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Sozlesmenin degisen kosullara uyarlanmasi hem borglar hukuku literatiriinde hem de
uygulamada kendisine genis yer edinen ve ayni zamanda olduk¢a giindemde olan
hukuksal bir kavramdir. Kira s6zlesmeleri de uyarlamaya iliskin genel diizenleme olan
Tirk Borglar Kanunu madde 138 hilkmii goz 6niinde bulundurularak uyarlanir. Bununla
birlikte, kira s6zlesmelerinin uyarlanmasi icin yetkili ve gérevli mahkemede bir dava
acllmadan once, artik zorunlu arabuluculuk (diger bir ifadeyle dava sarti olarak
arabuluculuk) kurumuna islerlik kazandirlacaktir. iste kaleme alinan bu arastirma
makalesinde, boyle bir gercek karsisinda sézlesmenin magdur tarafinin bir uyarlama
davasi agmadan once diger tarafla bir araya gelerek kira s6zlesmesinin ne sekilde
degisen kosullara uyarlanacagl noktasinda bir yeniden mizakere prosediiriine islerlik
kazandirmasinin gerekli olup olmadigi hususu inceleme konusu yapilacaktir. Boylelikle,
meseleye hukuki agidan yeni bir bakis agisi kazandirilarak, bu hususa iliskin Tirk borglar
hukuku 6gretisinde mevcut olan bosluk doldurulmaya calisilacaktir.
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The Functional Relationship Between Mandatory
Mediation and Renegotiation: A Normative Analysis
in the Context of the Adaptation of Lease Contracts

Abstract

The adaptation of contracts to changing circumstances is a legal concept that has
gained wide recognition both in the literature of the law of obligations and in judicial
practice, and it remains a highly topical issue. Lease contracts are also subject to
adaptation, taking into account the general provision laid down in Article 138 of the
Turkish Code of Obligations. However, before initiating an action for the adaptation of
lease contracts before the competent and authorized court, the institution of
mandatory mediation (in other words, mediation as a precondition for litigation) will
now come into effect. Against this background, the present research article examines
whether it is necessary for the disadvantaged party to engage in a renegotiation
procedure with the other party -prior to bringing an adaptation claim- in order to
determine how the lease contract should be adapted to the changing circumstances.
By doing so, the study seeks to provide a new legal perspective on the matter and to
address a gap that currently exists in the doctrine of Turkish law of obligations.

Keywords

Adaptation of Lease Agreements to Changing Circumstances, Contract Adaptation,
Hardship, Mediation, Renegotiation, Disruption of Contractual Balance.
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Extended Summary

The subject of the present research article is whether the institution of mediation, in
the context of adapting lease agreements to changing circumstances, may be
considered an opportunity for renegotiation between the contracting parties. In this
respect, it is naturally a prerequisite that a valid lease agreement has been duly
concluded between the parties. However, when unforeseeable changes in
circumstances arise after the formation of such a valid lease agreement, bringing forth
the possibility of its judicial adaptation, it becomes necessary to engage in the process
of mandatory mediation before filing an adaptation claim before the competent and
authorized court.

This necessity arises from the recent legislative amendments introduced by Law No.
7445 on the Amendment of the Enforcement and Bankruptcy Law and Certain Other
Laws, which added Article 18/B to the Law on Mediation in Civil Disputes (Law No.
6325). Pursuant to this provision-except for the specific case of eviction of leased
immovable properties via non-contentious enforcement proceedings regulated under
the Enforcement and Bankruptcy Law-all disputes arising from lease relationships have
been included within the scope of mandatory mediation as a condition of litigation.
This legislative change was published in the Official Gazette and entered into force on
1 September 2023.

As clearly reflected in the relevant provision, the legislator did not distinguish between
the types of disputes arising from lease agreements concluded between parties. Thus,
all disputes concerning lease agreements-regardless of their subject matter-are now
subject to mandatory mediation. Consequently, any party intending to request
adaptation of a lease agreement, whether in a narrow or broad sense, is required to
exhaust the mediation process as a condition precedent before filing an adaptation
lawsuit.

Before the aforementioned legislative requirement for mandatory mediation was
introduced, a long-standing debate had already existed within the doctrine of Turkish
contract law: namely, whether the parties should be granted (or even obliged to
engage in) a renewed negotiation process prior to the exercise of their right to seek
judicial adaptation. This doctrinal discussion finds its origins particularly in German civil
law and revolves around Paragraph 313 of the German Civil Code (BGB). The influence
of this discourse has for a time captured the attention of Turkish legal scholars as well.

Within the framework of this academic debate, some scholars in Turkish law have
argued that even though the Turkish Code of Obligations (TCO) Article 138 does not
explicitly provide for such an obligation, the parties should nevertheless be expected
to attempt renegotiation before resorting to judicial means. Others, on the contrary,
have rejected the necessity of such an implied duty, emphasizing that the lack of an
explicit legal mandate in TCO Article 138 should preclude any such interpretive
extension.

In this context, the present study seeks to examine whether, despite the absence of a
statutory obligation for renegotiation under the Turkish Code of Obligations, the
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functioning of the mandatory mediation mechanism in lease relationships may, in
practice, fulfil the role of a renegotiation process between the parties. Put differently,
the analysis shall approach the matter from the perspective of mediation as a
procedural requirement for adaptation lawsuits relating to lease agreements and will
investigate whether this obligation may in fact substitute for-or functionally amount
to-a renegotiation process.

Lastly, for the sake of clarity and systematic understanding, the introduction of this
article also outlines the methodological framework adopted in structuring the research
questions. We believe that explaining the methodological structure followed during
the drafting process will contribute significantly to the reader’s comprehensive
understanding of the topic.

Accordingly, the article first addresses, in broad terms and without delving into
excessive detail, the concept of adapting lease agreements to changing circumstances.
This preliminary overview is presented to preserve the coherence of the article and to
ensure that the reader is sufficiently familiar with the general contours of the
adaptation mechanism, particularly because the central focus of the study is not the
adaptation doctrine per se, but rather its procedural and functional connection to
mediation in the context of lease agreements.

After outlining the legal framework of adaptation, the article proceeds to a detailed
examination of the mediation mechanism-both in its general form and as specifically
applied to disputes concerning the adaptation of lease agreements. Following this, the
study addresses the core research question: whether mandatory mediation, which has
now become a procedural prerequisite for bringing adaptation claims before courts,
can serve as or replace the process of renegotiation between the parties.

To answer this question, the article first defines the concept of renegotiation in legal
terms and presents its theoretical underpinnings. Subsequently, the paper evaluates
whether, in light of the existing legal framework and procedural mandates, the parties
to a lease agreement must still engage in a separate renegotiation process beyond the
formal mediation requirement. In doing so, the article considers both the doctrinal
positions in the literature and the authors’ own assessment of the issue in light of
current legislation and legal practice.
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Giris

Kaleme aldigimiz arastirma makalesinin konusunu; kira s6zlesmesinin degi-
sen kosullara uyarlanmasi bakimindan arabuluculuk kurumunun, sézlesmenin
taraflar agisindan bir yeniden miizakere imkani olarak degerlendirilip degerlen-
dirilemeyecegi meselesi olusturmaktadir. Bu baglamda, elbette, 6ncelikle taraflar
arasinda gecerli surette kurulmus olan bir kira s6zlesmesinin mevcut olmasi zo-
runludur. Bununla birlikte kira s6zlesmesinin kurulmasinin ardindan ortaya ¢ikan
ongorilemez durum degisiklikleri neticesinde ilgili sozlesme bakimindan uyarla-
ma hakkinin kullanilmasi imkani glindeme geldiginde, artik uyarlamanin gercek-
lestirilebilmesi adina gorevli ve yetkili mahkemede bir uyarlama davasi agmadan
once, zorunlu arabuluculuk kurumuna islerlik kazandiriimasi gerekmektedir. Zira
7445 sayili icra ve iflas Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun ile 6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu’na eklenen
18/B maddesiyle; kiralanan tasinmazlarin icra ve iflas Kanunu’na gére ilamsiz icra
yoluyla tahliyesine yonelik hiikimler ayriksi kalmak Uzere, kira iliskisinden dogan
uyusmazliklarin tiimi dava sarti olarak arabuluculuk kapsamina dahil edilmis ve
bahsi gecen hiikiim 01.09.2023 tarihinde resmi gazetede yayinlanarak yirdrlige
girmistir. GoruldiGgl Gzere yasa koyucu ilgili hiikiimde, taraflarca akdedilen kira
sozlesmelerinden kaynaklanan uyusmazliklar bakimindan herhangi bir ayrim
ongbérmemis, kira sdzlesmelerine iliskin her tiirli uyusmazhg zorunlu arabulucu-
luk kapsamina dahil etmistir. Dolayisiyla ilgili magdur tarafin, artik, kurmus oldu-
gu bir kira s6zlesmesi bakimindan s6z konusu olan dar veya genis anlamda uyar-
lama talebini mahkemeye iletmeden 6nce, bir dava sarti olarak arabuluculuk
kurumuna islerlik kazandirmasi gerekecektir.

Taraflarca kurulmus olan kira s6zlesmesine iliskin gorevli ve yetkili mahke-
mede bir uyarlama davasi acgilmasi bakimindan 7445 sayili kanunla dava sarti
olarak arabuluculuga basvurma zorunlulugunun 6ngérilmesinden daha Onceki
bir stirecte, Tirk borglar hukuku 6gretisinde yogunlukla tartisilan bir husus bu-
lunmaktadir: Acaba uyarlama hakkinin kullaniimasindan 6nce taraflara yeniden
bir mizakere imkani ve hatta zorunlulugu taninmali midir? Alman medeni huku-
ku temelinde ve Birgerliches Gesetzbuch’un (BGB) 313. paragrafi cercevesinde
yapilan tartismalar kapsaminda sekillenen mevzu bahis arastirma sorusu, hakli
olarak, belirli bir miiddet Turk hukuk 6gretisini de mesgul etmistir. Bu baglamda
Tirk borglar hukuku 6gretisindeki bazi yazarlar, her ne kadar Turk Borglar Kanu-
nu (TBK) m. 138 hilkminde kanun koyucu tarafindan lafzen 6ngérilmemis de
olsa, boyle bir zorunlulugun mevcut olmasi gerektigini savunurken; baz yazarlar
bu noktada boyle bir zorunluluktan bahsedilmesi gerekliligini reddetmistir.
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iste kaleme alinan bu arastirma makalesinde kira sézlesmeleri bakimindan
zorunlu arabuluculuk kurumunun isletilmesinin, her ne kadar TBK m. 138’de
diizenlenmemis de olsa, sozlesmenin taraflarca yeniden muizakeresi seklinde
degerlendirilip degerlendirilmeyecegi sorunu Uzerinde durulmustur. Calisma
icerisinde meseleye, kira s6zlesmesinin uyarlanmasi davalari agisindan artik
dava sarti olan arabuluculuk penceresinden bakilmis, bu cercevede boyle bir
zorunlulugun yeniden miizakere kurumunun yerini alip alamayacag acikliga
kavusturulmaya cahlsiimistir. Diger bir ifadeyle kaleme alinan ¢alismada, zorun-
lu arabuluculugun yeniden mizakere kurumunun yerine gecip gecemeyecegi
meselesi, 0zellikle kira s6zlesmelerinde dava sarti baglaminda degerlendirilmis-
tir. Calisma boyunca metodolojik agidan normatif hukuki analiz yontemi esas
alinmis, karsilastirmali hukuk unsurlarina da agiklayici diizeyde yer verilmistir.
Bununla birlikte, calismanin, Tirk borglar hukuku literatiiriinde mevcut olan
hangi boslugu doldurmayi amacladigi sorusunun cevaplandirilimasi da elzemdir.
Normatif analiz yontemiyle kaleme alinan bu ¢alismadaki amag, artik kira s6z-
lesmelerinin degisen kosullara uyarlanmasi davalari bakimindan s6z konusu
olan zorunlu arabuluculuk faaliyetinin hem Alman hem Tiirk borglar hukuku
Ogretisinde cesitli tartismalara konu olan yeniden miizakere kurumu bakimin-
dan ikame bir kurum olma 6zelligi gosterip gdstermeyeceginin tespitine iliskin-
dir. Ezcimle, Tark borglar hukuku literatiriinde bahsi ge¢cen hususun tespiti
noktasinda mevcut olan bosluk, calisma boyunca yapilan inceleme ve analizler-
le giderilmeye calisiimistir.

