K: 2019/1233, T: 28.11.2019 (www.lexpera.com. tr) .;
Yargitay HGK, E: 2017/2308 E, K: 2021/994 K, T: 14.09.2021 (www.lexpera.com. tr)
; “.Ulkemizde zaman zaman ekonomik krizlerin vukuu buldugu ve bu baglamda dévizle
borglanmanin risk tasidiginin da toplumun biiyik bir cogunlugu tarafindan bilinen bir olgu
oldugu, davacinin, bu riski 6nceden ongorebilecek durumda olmasina ragmen dovizle kredi
kullanma yolunu tercih etmis bulundugu, buna gore islem temelinin ¢okmesinden
bahsetmenin olanakly olmadigr..”., Yargitay 13. HD, E: 2018/2556, K: 2019/9872, T:
14.10.2019 (www.lexpera.com. tr).; Yargitay 18. HD, E: 2016/22815, K: 2019/3924, T:
25.03.2019, (www.lexpera.com. tr).; Yargitay HGK, E: 2017/515, K: 2019/1233, T:
28.11.2019. (www.lexpera.com. tr); Yargitay HGK, E: 2017/2308, K: 2021/994 K, T:

14.09.2021 (www.lexpera.com. tr)
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b. Edimin Yerine Getirilmesinin Son Derece Guglesmesi

Uyarlama talep edebilmenin diger sarti, s6zlesme kurulurken mevcut
olan sartlarin meydana gelen olaganustii olay nedeniyle degismesi ve bu
degisime ragmen borc¢ludan bor¢lanmis oldugu edimi ayni sekilde ifa
etmesini beklemenin darustlik kuralina aykirilik olusturmasidir.

S6zlesmenin kurulmasi esnasinda taraflar mevcut kosullar1 dikkate
alarak edimleri arasinda bir denge olustururlar. Ancak soézlesmenin
kurulmasindan sonra meydana gelen olaganusti olaylar, s6zlesmenin
baslangicinda var olan dengeyi 6nemli bir sekilde etkilemisse bu sartin
varligindan bahsedilebilir.52

Edimin yerine getirilmesinin son derece giclesmesi sart1 bakimindan
dikkat edilmesi gereken hususlardan biri, Tirk ve Isvicre hukukunda eser
sozlesmesi bakimindan kabul edilen, uyarlama talep edenin kiar edemeyecek
olmas1 dugsiincesiyle uyarlama yoluna bagvurmasidir. TBK m. 138’in 6zel bir
diizenlemesi olan TBK m. 480/1I geregince de uyarlamanin amaci, uyarlama
talep edenin zarar gormemesini veya kar elde etmesini saglamak degildir.%3
Ayni esaslar kira s6zlesmesi bakimindan da kabul edilmelidir. Girisilen
sozlesme iligkisinde taraflarin mutlaka kar elde etmesi gerektigi seklinde bir
anlayis bulunmamaktadir. Taraflar soézlesme iliskisi nedeniyle zarar
edebilirler. Uyarlamayla varilmak istenen sonug, bozulan edim dengesinin
taraf menfaatlerine uygun sekilde duzeltilmesidir.®# Bu nedenle kiraya
verenin artan enflasyon nedeniyle kar elde edememesine dayali uyarlama
talebi kabul edilmemelidir.

Sozlesme iligkileri kendi bunyesinde katlanilmas1 gereken risk
faktorleri barindirirlar. Dolayisiyla meydana gelen olaganiisti olayin
dogurmus oldugu sonug, uyarlama talep edenin katlanmasi beklenen risk
derecesini 6nemli derecede agmig olmalidir.%® Soézlesme kosullarinda
meydana gelen degisikligin meydana getirdigi sonug, Ustlenilmesi gereken
risk derecesinin altinda kaliyorsa uyarlama gindeme gelmemelidir.
Glunumuz kira sézlesmelerinin uyarlanmasi talepleri géz 6ntine alindiginda
cogu kiraya veren, elde ettigi kira bedelinin emsallerinin altinda olmasi
nedenine dayali olarak uyarlama talebinde bulunmaktadir. Diger bir ifadeyle
edimin yerine getirilmesinin son derece gii¢clesmesinden dolay1 degil, kar
elde edememe duglincesine dayali olarak kira bedelinde artig talep

%2 Giirsoy, s. 91.; Ozyakisir, s. 245.