Arastirma konusunun kaleme alinmasi asamasinda konu basliklarinin tes-
piti bakimindan nasil bir sistem ve yontem izlendiginin bu kissimda agiklanmasi
da meselenin okuyucu tarafindan daha iyi anlasilmasina 6nemli bir katki sagla-
yacaktir. Bu baglamda, isbu arastirma makalesinde, 6ncelikle kira s6zlesmesi-
nin degisen kosullara uyarlanmasi kurumu, konunun insicamini bozmamak
adina, genel hatlariyla ayrintiya girmeden agiklanmigstir. Zira inceleme konusu,
temelde, kira sdzlesmeleri 6zelinde agilacak uyarlama davalarindan 6nce isler-
lik kandiriimasi gereken zorunlu arabuluculugun yeniden miizakere kurumuyla
iliskisine yonelik oldugu icin, uyarlama kurumunun genel hatlariyla acikliga
kavusturulmasi makale sistematiginin dogru bir sekilde saglanmasi bakimindan
faydali olacaktir. Bu hususun incelenmesinin ardindan arabulucuk kurumu hem
genel anlamda hem de kira s6zlesmesinin uyarlanmasi davasi 6zelinde incele-
me konusu yapilmistir. Bu dogrultuda, daha sonra, kira sdzlesmesinin uyarlan-
masi davalari bakimindan islerlik kazanan zorunlu arabuluculuk miessesesinin
yeniden mizakere kurumu gercevesinde bir degerlendirmede bulunulmustur.
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Bahsi gegen degerlendirme kaleme alinirken, dncelikle, yeniden mizakere ku-
rumu hakkinda okuyucuyu bilgi sahibi kilmak adina, kurumun genel bir gerge-
vesi cizilmistir. Ardindan, kira uyarlama davalari bakimindan s6z konusu olan
zorunlu arabuluculuk faaliyeti karsisinda, bir baska ifadeyle mevcut yasal kon-
jonktlr goz 6nitinde bulunduruldugunda, taraflarca yine de bir yeniden miiza-
kere gorismesine basvurulmasinin bir ihtiya¢ olarak ortaya cikip gikmadig
meselesi tzerinde durulmus; konu hem 6gretideki goérisler hem de kendi di-
siincemiz cercevesinde inceleme altina alinmistir.

I. Kira Sozlesmesinin Degisen Kosullara Uyarlanmasi Kurumu

A. Genel Agiklamalar

Kira s6zlesmesinin degisen kosullara uyarlanmasi bakimindan arabuluculuk
kurumunun bir yeniden miizakere imkani yaratip yaratmayacagi hususunda bir
degerlendirmede bulunabilmek icin, dncelikle kira s6zlesmesinin uyarlanmasi
miiessesesinin hukuki ¢ergevesinin gizilmesi ve bu dogrultuda gerekli agiklama-
larin yapilmasi gerekmektedir. Zira arastirma konusunun insicaminin munta-
zam bir bicimde saglanabilmesi ve nihayetinde bu dogrultuda asil arastirma
sorusuna verilecek olan cevabin tam manasiyla kavranabilmesi, yapilacak olan
incelemelerin bu ahenk igerisinde ele alinmasina baglidir.

Aciklanan sebeple bu ana bashgin altinda kira s6zlesmesinin degisen kosul-
lara uyarlanmasi kurumu, asil konunun disina ¢ikilmadan veya daha baska bir
ifadeyle asil incelenmesi gereken hususun 6niline golge dislirmeden, genel
hatlariyla ele alinacaktir. Bu kapsamda oncelikle bitiincil olarak sézlesmelerin
degisen kosullara uyarlanmasi kurumu irdelenecektir. Daha sonrasinda ise ko-
nu, kira sézlesmeleri 6zelinde ele alinacak ve bu baglamda kira s6zlesmesinin
degisen kosullara uyarlanmasi kurumu hem maddi hukuk hem de sekli hukuk
(medeni yargilama hukuku) acisindan degerlendirmelere tabi tutularak acikliga
kavusturulmaya galisilacaktir.

B. Sozlesmelerin Degisen Kosullara Uyarlanmasi Kurumunun Genel Cergevesi

Zaman igerisinde, bir s6zlesmenin kuruldugu andaki kosullarinda, birtakim
durum degisiklikleri ortaya cikabilir'. Bu dogrultuda, yasanan degisiklikler sonu-

Ogretide yer alan bir gériise gore bdyle bir ihtimal genellikle taraflar arasinda siirekli nitelikte
bir borg iliskisi kuran (kira ve hizmet sozlesmeleri gibi) s6zlesmeler bakimindan s6z konusu
olabilir. Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (25. Baski, Yetkin 2020) 502.
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cunda sozlesmenin kuruldugu esnada taraflarca goz oniinde bulundurulan ko-
sullardan esasli bir bigimde sapilmis ve dolayisiyla sézlesmenin kuruldugu an ile
mevcut durum arasinda bir uyumsuzluk meydana gelmis olabilir’. S6zlesmenin
kosullarinda ortaya c¢ikan degisimler sonucunda yasanan iki durum arasindaki
bu uyumsuzluk, sézlesmenin (ve dolayisiyla s6zlesmenin akit taraflarinin) bu
degisiklikten olumsuz bir bicimde etkilenmesi halini kaginilmaz bir sekilde be-
raberinde getirir. Bahsi gecen olumsuzluk, somut olayda kendisini, s6zlesmenin
kurulmasi sirasinda orantili olan edimin ifasinin artik taraflardan biri icin bekle-
cekilmez hale gelmesi) seklinde gésterir. iste tam bu noktada ¢dziimlenmesi
gereken mesele, sdzlesmenin kurulma ve ifa aninda birbiriyle celismekte olan
gerceklerin ve sonradan edimler arasinda ortaya ¢ikan dengesizligin nasil tekrar
uyumlu bir hale getirilecegi, diger bir ifadeyle yasanan bu olumsuz etkinin ne
sekilde bertaraf edilecegi sorunudur.

Boyle bir durumda sorunun ¢oziime kavusturulabilmesi adina s6zlesmeler
hukukuna egemen olan ahde vefa ilkesini isletmek hakkaniyete uygun sonuglar
dogurmayabilir; zira boyle bir ¢céziim yonteminin benimsenmesi s6zlesmenin
taraflari arasinda birtakim esitsizliklerin dogmasina yol agabilir’. Bu sebeple
TBK’de kanun koyucu, sézlesme kosullarinin sonradan énemli 6lglide ve olum-
suz surette degismesi, diger bir ifadeyle islem temelinin kismen veya tamamen
¢Okmesi halinde, TMK m. 2’de diizenlenen diristlik kuralinin da etkisiyle, s6z-
lesmelerin degisen kosullara uyarlanabilmesini kabul etmistir’. Gergekten, ge-

Sézlesmenin kuruldugu esnadaki kosullar ile sézlesmenin kurulmasinin ardindan zaman
icerisinde ortaya ¢ikan kosullar arasinda ortaya ¢ikan bu uyumsuzluk, sézlesmenin kuruldugu
anla ifa zamani arasinda bulunmasi gereken uyumun ¢dkmesine sebep olur; zira bu iki ayri
durumda, s6zlesme gergeklerinin birbiriyle celismekte oldugu kabul edilir. Ayse Arat, Sézles-
menin Degisen Sartlara Uyarlanmasi (Secgkin 2006) 29 ve devami.

Kemal Tahir Gursoy, Hususi Hukukta Clausula Rebus Sic Stantibus-Emprevizyon Nazariyesi
(Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi 1950) 37; Turhan Feyzioglu, idare Hukukunda Empreviz-
yon Nazariyesi (Milli Egitim 1947), s. 7; Sener Akyol, Diiriistliik Kurali ve Hakkin Kétiiye Kulla-
nilmasi Yasadi (Vedat 2008), s. 79; Arat (n 3) s. 52. Ayrica bakiniz ibrahim Kaplan, Hakimin
Sézlesmeye Miidahalesi (3. Baski, Yetkin 2013) 112.

Arat (n 3) 80; Kaplan (n 4) 112. Hukuk sistemleri, Roma hukukunda dogup gelisen Clausula
Rebus Sic Stantibus ilkesini de s6zlesmenin degisen kosullara uyarlanmasini ifade eden bir
teori olarak kabul etse de bu teorinin ¢cok daha gelismis ve objektif temellere oturmus sekli
olan islem temeli teorisi, sdzlesmenin degisen kosullara uyarlanmasi bakimindan modern
hukuk sistemlerinde hali hazirda en ¢ok taninan ve kabul edilen gorls olarak karsimiza gik-
maktadir. Eren (n 2) 503; Kemal Oguzman ve Turgut Oz, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt
1 (20. Baski, Vedat 2022) 205, dn. 581. Ayrica Clausula Rebus sic Stantibus 6gretisi uzun bir
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nel anlamda sézlesmenin degisen kosullara uyarlanmasi kurumu, 6098 sayili
TBK’de Asiri ifa Giicliigl basligi altinda diizenlenen 138. madde (m.) hiikkmiyle
Turk hukukunda pozitif hukuk ¢ercevesinde diizenlenmis bulunmaktadir. Mez-
kur madde hikminin lafzi, kanun koyucu tarafindan su sekilde kaleme alin-
mistir:

“(1) Sézlesmenin yapildigi sirada taraflarca 6ngériilmeyen ve 6ng6-
riilmesi de beklenmeyen olaganiistii bir durum, borgludan kaynaklan-
mayan bir sebeple ortaya ¢ikar ve sézlesmenin yapildigi sirada mevcut
olgulari, kendisinden ifanin istenmesini diiriistliik kurallarina aykiri dii-
secek derecede borglu aleyhine dedistirir ve borglu da borcunu heniiz
ifa etmemis veya ifanin asiri élgiide gliclesmesinden dodan haklarini
sakli tutarak ifa etmis olursa borg¢lu, hdkimden s6zlesmenin yeni kosul-
lara uyarlanmasini isteme, bu miimkiin olmadigi takdirde s6zlesmeden
dénme hakkina sahiptir. Siirekli edimli s6zlesmelerde bor¢lu, kural ola-
rak dénme hakkinin yerine fesih hakkini kullanir.

(2) Bu madde hiikmii yabanci para borglarinda da uygulanir.>”

TBK’nin 138. madde hiikmu ¢ergevesinde uyarlama yonteminin tirleri agi-
sindan bir degerlendirme yapmak gerekirse, bahsi gecen kanuni diizenlemenin
lafzindan da anlasilacagi tzere, s6zlesmenin degisen kosullara uyarlanmasi; dar
anlamda uyarlama ile genis anlamda uyarlama olmak tizere ikiye ayrilir®. Buna

muddet Alman Medeni Kanunu’na (BGB) dahil edilmemis, kanun koyucu BGB'nin kodifikas-
yon sirecinde bu 6gretiyi agik bir bicimde reddetmistir. Bununla birlikte daha sonraki do-
nemde, Clausula 6gretisi bazi 6zel yasal diizenlemelere dahil edilmis, bu ilke gergevesinde
duzenlenen ve sézlesmeye devlet midahalesini iceren Vertragshilfeverordnungen’ler (soz-
lesme yardim yénetmelikleri) ylirirlige girmistir. Ezcimle; Alman hukukunda kanun koyucu,
sartlarin degismesi durumunda sézlesmelerin degisen kosullara uyarlanmasina iliskin genel
gecer bir normatif diizenlemeden, 2002 yilinda gerceklesen borglar hukuku reformuna kadar
bilingli olarak kaginmistir. Nurten ince, Der Wegfall der Geschaftsgrundlage (Duncker &
Humblot 2015) 31.

Turk Borglar Kanunu, Kanun Numarasi: 6098, Kabul Tarihi: 11.1.2011, RG 4.2.2011/27836.

Basak Baysal, Sézlesmenin Uyarlanmasi m. 138 Asiri Ifa Giigliigii, (4. Baski, On iki Levha 2020)
410 vd; Latif Tile, Uyarlama Sebebi Olarak Asiri ifa Giicliigii (Yetkin 2021) 267; Mustafa Alper
GUmus, Teorisiyle ve Yargitay Uygulamasiyla Sézlesmenin Uyarlanmasi-TBK m. 138 (Yetkin
2022) 507 vd. 6098 sayili TBK yurirlige girmeden 6nce de islem temelinin ¢ékmesinin sonu-
cunda soézlesmenin dar anlamda uyarlanmasi gerektigi hususu, 6gretideki hakim goéris tara-
findan kabul edilmistir. Hatta bu goriisii savunan yazarlarin birgogu dar anlamda uyarlamanin
onceligini de savunmustur. Haluk Burcuoglu, Hukukta Beklenmeyen Hal ve Uyarlama (Filiz
1995) 14; Hasan Erman, istisna Sézlesmelerinde Beklenilmeyen Haller (istanbul Universitesi
Hukuk Faklltesi 1979) 111; Arat (n 3) 191. Yine bu goruste olan bazi yazarlar ise, ortaya gikan
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gore; dar anlamda so6zlesmenin uyarlanmasindan, s6zlesmenin ayakta tutula-
rak iceriginin (daha baska bir ifadeyle taraflarin yerine getirmekle yikimli
oldugu ifaya iliskin modalitelerin) degistirilmesi veya s6zlesmenin siiresinin bir
miktar uzatilip kisaltilmasi anlasilir’. Buna karsilik kurulmus olan bir sézlesme-
nin dar anlamda uyarlanarak ayakta tutulmasinin mimkiin olmamasi (daha
baska ifadeyle boyle bir miidahalenin taraflar bakimindan birtakim hakkaniyete
aykiri sonuglar doguracaginin anlasiimasi) halinde sézlesmenin dénme veya
fesih yoluyla sona erdirilmesi ise genis anlamda uyarlamayi ifade eder®.