63 Gaudenz G. Zindel/ Bertrand G. Schott, “Art 873”, 7. Baski, 2020, Basler
Kommentar Obligationenrecht I, Art. 373, Pn. 28, Basler Kommentar, ed. Corinne
Widmer Lichinger/ David Oser.; Gauch, Werkvertrag, s. 441, Pn. 1115.; Theodor
Biihler, Zurcher Kommentar, Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch,
Obligationenrecht, C.5, Schulthess Polygraphischer Verlag, Zirich, 1998, Art. 373, s.
377, Pn. 41; Gumdus, s. 209.; Hayrunnisa Ozdemir, “Eser Sézlesmesi”, Borglar
Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 624. ed. M. Turgut Oz.

64 Felix Huber/ Niklaus Schwendener, Der Generalunternehmervertrag des Verbands
Schweizerischer Generalunternehmer, 2. Baski, Zurich-Basel-Genf, 2005, Art. 373,
s. 1071, Pn. 7.; Buhler, Art. 873, s. 877, Pn. 41.; Zindel ve Schott, 2020, Art. 373, Pn.
28.

65 Arat, 20086, s. 114.; Serozan/ Baysal/ Sanly, s. 372.
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edilmektedir. Sonu¢ olarak bu nedene dayali uyarlama taleplerinin
reddedilmesi gerekmektedir.

c. Bor¢clunun Borcunu Heniiz ifa Etmemis Olmasi

Turk Borglar Kanunu m. 138’de bor¢lunun borcunu ifa etmemis veya
asirt ifa gicliginden dogan haklarini sakli tutarak ifada bulunmus olmasi,
so6zlesmenin uyarlanmasini talep edebilmek i¢in aranan diger bir sarttir.

Ogretide bu konuda farkli gortsler de bulunmaktadir.’6 Ogretide
agirlikta olan gorus, uyarlama talep edebilmek icin edimin ifa edilmemis
veya cekince strtlerek ifa edilmis olmasini aramaktadir. Buna gére edimin
ifa edilmis veya cekince surtilmeksizin ifa edilmis olmasi halinde, bor¢ludan
edimin ifasinin halen beklenebilir oldugu ve wuyarlama ihtiyaa
hissedilmedigi sonucuna varilacag: ifade edilmektedir.” Aynmi zamanda
edimin ifa edilmis olmasi halinde borcun sona erecegi ve sdzlesmenin
ortadan kalkacag, ortadan kalmis s6zlesmenin ise uyarlanmasinin miimkun
olmayacagi yine bu gorus taraftarlarinca belirtilmektedir.58

Edimin ifa edilmemis veya c¢ekince siiriilerek ifa edilmis olmasinin bir
istisnas1 Covid-19 salgimi sirasinda kiralarin1 pesin 6deyen kiracilarin,
kiralarini taksit halinde 6deyen kiracilardan daha koétii duruma diigsmemesi,
kiiresel capta meydana gelen salginin sdzlesmeler tizerinde dogurdugu
olumsuz etkinin 6ngérilmesinin ¢ok zor olmasi ve bu nedenle ihtirazi kayit
koyulmasinin mumkin olmamas1 gerekceleriyle o6gretide bazi yazarlar
tarafindan kabul edilmektedir.5® Dikkat edilmesi gereken nokta, bu
durumun c¢ok istisnai hallerde ve kiracinin talep edebilecegi uyarlama
cercevesinde degerlendirildigidir.