TBK m. 138 dizenlemesi, taraflarca kurulmus olan sézlesmelerin degisen
kosullara uyarlanabilmesi bakimindan genel bir rehber niteligi géstermektedir;
bu dogrultuda kanun koyucu madde hilkmiinde, uyarlamanin hem dar hem de
genis anlamda gerceklesebilmesi i¢in birtakim kosullarin somut olayda kiimila-
tif anlamda (birlikte) gerceklesmis olmasi sartini aramaktadir. Bir baska ifadey-
le, (madde hikminin lafziyla) asiri ifa glclugi icerisinde olan magdur (kanun
koyucunun tercih ettigi tabirle borglu) tarafin TBK m. 138 hikmi ile kendisine
taninan uyarlama talebinde bulunabilmesi icin madde diizenlemesinde 6ngori-
len kosullarin somut olayda birlikte gerceklesmis olmasi sarttir’.

Konunun insicamini bozmamak adina, bu baslk altinda, genel olarak sozles-
menin degisen kosullara uyarlanmasi kurumu ile ilgili bu kadar bilgi vermekle yeti-
niyoruz. Bu dogrultuda, bir s6ézlesmenin degisen kosullara uyarlanabilmesi igin
kanun koyucunun adi gecen madde diizenlemesinde 6ngérmiis oldugu kosullarin

her somut olayin ayri ayri degerlendirilmesi gerektiginin altini gizmek suretiyle sézlesmenin
dar anlamda uyarlanmasiyla sézlesmenin sona erdirilmesi arasinda bir dncelik halinin mevcut
oldugunu kabul etmemis, adaletli bir risk dagiliminin ne sekilde yapilacagi meselesinin bu
noktada asil 6nem arz eden asil sorun oldugunu ifade etmislerdir. Mustafa Dural, Borglunun
Sorumlu Olmadigi Sonraki imkansiziik (Fakiilteler 1976) 72, 73; Kaplan (n 4) 146, 147; Baysal
(n 6) 413.

Arat (n 3) 192, 194; M. Murat inceoglu, Kira Hukuku, Cilt 2 (On iki Levha 2014), s. 176; Pierre
Tercier, Pascal Pichonnaz ve H. Murat Develioglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (On iki
Levha 2016) 350; Baysal (n 6) 413, 416; Gum{s (n 6) 509; O. Gokhan Antalya, Borglar Hukuku
Genel Hiikiimler, Cilt V/1-3 (2. Baski, Seckin 2019) 338, 340.

Turk borglar hukuku Ogretisinde uyarlama kavramini s6zlesmenin genis anlamda degisen
kosullara uyarlanmasi olarak kabul eden yazarlar igin bkz. Eren (n 2) 503, 504; Kaplan (n 4)
118.

Necip Kocayusufpasaoglu, Bor¢lar Hukuku Genel Béliim, 1. Cilt, (4. Baski, Filiz 2008) 8; Kaplan
(n 4) 147; Jacques Bischoff, Vertragrisiko und Clausula Rebus Sic Stantibus (Schulthess-
Polygraphischer 1983) 183; Arat (n 3) 92. Ogretide yer alan bir gdriise gére bu kosullardan
birinin eksikligi, tipki irade bozuklugu hallerinde ve asiri yararlanmada kabul edilen kum yigini
teorisinde oldugu gibi, diger sartlarin agirhgi ile pekala doldurulabilir. Baysal (n 6) 227.
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neler oldugu ile ilgili gerekli aciklamayi ise asagida, kira s6zlesmesinin uyarlanabil-
mesi icin somut olayda gerceklesmesi gereken kosullar bagligi altinda yapacagiz.

C. Kira Sozlesmesinin Degisen Kosullara Uyarlanmasi

1. Kira S6zlegmesinin Uyarlanmasi Kurumunun Genel Cercevesi

Kurulmus olan bir kira s6zlesmesinde de taraflarca kararlastirilmis olan ko-
sullar, s6zlesmenin kurulmasinin ardindan ortaya ¢ikan durum degisiklikleri
neticesinde 6ngoérilemez bir bicimde degisiklige ugramis olabilir. Gergekten,
Glkelerin yasamis oldugu ani ve agir enflasyon, dogal afet ya da savas gibi du-
rumlar, kira sozlesmelerinde de edim dengesinin dnemli 6l¢clide bozulmasi so-
nucunu dogurabilir. Belirtmek gerekir ki 6zellikle enflasyonist piyasa ekonomi-
sinin islem temelini ¢okertecek seviyede edimler arasi dengenin bozulmasina
sebep olmasi, kira sézlesmesinin magdur (borglu) tarafini bir uyarlama davasi
acmak suretiyle ortaya ¢ikan dengesizligin giderilmesini talep etmeye itmekte-
dir'’®. Meseleye iilkemiz agisindan bakildiginda da 1994 ile 2001 yillarinda ve
ozellikle Covid-19 pandemisinin ardindan giiniimiize dek yasanan sirecte ger-
ceklesen yiiksek enflasyon hali, lilke parasinin kisa bir siire icerisinde dnemli
Olclide deger kaybetmesine neden olmus; boyle bir durum da kurulan kira s6z-
lesmelerinin hem kiraci hem de kira veren tarafini, edimler arasindaki dengenin
bozuldugu disiincesiyle, yetkili ve gorevli mahkemeden kurmus olduklari s6z-
lesmenin degisen kosullara uyarlanmasi talebinde bulunmaya sevk etmistir.

Belirtmek gerekir ki 6098 sayili TBK’de kira s6zlesmelerinin ne sekilde degi-
sen kosullara uyarlanacagini 6zel olarak ve dogrudan dogruya diizenleyen bir
hikiim bulunmamaktadir. Bu nedenle, islem temelinin ¢okmesi durumunda
sozlesmelerin uyarlanabilmesine imkan taniyan genel diizenleme olarak kabul
edilen TBK m. 138 hiikmu, somut olay bakimindan ister adi ister konut ve gatili
isyeri isterse de Urlin kira s6zlesmesi kurulmus olsun, her gesit kira s6zlesmesi-
nin uyarlanmasi noktasinda dogrudan uygulama alani bulacaktir'’. Mesele sdz-

10 Gergekten ozellikle son yillarda Yargitay’'in ve ilk derece mahkemelerinin vermis oldugu

kararlar incelendiginde, uyarlama davasi agisindan en ¢ok karsilasilan sézlesme tlrinin kira

sozlesmesi oldugundan bahsedilebilir. Gimus (n 6) 345.

" Ebru Ceylan, Murat Dogan, Sebnem Akipek Ocal, Hayrunnisa Ozdemir, Kemal Senocak, Emre

Cumalioglu ve Selin Sert Siitgli, ‘Kira S6zlesmesi’ in M. Turgut Oz (ed), Bor¢lar Hukuku Ozel
Hiikiimler (Seckin 2023) 307; Ozkan Ozyakisir, Konut ve Catili Isyeri Kira Sézlesmelerinde Kira
Bedeli (Adalet 2019) 231; ismail Atamulu, ‘Kira Bedelinin Uyarlanmasi’ in Hayrunnisa Ozde-
mir (ed), Kira Hukuku Davalari (Segkin 2023) 404; Mustafa Alper Gumus, Yeni 6098 Sayili
Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kira Sézlesmesi (2. Baski, Vedat 2012) 87.
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lesmenin taraflari agisindan degerlendirildiginde ise, kira s6zlesmesinin hem
kiraci hem de kiralayan tarafi, mahkemeden, tarafi oldugu kira s6zlesmesinin
uyarlanmasi talebinde bulunabilme imkanina sahip olacaktir. Ornegin; tlkede
ani ve ylksek bir enflasyonun yasanmasi sonucunda, s6zlesmede kararlastirilan
kira bedelinin olduk¢a sembolik bir rakam haline gelmesi durumunda kiraya
veren taraf kira bedelinin yikseltilmesi istemiyle bir uyarlama davasi agabile-
cegi gibi; bedelin taraflarca doviz Gzerinden belirlendigi durumlarda veya 6zel-
likle yiksek devalliasyondan kaynaklanan bir edimler arasi dengesizlik halinde
kiraci taraf da kendi lehine s6zlesmenin uyarlanmasini hakimden talep edebile-
cektir®.

Bu noktada taraflarin 6ngorebilecegi s6zlesmesel uyarlama hiikiimlerine
de deginmek gerekir. Gergekten kanun koyucu tarafindan 6098 sayili TBK’nin
138. maddesinde kaleme alinan diizenlemenin yani sira taraflar, kurmus olduk-
lari bir kira s6zlesmesinde birtakim olumlu uyarlama hikimlerine de yer ver-
mis olabilir ki boyle bir ihtimalde uyarlamanin hukuki dayanagini taraflarin
arasindaki sozlesmesel iliskinin olusturacagindan bahsedilir. Bir baska ifadeyle
bu durumda uyarlama, taraflarin s6zlesmeye koyduklari uyarlama hikiimleri
cercevesinde gerceklestirilir ki 6gretide buna sozlesmesel (akdi) uyarlama adi
verilir®. Hemen altini gcizmek gerekir ki somut olay bakimindan béyle bir ihtima-
lin s6z konusu olmasi halinde, TBK m. 138 hikmii, ortaya ¢ikan uyusmazhk
baglaminda uygulama alani bulmayacaktir'®. Buna karsilik, taraflarin kurmus
olduklari bir kira s6zlesmesinde uyarlamaya iligskin bir hiikiim kararlastirmamis
olmalari halinde, uyarlama, TBK’de diizenlenen genel ve varsa 6zel uyarlama
hikiimleri® cercevesinde gerceklestirilecektir ve buna da &gretide kanuni uyar-

2 Baysal (n 6) 403; Tile (n 6) 279, 280; Burcuoglu (n 6) 29 vd.

Arat (n 3) 140 vd; Ozyakisir (n 11) 241; Yesim Giilekli, ‘Asin ifa Guigliigii ve Alacaklinin Tasar-
rufunun Bosa Cikmasi Halinde islem Temelinin Cékmesi Ogretisi’ (1990) 15 (18) Mukayeseli
Hukuk Arastirmalari Dergisi 43, 54; Fikret Eren ve Unsal Dénmez, Eren Bor¢lar Hukuku Serhi
m. 83-206, Cilt 3 (Yetkin 2022) 2586, 2587; Eren, s. 501-502.

Yargitay’a gore sozlesmede yer alan uyarlama hikmiiniin somut olaya uygulanmasi halinde
bile edimler arasinda asiri bir oransizlik hali s6z konusu olabilir ve buna ragmen sozlesmedeki
hikmiin aynen uygulanmasinin talep edilmesi hakkin kotlye kullanilmasi anlamina gelir.
Bdyle bir ihtimalde sdzlesmenin degisen kosullara uyarlanmasi gerekir zira artik mezkur uyar-
lama hiikminiin kendisi uyarlamanin konusu haline gelmis bulunmaktadir, Yargitay’in bu ko-
nuya iliskin karari igin bkz. Yargitay HGK, 13-332/340, 07.05.2003.

TBK’de yer alan Ozel uyarlama hikidmleri hakkinda ayrintil bilgi igin bkz. Kaplan (n 4) 125,
128; Arat (n 3) 154, 158; Ahmet M. Kiligoglu, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler (22. Baski, Tur-
han 2018) 347, 348.

13

14

15
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lama adi verilmektedir*®. Ancak kira sézlesmesinin degisen kosullara uyarlan-
mas! bakimindan, kanun koyucu, TBK’de 6zel bir kanuni uyarlama hiikm{ 6n-
goérmemistir ve dolayisiyla taraflarca kurulmus olan bir kira sézlesmesinin ha-
kim tarafindan uyarlanmasinda TBK m. 138’de yer alan genel uyarlama hikmi
g6z onilinde bulundurulacaktir.