Kiraya verenin kira bedelinin uyarlanmasin talep ettigi bir durumda
edimin ifa edilmemis veya cekince ileri siirerek ifa edilmis olmasinin sart
oldugunu dusinmekteyiz. Kira soézlesmesinin strekli bor¢ doguran bir
sozlesme niteligi oldugu dusuntldiginde kiraya veren, en azindan heniiz
yerine getirmemis oldugu borcunu agir1 ifa giicliginden dogan hakkini sakli
tutarak ifa edebilir. Zira kiraya verenin kira sézlesmesinden dogan borcu,
kiralanani s6zlegsmede belirtilen kullanim amacina uygun bir sekilde kiraciya
teslim etmek ve s6zlesme stresince bu durumda bulundurmaktir (TBK m.
301). Bu anlamda kiraya veren, meydana gelen olaganistii olay nedeniyle,
kiracinin kararlagtirilan bedelle kiralanani kullanmasinin kendisi i¢in agir1 ifa

66 Gorusler igin bkz. Tat, s. 160, dn. 583.

67 Bischoff, s. 219.; Aydin Zevkliler/ K. Emre Gékyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg
Iligkileri, 21. Basi, Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2021, s. 580.; Doruk Goénen, Ingaat
Sozlesmelerinde Bedel, On Iki Levha Yayincilik, Istanbul, 2016, s. 90.; Gurpinar, s.
150.

68 Bischoff, s. 220.; Arat, 2006, s. 123.; Eren, 2023b, s. 420, Pn. 1877.; Gurpinar, s. 150.

69 Ayse Arat, “Kiiresel Salginin Isyeri Kiralarina Etkisi ve Céziim Onerileri”, 2020, s.
445-446, Covid-19 Salginmin Hukuki Boyutu, ed. Muhammet Ozekes.; Fatih
Gundogdu/ Nihal Ural, “Koronaviris (Covid 19) Tedbirlerinin Kira Sézlesmelerine
Etkisi”, 2020, s. 878-379, Covid-19 Salginimin Hukuki Boyutu, ed. Muhammet
Ozekes.
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glcligi yarattigim1 ve bundan dogan haklarini sakli tuttugunu kiraciya
bildirmelidir. Aksi bir tutum kiraya veren karsisinda daha zayif konumda
olan kiracinin korunmasi gerekliligine aykirilik tegkil etmeye ¢ok miisait bir
imkan yaratmaktadir. Nitekim o6zellikle konut kiralar1 gercevesinde bir
degerlendirme yapildiginda bu sonu¢ daha acik gérinecektir. Herhangi bir
cekince ileri siirmeksizin edimini ifa eden kiraya veren, kira bedelinde artig
yapabilmek i¢in uyarlama imkanini kiraci Gzerinde bir nevi zorlama araci
olarak kullanabilecektir. Kiraya verenin, yapilan sézlesme geregince edimini
ifa etmig ve hatta karsi edimi de elde etmeye baslamis olmasina ragmen
kiracinin her an bedelin degisebilecegi belirsizligi altinda kalmasi veya
uyarlama davast gundeme getirilerek muhtemel yargilama giderleriyle
kiracinin tedirgin edilmesi yerinde gérilmemelidir.

Esas olanin so6zlesmeye baglilik, istisna olanin ise sdzlesmenin
uyarlanmasi anlayisi oldugu her daim géz 6ntnde bulundurulmalidir.
Sé6zlesmeye baglilik ilkesine miimkiin oldukca riayet edilmesi, ayn1 zamanda
hukuki iglem giivenliginin saglanmasi bakimindan da 6énem arz etmektedir.
Zira sozlesme iligkisinde olan taraflar, ¢ekincesiz olarak yerine getirilen
edimlerle ilgili olarak belirsizlik icerisinde bulunmamalidirlar. Kanun
koyucunun da madde metninde uyarlama sartlarindan biri olarak edimin ifa
edilmemis olmasini aramasi, bu yoénde yapilan yorumu destekler
niteliktedir. Bununla birlikte sbézlesmenin uyarlanmas: istisnai nitelikte
oldugundan, istisnalarin dar yorumlanmasindan hareket edilerek uyarlama
talep edilebilmesi i¢in edimin ifa edilmemis veya cekince sirilerek ifa
edilmis olma sartinin aranmasi gerektigi ifade edilebilir.

B. KIRA BEDELININ UYARLANMASINDA YENIDEN MUZAKERE

Meydana gelen olaganistii hal ve bunun meydana getirdigi ekonomik
sonuglarin kiraya veren tarafindan kiraciya bildirilmesi gerekmektedir. Bu
sart TBK m. 138" in kosullar1 arasinda yer almamakla birlikte duartstluk
kuralina dayal olarak kabul edilmektedir.”®

Bir eser sozlesmesinde vyuklenicinin agir1 ifa gugligii nedeniyle

uyarlama yoluna bagvurmadan 6nce isverene yaptig1 bildiriminde, yasal bir
zorunluluk olmamakla birlikte, yeniden miuzakere teklifinde bulunmasi

70 Bildirim yapilmasi sartina her durumda siki sikiya bagh kalmak, bazi adaletsiz
sonuglara yol acabilir. Nitekim baz1 meydana gelen olaylar ve sonuglar1 deyim
yerindeyse, izahtan varestedir. Tum dunyay: etkisi altina alan salgin, bolgede
cereyan eden bir savas, karigiklik, ilke ¢apinda alinan grev karar: gibi olaylar bu
duruma oOrnek olarak verilebilir. Ancak bu tir olaylarin timuinde bildirim
yapilmasina gerek olmadigi seklinde bir sonuca varmak miumkin degildir.
Nitekim kirac1 meydana gelen olay1 bilmesine ragmen bu olayin s6zlesmeye olan
etkisini, ozellikle kiraya verenin igerisine dustaga ifa guclugina bilmek
durumunda degildir.  Dolayisiyla her somut olayin 6zelligi cercevesinde
degerlendirme yapilmali meydana gelen bir olayin ve bunun sézlesmeye olan
etkilerinin kars1 tarafca bilindigi veya bilinmesi gerektigi sonucuna ulagilmasi
halinde bildirim yapma koguluna siki sikiya bagl kalinmamalidir.
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gerektigi hakli olarak 6gretide kabul edilmektedir.”? Aym gerekceler kira
sozlesmesinde yapilmasi istenen uyarlamada da kabul edilebilir.

Yeniden miuizakere, kira bedelinin uyarlanmasi bakimindan bir
baslangi¢ noktas1 olabilir.”2 Taraflar bir araya gelerek gercek menfaatlerine
uygun bir noktada bulusabilirler ve hakimden uyarlama talep edilmesine
gerek kalmaksizin ¢6zime ulasabilirler. Uyarlama talep etmek isteyen
tarafin so6zlesmenin karsi tarafin1 muiizakereye davet etmesinin temelinde
durustlik kurali bulunmaktadir. Yeniden miuzakereler ciddi ve 6zenli bir
sekilde gerceklestirilmeli’3, uyarlamanin geciktirilmesi veya zora sokulmasi
icin kullanilmamalidir.”

Nitekim ginimizde 6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda
Arabuluculuk Kanunu” m. 18/B,1, a bendi dikkate alindiginda kiralananin
ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iligkin hiukiimler sakli kalmak tzere kira
iligkisinden dogan uyusmazliklarda dava agmadan 6nce arabuluculuk yoluna
bagvurulmasi gerekmektedir. Diger bir ifadeyle yeniden muzakere teklifi
yapilmasa dahi, uyarlamaya dayali dava agmadan 6nce taraflar arabulucu
onunde bir araya gelerek uzlagsmaya calisacaklardir. Dolayisiyla taraflar iradi
olarak muzakere teklifinde bulunmasalar dahi, kanuni bir zorunluluk olarak
dava sart1 arabuluculuk yoluyla bir araya gelerek uyusmazhigi dava konusu
yapmadan 6nce ¢ézmeye calisacaklardir. Taraflarin dava sarti arabuluculuk
yoluna bagvurmadan o6nce yeniden miuizakere teklifinde bulunmasi ve
gerektiginde ihtiyari arabuluculuk yoluyla ¢6ziime ulagsmaya calismalar1 da
sorunun hizli ve taraf menfaatlerine uygun sekilde ¢o6zilmesine katk:
saglayabilir.