Taraflarin kurmus olduklari bir kira s6zlesmesinde olumlu bir uyarlama
hikmi 6ngérmis olmamalari halinde, biraz sonra deginilecek olan ve TBK m.
138 hikmiinde yer alan kosullar da somut olayda kiimilatif olarak mevcutsa,
hakim sozlesmeye genel uyarlama hikmi ¢ergevesinde miidahale edebilecek
ve sozlesmeyi dar veya bu mimkiin olmazsa genis anlamda degisen kosullara
uyarlayabilme imkanina sahip olacaktir.

2. Kira Sozlesmesinin Uyarlanabilmesi Bakimindan Somut Olayda
Gergeklesmesi Gereken Kosullar

Bir sdzlesmenin kurulmasinin ardindan taraflarin her durumda sézlesmenin
uyarlanmasini talep edebilme imkanina sahip oldugunun kabul edilmesi dogru bir
yaklasim olmayacaktir’’; zira bu noktada taraflarin her zaman uyarlama imkanina
basvurabilme salahiyetini haiz oldugu fikrinin benimsenmesi, hukuki islem glivenli-
gi ilkesinin tehlikeye girmesi riskini biinyesinde barindiracaktir'®. Ayrica taraflara
uyarlama bakimindan bdylesine genel bir yetkinin bahsedilmesi, 6zel hukukun
temel prensiplerinden olan irade 6zerkligi, sozlesme 6zglirligl ve ahde vefa ilkele-
rinin zarar gérmesi sonucunu dogurabilme riskini de igerecektir'®. Bu nedenle ka-
nun koyucu TBK m. 138’de, uyarlamanin gerceklesebilmesi icin birtakim kosullarin
somut olayda birlikte gerceklesmis olmasini sart kosmustur. Buna gore genel an-

* Arat (n 3) 154 vd; Kaplan (n 4) 129. Ogretide bazi yazarlar TBK m. 138 hiikmii cercevesinde

gerceklestirilecek olan uyarlamayi yargisal uyarlama baghgi alinda incelemektedirler. Eren ve
Dénmez (n 13) 2587, 2588.

Baysal (n 6) 223.

Kisaca gliven ilkesi seklinde de isimlendirilebilecek olan hukuki islem glivenligi ilkesi, sdzles-
mesel bir iliskide s6z verilen tarafi korumayi 6nceleyen bir ilke olarak tanimlanabilir. Baska
bir ifadeyle bu ilke, kendisine s6z verilen tarafin séze duydugu gliveni korumayl amaglamak-
tadir. Dolayisiyla her durumda bir s6zlesmenin uyarlanabilecegini kabul etmek, taraflarin s6z-
lesme kurulurken verilmis olan sozlere glivenlerinin sarsilmasi sonucunu doguracak ve bu du-
rum liberal diizen igerisinde sdzlesme hukukunun istikrarini olumsuz yonde etkileyebilme ris-
kini beraberinde getirecektir. S6zlesme hukuku bakimindan glven ilkesi hakkinda ayrintili
bilgi igin bkz. Yasemin Isiktag, Hukukun Kaynagi Olarak Sézlesme (Filiz 2007) 279, 283.

17

18

B Kaplan (n 4) 146; Arat (n 3) 93. Yargitay Hukuk Genel Kurulu da s6zlesmenin uyarlanmasina

iliskin ileri surilen her istemin sozlesmeyi degisen kosullara uyarlamak bakimindan yeterli
olmadigina karar vermistir. Yargitay HGK, 13-332/340, 07.05.2003.
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lamda sOzlesmelerin degisen kosullara uyarlanmasi imkani, ancak bahsi gegen
madde metninde yer alan kosullarin (sartlarin)®® birlikte gerceklesmesi** durumun-
da s6z konusu olabilir. Dolayisiyla sdzlesmenin degisen kosullara uyarlanabilmesi
imkani; TBK m. 138’de diizenlenen ve somut olayda mevcut olmasi gereken kosul-
larin* kiimiilatif anlamda bir arada bulunmasi halinde giindeme gelebilir. Ezciimle,
madde hikmiinde 6ngoriilen kosullardan bir tanesinin bile somut olayda gergek-
lesmemesi durumunda kurulmus olan bir kira sézlesmesinin degisen kosullara
uyarlanmasi imkaninin mevcudiyetinden bahsedilemeyecektir.

Sozlesmelerin uyarlanmasina iliskin genel diizenleme olan TBK m. 138
hikmi gbz 6niinde bulunduruldugunda, uyarlamanin gerceklesebilmesi icin
somut olayda mevcut olmasi gereken kosullar; s6zlesmenin yapildigi esnada
taraflarca 6ngoriilemeyen olaganistli bir durum degisikliginin ortaya ¢ikmis
olmasi, bu hususun borcludan kaynaklanmamasi, durum degisikliginin sozles-
menin kuruldugu esnada da var olan olgulari kendisinden ifanin talep edilmesi-
ni diirtstlik kuralina aykiri olacak bir bicimde borglu aleyhine degistirmis olma-
st ve borglunun borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin asiri derecede glicles-
mesinden dogan haklarini sakli tutmak suretiyle ifa etmis olmasidir®.

20 Ogretide bazi yazarlar sézlesmenin uyarlanmasi icin gerekli olan kosullar veya sartlar ifadesi-

ni kullanmak yerine kriter tabirini kullanmayi tercih etmektedir; bkz. Bischoff (n 9) 183; Kap-
lan (n 4) 147; Arat (n 3) 93 vd. Yazarlarin boyle bir tercihte bulunmalarinin sebebi; eski (mil-
ga) Borglar Kanunu (eBK) doneminde 6greti ve mahkeme kararlariyla ulasgilan uyarlamaya
iliskin sonuglarin bir kanun hikmiinden degil, hakkaniyet diisiincesinden kaynaklanmasidir.
Biz ¢alismamizda, artik 6098 sayili TBK’nin 138. madde hikmiyle birlikte uyarlamayi ve uyar-
lamanin gergeklestirilebilmesi igin gerekli olan unsurlari diizenleyen genel bir kanun hikmu
ihdas edilmis oldugundan kriter yerine kosul tabirini kullanmayi daha dogru buluyoruz. Bu
konu hakkinda ayrica bkz. Selahattin Sulhi Tekinay, Sermet Akman, Haluk Burcuoglu ve Atilla
Altop, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler (7. Baski, Filiz 1993) 368; Glirsoy (n 4) 90.

Kocayusufpasaoglu (n 9) 8; Kaplan (n 4) 147; Bischoff (n 9) 183; Arat (n 3) 92. Ogretide yer
alan bir goriise gore bu kosullardan birinin eksikligi, tipki irade bozuklugu hallerinde ve asiri
yararlanmada kabul edilen kum yigini teorisinde oldugu gibi, diger sartlarin agirlig ile pekala
doldurulabilir. Baysal (n 6) 227.

KAPLAN, bu konuda sézlesmenin uyarlanabilmesi icin gerekli olan olumlu ve olumsuz kriter-
ler seklinde ikili bir ayrim yapmaktadir. Yazara gore; degisen kosullarin olaganistii ve objektif
bir nitelik gostermesi ile edim dengesinin asiri dlgiide ve agik bir bicimde bozulmus olmasi bu
konudaki olumlu kriterleri olusturur. Olumsuz kriterler ise; sozlesmede veya kanunda bir
uyarlama hikmanin bulunmamasi, taraflarin bir kusurundan séz edilememesi, durum degi-
sikliginin 6nceden tahmin edilemez nitelikte olmasi ve edimlerin heniz ifa edilmemis olmasi
seklinde siralanabilir. Kaplan (n 4) 139. Ayrica bkz. Arat (n 3) 94, 95.

Ancak BAYSAL'a gére bu noktada islem temelinin ¢ékmesi igin gerekli olan sartlar ve TBK m.
138’e gore uyarlamanin gergeklesebilmesi icin varligi aranan gerekler seklinde ikili bir ayrim
yapilmalidir. Yazara gore islem temelinin ¢okmds sayilabilmesi icin gerekli olan sartlar; islem

21

22

23
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Daha Once de ifade edildigi (izere, TBK m. 138’de 6ngortlilen genel anlamda
sozlesmelerin degisen kosullara uyarlanabilmesi icin gereken kosullar, hi¢ slip-
hesiz, taraflarca kurulan bir kira s6zlesmesinin uyarlanmasi halinde de arana-
caktir. Diger bir ifadeyle bu noktada kira sozlesmesi gibi tam iki tarafa borg
ylkleyen sézlesmelerin tamami bakimindan, eger TBK m. 138 hilkkmiinde 6ngo-
riilen kosullar da olusmussa, uyarlama talebinde bulunabilme imkaninin mev-
cut olacagl hususunda 6gretide genel bir kabuliin bulundugunu ifade etmek
gerekir®. Dolayisiyla, kurulmus olan bir kira sdézlesmesinin zaman igerisinde
yasanan durum degisiklikleri sebebiyle degisen kosullara uyarlanmasi bakimin-
dan da TBK m. 138’de yer alan kosullarin somut olayda kiimulatif anlamda ger-
ceklesmis olmasi zorunludur. Bunun neticesinde hakim tarafindan kira sozles-
mesinin ayakta tutulmasi suretiyle degisen kosullara uyarlanmasi veya bu
mimkin degilse (bir sirekli edimli sézlesme olan kira s6zlesmesinden bahse-
dildigi icin), s6zlesmenin fesih hakkinin kullaniimasi suretiyle sona erdirilmesi
halleri glindeme gelecektir.

D. Kira Sozlesmesinin Degisen Kosullara Uyarlanmasi Davasi

Tarafi oldugu bir kira s6zlesmesinin uyarlanmasi icin gerekli olan kosullarin
somut olayda birlikte gerceklestigi duslincesinde olan magdur (madde hikmi-
nin lafzinda tercih edilen tabire gére borglu) taraf, islem temelinin ¢okmus
oldugunu ileri sirmek suretiyle edim dengesinin yeniden tesis edilerek sozles-
me adaletinin saglanmasini talep edebilme imkanina sahiptir. Bu baglamda
uyarlamanin gerceklesebilmesi icin magdur tarafin (dar anlamda) uyarlamaya

temelini olusturan durumlarda, s6zlesmenin kurulmasinin ardindan ortaya g¢ikan esasl bir
degisiklik olmasi, bu degisikligin taraflarca 6nceden ongoriilememis olmasi ve degisen kosul-
lar sonucunda magdur taraftan sézlesmenin ifasinin talep edilmesinin diristlik kuralina ay-
kiri olmasi seklinde ¢ ana gruba ayrilabilir. Bununla birlikte TBK m. 138’de yer alan sartlar is-
lem temelinin ¢6kmesi igin aranan sartlarla uyumlu bir bicimde yorumlanmalidir, zira aksi du-
rumun kabull hikimdeki aksakliklarin mahkeme kararlarinda olumsuz sonuglar dogurmasi-
na yol agabilir. Baysal (n 6) 226.

Gursoy (n 4) 123; Kaplan (n 4) 151; Arat (n 3) 111, 325 vd; Baysal (n 6) 178; Tile (n 6) 200;
GUmus (n 6) 41. Tek tarafa ve eksik iki tarafa borg yukleyen sozlesmeler bakimindan uyarla-
manin gergeklesip geceklesmeyecegi hususu 6gretide tartismalidir; ancak bu noktadaki bizim
de katilmakta oldugumuz genel egilim, tek tarafa borg yikleyen s6zlesmeler bakimindan da
uyarlamanin mimkin olabilmesi gerektigi yonlindedir. Konuya iliskin degerlendirmeler igin
bkz. Oguzman ve Oz (n 5) 206; Baysal (n 6) 178, 179; Tile (n 6) 194, 204; Gimiis (n 6) 39, 59.
Ayrica bkz. Wolfgang Kriiger, Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch (4. Baski,
C. H. Beck 2003) 1818; Christian Berger, Othmar Jauering, Heinz-Peter Mansel, Astrid Stad-
ler, Rolf Stiirner ve Arndt Teicmann, Jauering Biirgerliches Gesetzbuch mit Allgemeinen Gle-
ichbehandlungsgesetz-Auszug Kommentar (14. Baski, C. H. Beck 2011) 414.
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iliskin olan talebini, uyarlama davasi bakimindan yetkili ve gorevli oldugu kabul
edilen mahkemeye® iletmesi gerekmektedir.

islem temelinin ¢oktigli neden gosterilerek kurulmus olan bir kira sézles-
mesinin degisen kosullara uyarlanmasi talebiyle kira uyarlama davasinin acil-
masl halinde, yargilamay! ylriten hakimin uyarlama davasina 6zgi olarak ince-
lemek ve goz oninde bulundurmakla yikimlli oldugu birtakim hususlar bu-
lunmaktadir. Bununla birlikte hakimin, uyarlanmasi istenen kira sézlesmesini
ne sekilde dar veya genis anlamda degisen kosullara uyarlamasi gerektiginin
acikhga kavusturulmasi da elzemdir. ilerleyen basliklarda, bu hususlar bakimin-
dan gerekli incelemeler ve degerlendirmeler yapilacaktir.