SONUG

Kira sozlesmesi devam ederken kira bedelinde degisiklik
yapilabilmesinin iki énemli yolu bulunmaktadir. Uyarlamanin genellikle
bedel artirimi seklinde yapildigi dikkate alindiginda, bunlardan ilki genel

T Ozdemir, 2018, s. 67.; Glirsoy, s. 173.; Baygin, s. 90.; Ogretide Giimiis, miizakereye
davetin kulfet olmadigim1i ancak kulfet olarak kabul edilse dahi, buna
uyulmamasimin TBK m. 136/III geregi tazminat borcu dogurmayacagini, ancak
uyarlama yapilirken taraf menfaatlerinin goézetilmesinde miuzakere teklifinde
bulunmayan tarafin menfaatinin daha az dikkate alinabilecegini ifade etmektedir.
Gumis, s. 474-475.;

72 Bagak Baysal/ Murat Uyanik/ Selim Yavuz, “Koronaviris 2019 (Covid-19) ve
Sozlesmeler”, 2020, s. 273, Covid-19 Salginimin Hukuki Boyutu, ed. Muhammet
Ozekes.

73 Valentin Monn, Die Verhandlungsabrede, Schulthess Juristische Medien AG,
Zurich, 2010, s. 365-366, Pn. 956 ve 958.

7 Ogretide Kahraman da miuzakereye davet edilen tarafin miizakere katilmamasi
veya muzakereleri kétiiye kullanmasi halinde dava masraflarini veya uyarlamanin
geciktirilmesi nedeniyle meydana gelen zararlar1i karsilamasi gerektigini
belirtmektedir., Kahraman, s. 373-374.

%5 6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu, RG, T. 22.06.2012, S.
28331.
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hikiim olan TBK m. 1388 geregince kiraya verenin kira sézlesmesinin
uyarlanmasini talep etmesidir. Ikinci bir yol ise TBK m. 844/III'iin sunmusg
oldugu imkan geregince rayig kira bedelinin tespitinin istenmesidir.

Rayi¢ kira bedelinin tespitinin talep edilebilmesi icin s6z konusu
hikiimde yer alan siire sartinin gergeklesmesi gerekmektedir. Diger bir
ifadeyle kira sozlesmesinin kurulmasindan itibaren beg yil dolmadig:
miuddetce rayi¢ kira bedelinin tespiti istenemez. Bu nedenle 6zellikle stre
sartin1 saglayamayan c¢ogu kiraya veren, ulkede vyasanan ekonomik
problemleri gerekce gostererek kira bedelinin artirilmasini talep etmeye
calismaktadir. Muzakere yoluyla istediklerini elde edemeyen veya kira
iligkisinin sona erdirilmesine olanak sunan imkanlar1 bulunmayan cogu
kiraya verenin, TBK m. 138 hiukminden faydalanarak kira bedelinin
artirilmasini talep ettikleri gézlemlenmektedir.

Bu konuya temelde iki goriis cercevesinde yaklagilabilir. Ik gériisiin
bakis agis1 su sekilde 6zetlenebilir: TBK m. 844/1V’de yabanci para tizerinden
akdedilen kira sozlesmelerinde TBK m. 188 sakli tutulmaktadir. Ancak
benzer bir dizenleme Turk liras1 esas alinarak kurulan sézlesmeler
bakimindan s6z konusu degildir. Dolayisiyla TBK m. 344/IVin zit
anlamindan kanun koyucunun séz konusu durumu olumsuz bir sekilde
diizenlemek istedigi sonucuna varilabilir. Ayrica TBK m. 344/11I hikkmiinin,
TBK m. 138’e gore daha 6zel bir uyarlama hitkmu oldugu ve kira bedelinin
uyarlanmasi bakimindan TBK m. 3844/II1 hikmunin o6ncelikli olarak
uygulama alani bulmasi gerektigi ileri strtilebilir.

Daha yerinde oldugu dustnilen ikinci goéras ise su sekilde
Ozetlenebilir: Yabanci para Gzerinden kurulan kira s6zlesmelerinde asir1 ifa
glucligi dogabileceginin 6ngoérilmesi, Turk lirasi cinsinden kurulan kira
sozlesmelerinde genel hitkimlere gére uyarlama imkaninin kaldirmas: igin
yeterli degildir. Nitekim yabanci para borg¢lar1 bakimindan edimler
arasindaki dengenin bozulmasi ve ifanin giglesmesi durumlar1 Tirk liras
icin kurulan soézlesmeler bakimindan da gecerlidir. Rayi¢ kira bedelinin
tespiti isteminde aranan bes yillik siire sarti, kira iligkisi icerisinde zayif
konumda gorilen kiracinin korunmasi amacini tagimaktadir. TBK m.
344/1II'de belirtilen bes yillik stire sartinin TBK m. 188 hukmu kullanilarak
bertaraf edilmeye c¢alisilmasinin engellenmesi yolu, TBK m. 138
cercevesinde uyarlama sartlarimin siki bir sekilde denetlenmesinden
gecmektedir. Ozellikle éngoérillen veya ongérillmesi gereken olaganiistii
olaylar bakimindan uyarlama talebinin reddedilmesi gerekmektedir. Bu
durum, ongoérilen ekonomik sorunlara ragmen uyarlama imkanm
kullanilarak kiracinin lehine olan bes yillik siire sartinin bertaraf edilmesini
engellemekte 6nemli bir rol oynar.

So6zlesmenin uyarlanmasi yoluyla kira bedeli artirnminin s6z konusu
olabilmesi icin TBK m. 188’de belirtilen sartlarin birlikte gerceklesmis olmasi
gerekmektedir. Birinin dahi somut uyusmazlikta bulunmamasi, uyarlama
talebini engeller. Kira bedelinin uyarlanmasinda en énemli sartlardan biri,
ongorilemeyen veya 6ngoérilmesi de beklenmeyen olaganiistii bir olayin
meydana gelmesidir. Ginimuz kira bedeli uyarlama davalarinda bu sartin
saglanmasi ¢cok zor géorinmektedir. Zira sé6zlesmenin yapildig: tarih ve yere
bagli olarak ekonomik problemler, yiiksek enflasyon, para degerinde
yasanan disislerin éngérilemediginin ispat edilmesi gig¢ olup, Yargitay'in
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yerlesik ictihatlar1 da bu tir taleplerin reddi yoniindedir. Ancak meydana
gelen olaganustll olayin s6zlesmeyi beklenenden fazla etkilemesi, edimler
arasindaki dengeyi agir1 bozmasi1 durumunda, olaganiistii olayin sonuglari
bakimindan éngérilmezlik ileri sirtilerek uyarlama gindeme gelebilir.

Calisma kapsaminda Gizerinde durulan diger bir sart ise edimin yerine
getirilmesinin son derece giiclesmis olmasidir. Bu konuda net bir olgit
vermek mumkin olmamakla birlikte bor¢gludan bor¢lanmis oldugu edimi
degisen sartlara ragmen ayni sekilde talep etmenin durustlik kuralina
aykirilik olusturmasi halinde bu sartin yerine geldigi soylenebilir. Dikkat
edilmesi gereken husus, kiraya verenin kar elde edemeyecek olmasi
disincesiyle uyarlama yoluna basvurma halidir. Béyle bir durumda
uyarlama talebinin reddedilmesi gerekmektedir

Kiraya verenin kira bedelinin uyarlanmasini talep edebilmesi igin
gereken diger bir sart, edimini ifa etmemis veya cekince sirerek ifa etmis
olmasidir. Kira sézlesmesinin sirekli bor¢ dogurma niteligi de dikkate
alindiginda kiraya veren, uyarlama talep edebilmek icin henlz yerine
getirmemis oldugu edimler bakimindan asir1 ifa gugligiinden dogan hakkini
sakli tutarak ifada bulunmalidir.

Sézlesmenin kurulmasindan sonra meydana gelen olaganustii olaylar
nedeniyle yasanan agir1 ifa giicliginiin asilmasinda sézlesme taraflarinin bir
araya gelerek uzlagsmaya caligmasi yerinde olur. Uyarlama talep etmek
isteyen kiraya verenin icerisinde bulundugu durumu kiraciya bildirmesi
gerekmektedir. Kiraya verenin yapacagt bu bildirimde, kanuni bir
zorunluluk olmamakla birlikte, yeniden miuizakere teklifinde bulunmasi,
sorunun daha hizli ve taraf menfaatlerine uygun bir sekilde ¢oziilmesi
bakimindan yerinde olur. Ancak bu yoénde bir teklifte bulunulmasa dahi
mahkeme kanaliyla uyarlama talep edilmeden o6nce 6325 sayili Hukuk
Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu m. 18/B,1, a bendi geregince dava
sart1 arabuluculuk yoluyla taraflar ¢c6ztime ulasabilirler.
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