1. Kira S6zlesmenin Uyarlanmasi Davalarinda Hakimin incelemesi

a. Sozlesmesel veya Kanuni Bir Uyarlama Kaydinin Bulunup Bulunmadiginin
incelenmesi

Bir onceki baslk altinda da ifade edildigi lizere, islem temelinin ¢oktiugi
duslincesinde olan magdur tarafin, tarafi oldugu kira s6zlesmesi bakimindan bir
uyarlama davasi agmasiyla birlikte, yargilamayi yiriyen hakimin incelemesi ve
g6z 6nlinde bulundurmasi gereken birtakim hususlar bulunmaktadir. Bu husus-
lardan biri, kiraci veya kiraya veren tarafin kurmus oldugu sézlesmede iradi
olarak birtakim risk paylasim kurallari 6ngoriip 6ngérmediginin incelenmesi-
dir’®. Bunun yani sira hakim, kanunda TBK m. 138’e nazaran &ncelikli olarak
uygulanmasi gereken 6zel bir uyarlama hikminin mevcut olup olmadigini da

25 . . . . U .
HMK m. 4’te yer alan dizenleme uyarinca, kira s6zlesmelerine yonelik uyarlama talepleri

bakimindan sulh hukuk mahkemeleri goérevlidir; bununla birlikte HMK m. 6/1’de yer alan di-
zenleme gbz 6nlinde bulunduruldugunda, uyarlama davalari bakimindan genel yetkili mah-
kemenin daval gergek veya tiizel kisinin yerlesim yeri mahkemesi oldugu soylenebilir, ancak
uyarlama davalarina konu edilecek uyusmazliklar esasen borglar hukuku sozlesmelerinden
kaynaklandigindan s6zlesmeden dogan davalara iliskin 6zel yetki kurali olan HMK m. 10’nun
da bu noktada gz 6niinde bulundurulmasi gerekmektedir. Ersin Erdogan, Medeni Usul Hu-
kuku Agisindan Uyarlama Davasi (Yetkin 2023) 74, 90. Ayni goriste bkz. Gimis (n 6) 570,
571 ve 574.

Arat (n 3) 139; Antalya (n 7) 338; Oguzman ve Oz (n 5) 204; Baysal (n 6) 299; Tercier, Pichon-
naz ve Develioglu (n 7) 320; GUmus (n 6) 507. Hakimin, sézlesmede yer alan uyarlama kaydi-
nin hakkin koétlye kullanilmasina yol agtigini tespit etmesi halinde, uyarlama kaydini s6zles-
meden ¢ikarabilir ve uyarlamaya konu edilen sézlesmeye iliskin kanunda 6zel bir uyarlama
hikm de yoksa TBK m. 138 hiikmi gergevesinde sézlesmenin degisen kosullara uyarlanma-
sina karar verir. Kaplan (n 4) 142; Arat (n 3) 152; Gimis (n 6) 507; Hartmut Braunschneider,
Das Skript-Schuldrecht AT-Alles (iber Verhaltnisse: Normale gestérte und mit Dritten (3. Bas-
ki, AchSo! 2002) 268.
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arastirmak zorundadir”’. Eger s6zlesmede taraflarin dngdrmiis olduklari bir risk
paylasim kurali veya kanunda uyarlamaya konu edilen sdzlesmenin uyarlanma-
sina iliskin 6zel bir diizenleme mevcutsa TBK m. 138 hiikmi devreye girmeksi-
zin, hakim, s6zlesmede 6ngoriilen uyarlama kaydi veya ilgili kanun hikmi ger-
cevesinde sézlesmenin degisen kosullara uyarlanmasina karar verecektir®®. Aksi
durumun s6z konusu olmasi halinde, bir baska ifadeyle kurulan sézlesmede
sozlesmesel bir uyarlama kaydinin veya mevzuatta uyarlamaya iliskin 6zel bir
diizenlemenin var olmamasi ihtimalinde ise hakim, TBK m. 138 hiikm gergeve-
sinde, eger madde hikminde yer alan kosullar somut olay bakimindan olus-
mussa, sozlesmeyi degisen kosullara uyarlamaya calisacaktir.

Daha 6nce de ifade edildigi Gzere kira s6zlesmesi bakimindan acilan bir
uyarlama davasi baglaminda duslinildiginde, taraflarin, kurmus olduklar
sozlesmede TBK m. 26 hiikmiinde dizenlenen sozlesme 6zglirliigl cercevesin-
de, acik ya da ortili bir bicimde olumlu uyarlama hiikiimleri dGngérmus olabil-
meleri miimkindir. Bu noktada taraflarca kira s6zlesmesinde ongoriilen kira
bedeline iliskin artis kayitlari 6ncelikli olarak uygulama alani bulacaktir. Ancak
Ogretide yer alan ve bizim de kabul ettigimiz bir goriise gore; konut veya catili
isyeri kira sozlesmelerinde taraflarca kira bedelinin artisina iliskin olumlu uyar-
lama hikimleri 6ngorilmis olsa bile, bu hiikiimler, TBK m. 344’(in emredici
diizenlemesinin izin verdigi sinirlar dahilinde gegerli olacaktir®.

77 Arat (n 3) 154, 155; Kaplan (n 4) 123, 125; Baysal (n 6) 316; Tile (n 6) 160, 162; Giimiis (n 6) 507;

Oguzman ve 0z (n 5) 204. “.. Iste bu badlamda hakim, somut olayin verilerine gére alacakli ya-
rarina borglunun edimini yiikseltmeye veya borglu yararina onun tamamen veya kismen edim
yikimliliigiinden kurtulmasina karar verilebilir ve miidahale ederek sézlesmeyi dedisen kosul-
lara uyarlar. S6zlesmenin yeni durumlara uyarlanmasi yapilirken énce sézlesmede, daha sonra
kanunda bu hususta intibak hiikiimlerinin bulunup bulunmadigina bakilir...” Yargitay 3. HD,
2580/792, 27.02.2024. Bu noktada olaganiistii felaket ve dogal olaylar sonucunda kira bedelin-
den indirim imkani taniyan ve kira s6zlesmeleri bakimindan kanuni bir uyarlama hiikm olarak
kabul edilmesi gereken TBK m. 363/1 bakimindan bir parantez agmak gerekir. Zira Yargitay,
bdyle bir durumda agilacak olan davayi uyarlama degil, isabetsiz olarak, kira bedelinden indirim
davasi olarak nitelendirilmektedir. “.. Bilindigi tizere, delilleri ileri siirmek taraflara, dava dilek-
gesinin yorumu ve hukuki nitelendirmenin yapilmasi her somut olayin 6zelligine gére HUMK’nun
76. maddesi geregince hakime aittir (Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 19.03.2003 giin ve
2003/4-171-184 sayil karari). Davacinin dava dilekcesinde davayi uyarlama davasi olarak nite-
lendirmesi ve mahkemenin de buna katilmasi dogru degildir. Somut olayin 6zellidi itibariyle da-
vaci 2007 yilinda meydana gelen kuraklik sonucu zarar ettigini ve bu nedenle bu yilin kirasinda
indirim yapilmasini talep etmekle, agilan davanin belirli bir yilin kirasindan indirim yapilmasi ta-
lepli bir dava oldugunun kabulii gerekir...” Yargitay HGK, 14/15, 27.01.2010.

GUmus (n 6) 507.
Ibid 381.

28

29

SDUHFD .« Cilt: 15, Sayi: 2, Yil: 2025



2046 Ogr. Gor. Dr. Oguzhan ESEN

Dolayisiyla bir kira s6zlesmesinde taraflarca olumlu uyarlama hiikiimlerine
yer verilmis olmasi durumunda hakimin uyarlamayi TBK m. 138 hikmiine gore
degil, sozlesmede diizenlenen olumlu uyarlama kayitlari cercevesinde gergek-
lestirmesi veya taraflarca dngériilen olumsuz bir uyarlama kayd*® mevcutsa
sozlesmenin uyarlanamayacagina karar vermesi gerekmektedir. Ayrica, her ne
kadar bizim distincemiz aksi yonde olsa da kira sdzlesmeleri bakimindan ka-
nunda 6zel bir uyarlama hikmi 6ngoérilmisse, yine TBK m. 138 diizenlemesi
devre 151 kalarak uyarlama s6z konusu 6zel uyarlama hikimleri ¢cercevesinde
gerceklestirilecektir. Sonuc¢ olarak, hem sozlesmede taraflarca (olumlu veya
olumsuz) bir uyarlama hikmi{ 6ngérilmemisse hem de kanunda uyarlamaya
konu edilen kira s6zlesmesi bakimindan 6zel bir kanuni uyarlama hikmi de
mevcut degilse hakimin yargilama slrecinde TBK m. 138 hiikmi uyarinca 6ngo-
riilen kosullarin somut olayda birlikte olusup olusmadigina karar vermesi gere-
kecektir.

b. TBK m. 138’de Ongériilen Kosullarin Somut Olayda Olugup Olusmadiginin
incelenmesi

Sozlesmesel bir uyarlama kaydinin veya uyarlanacak soézlesmeye iliskin
Ozel bir kanuni uyarlama hikminin mevcut olmamasi durumunda bir kira
sozlesmesinin TBK m. 138 uyarinca degisen kosullara uyarlanabilmesi icin ha-
kimin bahsi gecen madde hiikmiinde 6ngoriilen kosullarin somut olayda olusup
olusmadigini da incelemesi gerekecektir’. Onemle altini ¢izmek gerekir ki

Kurulan sézlesmede olumsuz bir uyarlama hikminin éngoriimis olmasi, taraflarin, gele-

cekte sozlesmesel bir rizikonun gerceklesmesi durumunda bile ilgili s6zlesmenin igeriginin
degismeyecegi hususunda bir anlagsmaya varmis olmalari sonucunu dogurmaktadir. Boylelik-
le taraflar hem TBK’nin 138. madde hiilkmiini hem de her tiirden sézlesmenin uyarlanmasini
imkanini aralarinda anlasarak devre disi birakmis olurlar. Dolayisiyla sézlesmede yer alan
uyarlama hikimleri olumsuz uyarlama hikmi niteligindeyse taraflar, kosullarin degismesi
halinde dahi s6zlesmenin uyarlanmayacagini noktasinda bir karara varmis olacagindan, soz-
lesmenin degisen kosullara uyarlanmasi miimkiin olmayacaktir. Bischoff (n 9) 105, 106; Arat
(n 3) 147; Kaplan (n 4) 120; Antalya (n 7) 335; Baysal (n 6) 304; Tile (n 6)154; Gumis (n 6)
154.

Arat (n 3) 93; Antalya (n 7) 338; Gumis (n 6) 381, 507. Bununla birlikte Yargitay, yakin bir
tarihe kadar, TBK m. 138’de ongorilen kosullarin yani sira, kira bedelinin taraflarca doéviz
Gzerinden kararlastirilmis olup olmadigini da uyarlama bakimindan hakimin géz 6niinde bu-
lundurmasi gereken bir kosul olarak gormekteydi. “.. Bu itirazlar ¢ergevesinde kiralama tari-
hinde zaten mevcut olan havaalani yolu iizerinde bulunan kiralananin degerinin ve dolayisiyla
kira parasinin artacadi hususlarinin sézlesmenin diizenlendigi sirada da éngériilebilir hususlar
olup olmadigi; Kiralananin bulundugu yerde imar uygulamasi yapilip yapilmadigi, imar degi-
sikligi sonucu, basinda éngériilemeyen bélgede normalin lizerinde bir gelisme ve kiralarda ar-
tis olup olmadigi ve bununla birlikte bozma ilaminda isaret edildigi gibi kira bedelinin yabanci
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madde hikmiinde yer alan kosullar s6zlesmenin genis anlamda uyarlanabilme-
si icin gerekli olan kosullardir; zira hem dar anlamda hem de (taraflarca kullani-
labilecek ikincil bir hak olarak nitelendirilen donme veya fesih hakkini iceren)
genis anlamda so6zlesmenin degisen kosullara uyarlanabilmesi icin madde hiik-
miinde 6ngoriilen kosullarin somut olayda birlikte gerceklemis olmasi sarttir®.
Hakimin bu husus bakimindan yapacagi inceleme sonucunda TBK m. 138’deki
kosullarin gergeklestigi sonucuna ulasabilmesi icin bu kosullarin dava tarihine
kadar varligini siirdiirmiis olmasi gerekmektedir®. Daha baska bir ifadeyle uyar-
lama icin gerekli olan kosullar dava tarihinden 6nce somut olay bakimindan
gerceklesmis olsa bile, hakimin uyarlamaya karar verebilmesi i¢in, bu kosullarin
davanin agildigi tarihte de varlklarini devam ettirmeleri sarttir.

Yargilamayi yuriten hakim tarafindan TBK m. 138’de yer alan kosullarin
somut olay bakimindan gergeklesmis oldugunun belirlenmesi durumunda,
uyarlama davasina konu edilen kira s6zlesmesinin hakim tarafindan ne sekilde
uyarlanmasi gerektigine iliskin kararin verilecegi asamaya gecilecektir. Bu asa-
mada hakim, sézlesmenin ne sekilde uyarlanacagini TBK m. 4’te kendisine tani-
nan takdir yetkisi ¢cercevesinde; somut olayin 6zelliklerini, sézlesmenin 6zlini
ve amacini da goz 6niinde bulundurmak suretiyle 6lctll bir bicimde belirlemek
durumundadir®. Ayrica hakim uyarlamaya karar verirken, sézlesmeyi biitiincil
bir bicimde ele almak ve bunun yani sira her iki so6zlesme tarafinin da menfaa-
tini gdzetmek zorundadir®.

para lizerinden kararlastirilmis olmasi, kiralananin niteligi, kullanma alani, konumu, bélgede
kira parasini da etkileyecek normalin (stiindeki imar ve ticari gelismeler gibi degisiklikler,
emsal kira paralari, vergi ve amortisman giderlerindeki artislar arastirilip, degerlendirilerek,
sonugta islem temelinin ¢oktiigiiniin, s6zlesmedeki ¢ikar dengesinin katlanilamayacak dere-
cede davaci aleyhine bozuldugunun benimsenmesi halinde kiracinin ne miktar kira parasin-
dan sorumlu olacaginin belirlenmesi, béylece s6zlesmedeki kira parasini, taraflarin amacina
uygun objektif iyiniyet, hak ve nesafet (TMK 2/1, 4. md) kurallarinin elverdigi 6l¢ii ve diizeyde
yine yabanci para olarak uyarlanmasi, aksi halde ise davanin reddine karar verilmesi gerekir-
ken, bozma ilaminda isaret edilen tiim hususlar lizerinde arastirma yapilmaksizin eksik ince-
leme ile hazirlanan rapor uyarinca kira bedelinin uyarlanmasina karar verilmesi dogru goriil-
memistir...” Yargitay 6. HD, 4410/6106, 17.06.2015.

GUmus (n 6) 507.
Ibid 545.

Arat (n 3) 192; Akyol (n 4) 98, 99; Gimds (n 6) 507, 508. Alman Hukuku’nda da agilan bir
uyarlama davasini yiriten hakimin bu noktada kendisine taninan takdir yetkisi cergevesinde
hareket etmesi gerektigine iliskin bir degerlendirme igin bkz. Krliger (n 24) 1816.

Gursoy (n 4) 186; Kaplan (n 4) 146, 148; Arat (n 3) 191; Baysal (n 6) 417; Gumis (n 6) 508;
Eren ve D6nmez (n 13) 2597.
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2. Kira Sozlesmesinin Uyarlanmasi Davasinin Dar ve Genis Anlamda
Uyarlama Cergevesinde Degerlendirilmesi

a. Dar ve Genis Anlamda Uyarlama Kavramlarinin Genel Cergevesi

S6zlesmenin kurulmasinin ardindan degisen kosullarin kurulan bir s6zlesme
Gzerinde uyarlama ve sona erme seklinde iki farkli etki dogurdugu soylenebilir ve
buradan yola gikarak TBK m. 138 hiikmii ¢ergevesinde sézlesmelerin dar ve genis
anlamda olmak (zere iki farkh sekilde uyarlanabilme imkaninin bulundugundan
bahsedilir’®®. Dar anlamda uyarlama, sézlesmenin taraflarinin hak ve borglarinda
(bir baska ifadeyle s6zlesmenin iceriginde-modalitelerinde) yargilamayi yiriten
hakim tarafindan yapilan degisiklikleri ifade ederken; genis anlamda uyarlama ise
sona erdirilmeyi de icerecek sekilde s6zlesmede hem siire hem de iceriksel an-
lamda degisiklik yapilmasi anlami tastyan hukuksal bir kavramdir®’.

Goruldigu tzere kira sdzlesmelerinin de hem dar hem de genis anlamda
degisen kosullara uyarlanmasi s6z konusu olabilir. O sebeple bu dogrultuda
oncelikle kira sdzlesmesinin dar anlamda uyarlanmasindan bahsedilecek, daha
sonrasinda ise 6gretide sifira uyarlama seklinde de tabir edilen genis anlamda
uyarlama kurumu kira s6zlesmeleri kapsaminda incelenecektir.

b. Kira S6zlesmesinin Dar Anlamda Degisen Kosullara Uyarlanmasi

Sozlesmenin hakim tarafindan dar anlamda uyarlanmasi; ifanin zamanini, ta-
raflarini, yerini ve konusunu igeren ifa modalitelerinde, sézlesmenin asli, yan
edim ve yan yikidmliliklerinde, faiz orani bakimindan yapilan anlagsmalar gibi
sozlesmeye iliskin bireysel anlagsmalarda ya da s6zlesmenin siiresi gibi diger soz-
lesmesel unsurlarda degisiklik yapilmasi suretiyle gerceklestirilir®®. Edimin niteli-

Baysal (n 6) 410 vd; Tile (n 6) 267; Gimds (n 6) 507 vd. 6098 sayill TBK yirirlige girmeden dnce
de islem temelinin ¢g6kmesinin sonucunda sézlesmenin dar anlamda uyarlanmasi gerektigi hususu,
ogretideki hakim gorus tarafindan kabul edilmistir. Hatta bu goriisi savunan yazarlarin birgogu dar
anlamda uyarlamanin 6nceligini de savunmustur. Burcuoglu (n 6) 14; Erman (n 6) 111; Arat (n 3)
191. Yine bu goriste olan bazi yazarlar ise, ortaya ¢ikan her somut olayin ayri ayri degerlendirilme-
si gerektiginin altini cizmek suretiyle s6zlesmenin dar anlamda uyarlanmasiyla s6zlesmenin sona
erdirilmesi arasinda bir 6ncelik halinin mevcut oldugunu kabul etmemis, adaletli bir risk dagilimi-
nin ne sekilde yapilacagi meselesinin bu noktada 6nem arz eden asil sorun oldugunu ifade etmis-
lerdir. Dural (n 6) 72, 73; Kaplan (n 4) 146, 147; Baysal (n 6) 413.

Arat (n 3) 190, 191.

Arat (n 3) 192, 194; inceoglu (n 7) 176; Tercier, Pichonnaz ve Develioglu (n 7) 350; Baysal (n 6) 413,
416; GUms (n 6) 509; Antalya (n 7) 338, 340; Andreas Furrer, Markus Muller-Chen ve Bilgehan
Cetiner, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler (On iki Levha 2021) 131; Oguzman ve Oz (n 5) 210 ve
590; Eren ve Donmez (n 13) 2585, 2586. Ayrica bkz. Berger, Jauering, Mansel, Stadler, Stirner ve
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ginin uyarlama davasi ile degistirilip degistiriimeyecegi hususu ise 6gretide tar-
tismaldir. Ogretide yer alan ve bizim de kabul ettigimiz bir gériis; edimin niteligi-
nin de hakim tarafindan degistirilebilecegini kabul ederken®; diger géris, acilan
bir uyarlama davasinda hakimin bdyle bir imkanina sahip olmayacagini ifade
etmektedir®. Bununla birlikte hakim, sayilan hususlardan yalnizca bir tanesi ba-
kimindan degisiklik 6ngdrebilecegi gibi birden fazla husus bakimindan veya mag-
dur tarafin talep ettiginden farkl bir usulde degisiklik yapmak suretiyle sozles-
meyi dar anlamda degisen kosullara uyarlayabilme imkanina da sahiptir®.

Hakim, 6niline gelen uyusmazlik bakimindan yukaridaki paragrafta ifade
edilen tarzlarda dar anlamda uyarlama karari verebilse de 6zellikle kira sozles-
mesinin degisen kosullara uyarlanmasi icin acilan davalarda uyarlama sekli,
genellikle, kira bedelinin yikseltilmesi veya indirilmesi seklinde gerceklesmek-
tedir”’. Bununla birlikte, uygulamada, yargilamay! yiriiten hakimin kira sdzles-
menin slresini kisaltan veya uzatan kararlar vererek sdzlesmeye midahale
ettigi de gorilmektedir®. Ayrica kira sdzlesmesinin uyarlanmasi davalarinda
hakimin, karsi tarafin ediminde bir degisiklige gidebilme imkani da mevcuttur®.

Teicmann (n 24) 418, 419; Braunschneider (n 26) 275; Thomas Zerres, Biirgerliches Recht: Allge-
meiner Teil-Schuldrecht- Sachenrecht-Zivilprozessrecht (9. Baski, Springer 2019) 182.

Baysal (n 6) 414; Furrer, Muller-Chen ve Cetiner (n 39) 131; Antalya (n 7) 339.
Bischoff (n 9) 236.

Ornegin, hakim hem kira s6zlesmesinden dogan kira bedeli édeme borcunun miktarini artirip
hem de s6zlesmenin siiresini uzatabilecegi gibi; davacinin talebi kira bedelinin artirilmasiyken
sézlesmenin siiresinin kisaltilmasina da karar verebilir. Oguzman ve Oz (n 5) 210; Giimis (n
6) 509.

Arat (n 3) 193; Baysal (n 6) 414; Gimus (n 6) 510. Yargitay, eBK. doneminde dar anlamda
uyarlamanin, son derece isabetsiz olarak, yalnizca kira s6zlesmelerinin bedel unsurunda ger-
ceklestirilebilecegini kabul etmekteydi. “.. Hakimin, kira s6zlesmesinin uyarlanmasina karar
verirken, ddenmekte olan kiranin giiniin sartlarina gére uyarlanmasina karar verip, bunun di-
sindaki s6zlesmede taraflarca belirlenen édeme, artis vs. gibi diger sartlara dokunmamasi ve
kira bedeli disindaki sartlarin aynen devam etmesi esastir. Bu nedenle, mahkemenin davaci-
nin yillik kira artisina iliskin sartin, kaldirilmasi yéniindeki talebini reddetmesi gerekirken ka-
bulii usul ve yasaya aykiri olup bozma nedenidir...” Yargitay 13. HD, 9006/11243, 25.10.2002.
Ayrica bkz. Andreas Wien, Biirgerliches Recht: Eine Praxisorientierten Einfiihrung (Gabler
2012) 116.

“... Mahkemece aldirilan bilirkisi heyet raporunda, sel felaketi nedeniyle tesisin zarar gérdiigi
ve yikildidi, yeniden insaa edilmis vaziyette oldugu, tesisin yeniden insa edilmesi icin makul
siirenin ise alti ay oldugu belirtilmistir. Mahkemece bu durumda davacinin sézlesme siiresini
6 ay slireyle uzatma talebinin hakli oldugu gézetilerek sonucuna gére bir karar verilmesi ge-
rekirken, yazili sekilde karar verilmesi dogru gériilmemis, bozmayi gerektirmistir...” Yargitay
3. HD, 3282/8795, 20.09.2018.

GUmus (n 6) 510, 511.
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Bu hususu bir 6nekle somutlastirarak daha acik bir bicimde ifade etmek gere-
kirse; kiraya veren tarafin llkenin icerisinde bulundugu ani ve yliksek enflasyon
halini sebep gdstererek® kira bedelinin uyarlanmasi talebiyle agmis oldugu bir
davada hakim, kiracinin edim konusu olan kira bedelinin miktarini artirmak
yerine kiraya verenin kullandirma borcunun kapsamini sinirlandirmak suretiyle
sozlesmeyi degisen kosullara uyarlayabilir.

So6zlesmenin magdur tarafinca bir isyeri kira sozlesmesinde yer alan kira
bedelinin uyarlanmasi talebiyle bir dava ac¢ilmasi halinde, hakimin dar anlamda
uyarlamayi gerceklestirirken net degil, brit kira bedelini baz almasi gerekmek-
tedir®®. Bununla birlikte Yargitay, yargilamayi yiriiten hakimin, isyeri kira séz-
lesmelerine iliskin agilmis olan uyarlama davalarinda aylik asgari 6deme tutari
ve aylik ciro orani tzerinden hesaplanacak aylik kira bedelini, belirli bir tutarda
maktu kira bedeli olarak dar anlamda uyarlayabilme imkanina sahip olduguna
iliskin kararlar da vermektedir. Ogretideki bir goris; Yiksek Mahkeme’nin
isyeri kira s6zlesmesinin uyarlanmasi bakimindan kabul ettigi bu yaklagimi eles-
tirmekte; somut olayin 6zelliklerinin boyle bir hesaplama yéntemini hakh gos-
termesi durumunda bile, ancak c¢ok istisnai durumlarda son care olarak ve veri-

Yaganan enflasyonlar veya devalliasyonlar sebebiyle kiraci ile kiralayan tarafin edimleri ara-
sindaki dengenin dnceden dngoriilemeyecek sekilde ve ciddi bir bigcimde bozulmus olmasi
halinde taraflardan birinin mahkemede bir uyarlama davasi agmak suretiyle kira sdzlesmesi-
nin degisen kosullara uyarlanabilmesini hakimden talep edebilmesi mimkindir. Bununla
birlikte Yargitay, sinirli devaliiasyonlar sonucunda sézlesmeyle yiklenilen edimler arasinda
gerceklesen ciddi olmayan nitelikteki dengesizliklerin kira sdzlesmesinin degisen kosullara
uyarlanmasi imkanini tanimayacagl goérusindedir. Bkz. Yargitay 13. HD, 188/5725,
08.05.2033. Ayrica bkz. Tile (n 6) 283.

GUmus (n 6) 388. Yargitay da bu konuda ayni goristedir. “... Bu itibarla Mahkemece yukarida
bahsedilen hususlar da gézetilerek kiralananin niteligi, kullanma alani, konumu, bélgede kira
parasini da etkileyecek normalin (stiindeki imar ve ticari gelismeler gibi degisiklikler, emsal
kira paralari, vergi ve amortisman giderlerindeki artislar arastirilip, degerlendirilerek, sonugta
islem temelinin ¢éktiigi, sozlesmedeki ¢ikar dengesinin katlanilamayacak derecede davacilar
aleyhine bozuldugunun benimsenmesi halinde kiracinin ne miktar kira parasindan sorumlu
olacadinin, taraflarca sunulan veya bilirkisilerce resen tespit edilen emsal kira sézlesmeleri de
dikkate alinarak ve emsallerde de kesif yapilarak belirlenmesi, béylece sézlesmedeki kira pa-
rasini, taraflarin amacina uygun objektif iyiniyet, hak ve nesafet (TMK 2/1, 4. md) kurallarinin
elverdigi él¢ii ve diizeyde, briit kira bedeline uyarlanmasi, aksi halde ise davanin reddine ka-
rar verilmesi gerekirken, sézlesmenin uyarlanmasina iliskin agiklanan kural ve yontemler g6-
zetilmeden, emsal arastirmasi yapilmadan, eksik inceleme ile hazirlanan rapor uyarinca da-
vanin reddine karar verilmesi dogru gériilmemis, hiikmiin bu nedenle bozulmasina karar ve-
rilmistir...” Yargitay 3. HD, 13542/10567, 24.10.2018.

Yuksek Mahkeme’nin bu distincesini yansitan bir karari igin bkz. Yargitay 3. HD, 11550/1012,
13.02.2018.
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len kararda 6zel gerekcelendirme de yapilmak suretiyle boyle bir yontemin
tercih edilmesi gerektigini ifade etmektedir®.

Hakim, 6nline gelen uyusmazliga konu bir kira s6zlesmesinde ifa modalite-
lerinde degisiklik yapmak suretiyle dar anlamda uyarlama karari verirken; kira
konusu seyin niteligini, kullanim alanini, konumunu, kararlastirilan kira bedelini
etkileyebilecek sekilde ortaya g¢ikan imar ve ticaret degisikliklerini, kira konusu
seyin bulundugu yerdeki emsal kira bedellerini, vergi ve amortisman giderle-
rindeki artislari, doviz kurunda gergeklesen ani (ve asiri) inis cikislari ve lkeyi
sarsan ciddi ekonomik krizlerin ya da yasanan dogal afetlerden kaynaklanan
6deme esaslarinin yeniden diizenlenmesini gerektirecek olaylarin varligini aras-
tirip vardigi sonuglari bir degerlendirmeye tabi tutmalidir®. Dolayisiyla yapmis
oldugu bu degerlendirme neticesinde hakim, TBK m. 138 hikmini de goz
oninde bulundurmak suretiyle, kira s6zlesmesinin ne sekilde dar anlamda de-
gisen kosullara uyarlanmasi gerektigi hakkinda nihai kararini verecektir.

c. Kira Sézlesmesinin Genis Anlamda Degisen Kosullara Uyarlanmasi

Kira s6zlesmesinin dar anlamda uyarlanmasi, éngoriilemez nitelikteki du-
rum degisikliklerinin kaynaklanan riskin s6zlesme taraflarindan birinin Gzerine
birakilmamasi anlamina gelir ve bu dogrultuda TBK m. 138 hiikm ¢ergevesinde
yargilamaya konu edilen s6zlesme degisen kosullara uyarlanarak sézlesmesel
risk paylastirilarak taraflar agisindan s6zlesme adaleti ile menfaat dengesi sag-
lanmis olur®. Ancak bununla birlikte uyarlama davasina konu edilen kira sdz-
lesmesinin sona erdirilmesi de genis anlamda uyarlama seklinde tabir edilen bir
uyarlama tariadar. Genis anlamda uyarlama; dar anlamda uyarlama ile sonuca
ulasilamayacaginin anlasiimasi halinde glindeme gelen hukuki bir kurumdur ve

* Gumiis (n 6) 513.

GUmus (n 6) 382, 384. “... O halde Mahkemece yapilacak is; az yukarida agiklanan uyarlama
davalarinda uygulanmasi gereken kurallar, belirtildigi sekilde tek tek ortaya konulmali ve ko-
nularinda uzman g kisilik bilirkisi kurulundan, s6zlesmenin kurulmasi anindaki ve dava tari-
hindeki tiim bu veriler, kiralananin niteligi, kullanma alani, konumu, bélgedeki kira parasini
da etkileyecek normalin (stiindeki imar ve ticaret degisiklikleri, emsal kira paralari, vergi ve
amortisman giderlerindeki artislar, déviz kurlarindaki ani ve asiri inis ve ¢ikislar ile iilkeyi sar-
san ciddi ekonomik kriz veya dogal afetlere bagli 6deme esaslarinin yeniden diizenlenmesini
gerektirecek olaylarin varligi arastirilip degerlendirilmek suretiyle bir rapor alinmali ve hasil
olacak sonucuna gére dava tarihi itibariyle s6zlesmedeki kira parasinin uyarlanmasina karar
verilmesi gerekirken yazili sekilde karar verilmesi usul ve yasaya aykiri olup bozmayi gerek-
tirmistir...” Yargitay 3. HD, 2580/792, 27.02.2024.

Bischoff (n 9) 230; Arat (n 3) 194.
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boyle bir durumda fesih hakkinin kullanilmasi suretiyle s6zlesmesel iligski sona
erdirilerek kira sézlesmesi degisen kosullara uyarlanmis olur™.

Kira sozlesmelerinin fesih hakkinin kullaniimasi suretiyle sona erdirilerek
genis anlamda degisen kosullara uyarlanmasi, dar anlamda uyarlamanin ger-
ceklestiriimesinin mimkiin olmadiginin hakim tarafindan tespit edilmesi halin-
de giindeme gelen hukuksal bir durumdur®. Dolayisiyla genis anlamda uyarla-
manin gerceklestirilebilmesi veya diger bir ifadeyle s6zlesmenin magdur tara-
finca fesih hakkinin kullanilmasi suretiyle bir kira s6zlesmesinin sona erdirile-
bilmesi icin; TBK m. 138 hilkmiinde 6ngorilen maddi uyarlama icin gerekli olan
kosullarin somut olayda kiimdlatif anlamda ortaya ¢ikmis olmasi ile s6zlesme-
nin dar anlamda uyarlanmasinin miimkin olmamasi hususlarinin birlikte ger-
ceklesmis olmasi gerekmektedir®. S6z konusu iki sartin somut olayda gercek-
lesmesi durumunda, kira s6zlesmesi, fesih hakkinin kullanilmasi suretiyle sona
erdirilerek genis anlamda degisen kosullara uyarlanabilecektir.

Bu noktada kira s6zlesmesinin genis anlamda degisen kosullara uyarlan-
mas! bakimindan dikkat edilmesi gereken nokta, yargilamaya konu edilen kira
sozlesmesinin bizzat hakimin kendisi tarafindan sona erdirilemeyecegi hususu-
dur®. Zira hakimin bu husus bakimindan gérevi, daha énce de ifade edildigi

51

“

TBK m. 138’de bu husus, kanun koyucu tarafindan; “.. borglu, hakimden sézlesmenin yeni
kosullara uyarlanmasini isteme, bu miimkiin olmadigi takdirde s6zlesmeden dénme hakkina
sahiptir. Siirekli edimli s6zlesmelerde borglu, kural olarak dénme hakkinin yerine fesih hakkini
kullanir...” seklinde ifade edilmis bulunmaktadir. Ayrica bkz. Berger, Jauernig, Mansel, Stad-
ler, Stirner ve Teicmann, s. 419; Braunschneider (n 39) 275; Zerres (n 39) 182; Dural (n 6) 72,
73; Arat (n 3) 194; Baysal (n 6) 418 vd; Antalya (n 7) 340, 341; Oguzman ve Oz (n 5) 211; Gi-
mis (n 6) 560. Sozlesmenin sona erdirilmesi suretiyle degisen kosullara uyarlanmasi, Roma
hukukunda “Clausula” teorisinin dogdugu zamanlardan bu yana uyarlama kurumunun asil ve
olagan sonucu olarak kabul edilen bir ¢6ziim yontemi olmustur. Glrsoy (n 4) 202.

Arat (n 3) 194; Gimis (n 6) 560; Antalya (n 7) 340; Oguzman ve Oz (n 5) 209, 210. BAYSAL’a
gore ise; sOzlesmenin sona erdirilmesi suretiyle genis anlamda degisen kosullara uyarlanma-
s, yalnizca sozlesmenin ifasinin magdur taraftan dar anlamda uyarlamayla bile olsa bekle-
nemeyeceginin anlasiimasi durumunda s6z konusu olur; dolayisiyla ifanin magdur taraftan
beklenemezligi genis anlamda uyarlamanin son derece etkili bir sart olarak éne ¢ikmaktadir.
Baysal (n 6) 419. Ayni zamanda bkz. Kriiger (n 24) 1816.

Baysal (n 6) 419. Dar anlamda uyarlamanin mimkiin olmamasi, asiri ifa glgligu halini orta-
dan kaldiracak degisikligin gergeklestirilebilmesinin hukuki ve maddi agidan mimkiin olma-
masindan kaynaklanabilecegi gibi, ortaya ¢ikan degisiklige s6zlesmenin diger tarafinin kat-
lanmasinin beklenemez bir nitelik géstermesinden de kaynaklanabilir. Oguzman ve Oz (n 5)
211.

52
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> Ayni goriiste bkz. Oguzman ve 0z (n 5) 210; Giimis (n 6) 561. Benzer goriiste bkz. Baysal (n

6) 418 vd. Hakimin bizzat kendisinin s6zlesmeyi sona erdirmek suretiyle genis anlamda uyar-
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lizere yalnizca, magdur tarafin® sdzlesmeyi sona erdirmeye yonelik fesih hak-
kini kullanabilecegini tespit etmekten ibarettir’®. Dolayisiyla, bir kira sdzlesmesi
bakimindan dar anlamda uyarlamanin saglanabilmesinin mimkiin olmamasi
sebebiyle magdur tarafin fesih yenilik doguran hakkini kullanabileceginin hakim
tarafindan tespit edilmesinin akabinde s6z konusu taraf fesih hakkini kullana-
rak yargilamaya konu kira s6zlesmesini sona erdirirse, 6gretide sifira uyarlama
seklinde isimlendirilen genis anlamda uyarlama gerceklestirilmis olacaktir’.
TBK m. 138 hikmiinde fesih hakkinin kullanilabilecegi siireye iliskin herhangi
bir diizenleme mevcut olmadigi icin; hakimin kira s6zlesmesinin dar anlamda
uyarlamanin mimkiin olmadigina iliskin verdigi tespit kararinin kesinlesmesinin
ardindan magdur taraf, daristlik kuralina aykirihk teskil etmemesi kosuluyla,
diledigi zaman fesih hakkini kullanabilme imkanina sahiptir®.

lamaya karar verebilecegi yonindeki gorusler icin bkz. Arat (n 3) 194; Ahmet Cemil Yildirim,
‘Sozlesme Ekonomisinin Bozulmasiyla ilgili Kuramlarin Tirk Hukukundaki Uygulamalari ve
Yeni Tiirk Borglar Kanunu’nda Asiri ifa Gligligi’ (2012) 7 (1) Erciyes Universitesi Hukuk Fakiil-
tesi Dergisi 65,90.

Ogretide bizim de katildigimiz BAYSAL'In gériisiine gére sézlesmeyi genis anlamda uyarlaya-
bilme imkanina sahip olan taraf magdur taraftir ve bu kimse duruma gore uyarlama davasini
acan davaci taraf olabilecegi gibi davali taraf da olabilir. Baysal (n 6) 419. OGUZMAN ve 0Z
ise, bu hakki kullanabilme muhtariyetine sahip olan kimseyi asiri ifa glicligline ugrayan taraf
seklinde isimlendirmektedir. Oguzman ve 0z (n 5) 209, 210. GUMUS’e gore, sdézlesmeyi sona
erdirmeye yonelik yenilik doguran hakki (kira s6zlesmeleri igin fesih hakkini) kullanabilme
imkanina sahip olan taraf, kural olarak, dar anlamda uyarlama sonucunda sozlesmesel risk
dagihmindan olumsuz anlamda etkilenen davaci taraftir; ancak bununla birlikte yazara gére
bazi istisnai durumlarda daval tarafin da genis anlamda uyarlama hakkini kullanmak suretiy-
le s6zlesmeyi sona erdirebilmesi miimkiindiir. Gimus (n 6) 561. Ogretide bazi yazarlar ise
yalnizca mahkemeden uyarlama talebinde bulunan tarafin genis anlamda uyarlama imkanina
sahip oldugu goéristindedir. Antalya (n 7) 341.

55

*® 0GUZMAN ve OZ'e gore; TBK m. 138 diizenlemesinin lafzina gore, borglu (magdur) tarafin

mahkeme disi bir beyanla da genis anlamda uyarlama hakkini kullanabilecegini, diger bir ifa-
deyle dénme veya fesih yoluyla tarafi oldugu sézlesmeyi sona erdirebilecegini kabul etmek
gerekir; zira yazara gore tereddit halinin s6z konusu olmasi durumunda bir hakkin kullanil-
masini kolaylastiran yorumun tercih edilmesi gerektigi kurali dogrultusunda, s6zlesmeden
dénmeye veya sozlesmenin feshine iliskin olan bildirimin mahkeme disinda da gegerli sonug
doguracagi kabul edilmelidir. Oguzman ve 0z (n 5) 210.

> Bununla birlikte davaci tarafin mahkemeye iletmis oldugu talep sonucunda yalnizca dénme

veya fesih isteminde bulunmus olmasi durumunda, yargilamayi yiiriten hakimin dar anlam-
da uyarlamanin gergeklestirilebilmesinin mimkin oldugu kanaatine varmasi halinde bile
kendiliginden bir dar anlamda uyarlama hikm kurabilmesi mimkin degildir. Zira boyle bir
ihtimalde hakimin davanin reddine karar vermesi gerekir. Oguzman ve Oz (n 5) 210.

Ogretide GUMUS de fesih (veya dénme) hakkinin Tiirk Medeni Kanunu (TMK) m. 2/1’de
dizenlenen dirustlik kuralina uygun bir miiddet igerisinde kullanilmamasi halinin fesih hak-
kindan feragat anlamini tasiyacagi gorusiundedir. Gimis (n 6) 561.
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Il. Kira Sozlesmesinin Uyarlanmasi Cergevesinde Arabuluculuk ile Yeniden
Miizakere Kurumlarinin Degerlendirmesi

A. Genel Agiklamalar

inceleme konumuz; kira sézlesmesinin uyarlanmasi bakimindan bir yeniden
miizakere imkani olarak arabuluculuk kurumunun degerlendiriimesine iligkin
oldugu icin, bu noktada yani ikinci bolimde 6ncelikle kira s6zlesmelerine iligkin
acilan uyarlama davalarinin dava sarti olarak (zorunlu) arabuluculuk kapsaminda
degerlendirilip degerlendirilemeyeceginin bir tespiti yapilacaktir. Bu baglamda ilk
olarak genel anlamda arabuluculuk kurumu hakkinda bilgi verilecek, ardindan,
bir dava sarti olarak arabuluculuk kurumu kira s6zlesmesinin degisen kosullara
uyarlanmasi davasi bakimindan 6zel olarak incelenecektir. Son tahlilde ise kira
sozlesmesinin uyarlanmasi bakimindan yeniden miizakere kurumunun genel
cercevesi ve bu kurumun arabulucuk kurumuiile iliskisi tizerinde durulacaktir.

B. Arabuluculuk Kurumunun Genel Cercevesi

Arabuluculuk, kanun koyucu tarafindan, 6325 sayili Hukuk Uyusmazlikla-
rinda Arabuluculuk Kanunu’nun ikinci maddesinde tanimlanmis olan hukuksal
bir kurumdur®. Mezkur Kanun’da yer alan ve arabuluculuk kurumunun hukuk-
sal altyapisini da olusturan tanimdan yola cikilarak, mizakere ile iletisim kav-
ramlarinin arabuluculugun temelini olusturdugu séylenebilir®. Dolayisiyla ara-
buluculugun, taraflarin kendi baslarina saglayamadiklari saglklh iletisim ve mi-
zakere ortaminin, tarafsiz bir kimse olan arabulucunun ¢aba ve yardimlariyla
saglanmasini amaglayan hukuksal bir ara¢ oldugundan bahsedilebilir. Arabulu-
cu olarak isimlendirilen kisi ise; baglayici bir karar alma yetkisi bulunmamakla
birlikte ¢6ziim Ureten, dneri getiren veya yalnizca taraflar arasinda bir ¢6ziim
ortami hazirlama faaliyeti yiiriiten kimsedir®.

* 6325 Sayili Kanun m. 2’de arabuluculuk kurumu; “Sistematik teknikler uygulayarak, gériis-

mek ve miizakerelerde bulunmak amaciyla taraflari bir araya getiren, onlarin birbirlerini an-
lamalarini ve bu suretle ¢6ziimlerini kendilerinin iretmesini saglamak icin aralarinda iletisim
siirecinin kurulmasini gergeklestiren, taraflarin ¢éziim lretemediklerinin ortaya ¢ikmasi ha-
linde ¢6ziim énerisi de getirebilen, uzmanlik egitimi almis olan tarafsiz ve bagimsiz bir liglincii
kisinin katihmiyla ve ihtiyari olarak yiiriitiilen uyusmazhk ¢éziim yéntemi...” seklinde tanim-
lanmig bulunmaktadir.

Murat Atali, ibrahim Ermenek ve Ersin Erdogan, Medeni Usul Hukuku Ders Kitabi (Yetkin
2018) 764.

Bahsi gegen taraflarin yaninda Gglinci kisinin sozi edilen faaliyetlerinin tiriine gore arabulu-
cu ya da uzlastirmaci olarak anildigi, yaratilen is ve veya islemlerin ise arabuluculuk ya da uz-

60

61

SDLR « Vol: 15, No: 2, Year: 2025



Zorunlu Arabuluculuk ile Yeniden Miizakere Arasindaki islevsel iliski: Kira S6zlesmelerinin ... 2055

Arabuluculuk kurumunun islerlik kazanmasiyla birlikte ulagilan ¢6ziim, yu-
ritlilen bir yargilama faaliyetiyle elde edilecek olan ¢6ziim yoluna kiyasla daha
basit, daha hizli ve bircok agidan daha tatminkar bir ¢6zimdiir. Zira meseleye
uygulama agisindan bakildiginda, sézlesmenin magdur tarafinca agilan bir kira
uyarlama davasinin yargilama sirecinin yillarca stirecegi gercegi dusinaldi-
glinde, arabuluculuk kurumunun isletilmesiyle birlikte taraflar arasindaki uyar-
lamaya iliskin bir uyusmazligin ¢6ziimiiniin hafta ve hatta giin seklinde nitelen-
dirilebilecek kadar kisalmasi, bahsi gecen kolayligi ve hizlihgl net bir bicimde
gozler 6niine sermektedir®.

Arabuluculuk faaliyeti, ihtiyari (istege bagh) ve zorunlu (dava sarti) arabu-
luculuk olmak tzere iki farkli tiire ayrilmaktadir®. Bununla birlikte nemle altini
cizmek gerekir ki ister ihtiyari ister zorunlu bir bicimde gerceklestirilmis olsun,
arabuluculuk faaliyetinin yargi sistemiyle bir rekabet iliskisi icerisine girdigi
veya bu yontemle taraflarin yargl yoluna basvurma imkanlarinin engellenmesi-
nin amaglandigl yanilgisina asla kapilmamak gerekir. Zira arabuluculuk faaliye-
tiyle birlikte devletin sahip oldugu yargilama yetkisinin mutlak egemenligi her-
hangi bir zarara ugratilmaksizin, ortaya ¢ikan uyusmazliklarin ¢ok daha hizl ve
cok daha basit bir bicimde ¢éziime kavusturulmasi amaglanmaktadir®.

C. Kira Uyarlama Davalari Ozelinde Arabuluculuk Kurumunun incelenmesi

7445 sayili icra ve iflas Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina
Dair Kanun ile 6325 sayil Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu’na
eklenen 18/B maddesiyle; kiralanan tasinmazlarin icra ve iflas Kanunu’na gére
ilamsiz icra yoluyla tahliyesine yonelik hikimler ayriksi kalmak kaydiyla, kira

lastirma seklinde isimlendirildigi gorilmekteyse de her iki faaliyet arasinda bir sinirin gizilme-
si pek de kolay olmadigindan ¢ogu zaman temelde farkli olan bu iki kavramin birbirinin yerine
kullanildigi, bununla birlikte Giglinci kisinin devreye girdigi ¢6ziim yoluna genel olarak arabu-
luculuk, s6z konusu Ugilnci kisiye de arabulucu denildigi sdylenebilir; Bu konuda daha fazla
bilgi ve degerlendirme icin bkz. Hakan Pekcanitez, Oguz Atalay ve Muhammet Ozekes, Me-
deni Usul Hukuku Ders Kitabi (7. Baski, On iki Levha 2019) 616.

® Benzer gdriste bkz. Pekcanitez, Atalay ve Ozekes (n 62) 616.

63 e . . . TR .
Ogretideki bazi yazarlara gore, arabuluculuga iliskin olan temel anlayis ve ilkeler, zorunlu

arabuluculuk faaliyeti bakimindan gegerli olarak kabul edilemez. Zira zorunlu arabuluculuk
kurumunun, arabuluculugun temel ilkelerine ve mantigina uygunlugu tartismaya bir hayli
acik bir meseledir ve arabuluculuk agisindan birgok sorun dogurmaya elverislidir. Pekcanitez,
Atalay ve Ozekes (n 62) 618.

Ramazan Arslan, Ejder Yilmaz, Sema Taspinar Ayvaz ve Emel Hanagasi, Medeni Usul Hukuku
(6. Baski, Yetkin 2020) 792.
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iliskisinden dogan uyusmazliklarin timi dava sarti olarak arabuluculuk kapsa-
mina dahil edilmis® ve bahsi gecen diizenleme 01.09.2023 tarihinde resmi ga-
zetede yayinlanarak yirirlige girmistir. GortldUgu tzere ilgili hiikimde kanun
koyucunun, kira sozlesmelerinden kaynaklanan uyusmazliklarin arabuluculuga
tabi olmasi bakimindan, dava tirleri arasinda herhangi bir ayrim gézetmedigi
anlasiilmaktadir. Bir bagka ifadeyle kira sozlesmesinden kaynaklanan tim
uyusmazliklar artik dava sarti olarak arabuluculuga tabidir®. Dolayisiyla, artik,
kira s6zlesmesinin magdur tarafinca yetkili ve gérevli mahkemede dogrudan
dogruya uyarlama talepli bir dava agilmasi durumunda, uyusmazhgl ¢6ziime
baglayacak olan mahkeme, dava sarti noksanhgi sebebiyle uyarlama talebini
iceren mezkur davayi usulden reddedecektir”. Zira bdyle bir durumda ortaya
¢tkan uyusmazligin ¢dziime kavusturulmasi bakimindan éncelikle arabuluculuk
kurumuna islerlik kazandirilmasi zorunlulugu s6z konusu olacak; yapilan arabu-
luculuk basvurusu dogrultusunda gerceklestirilecek goriismeler sonucunda
uyusmazliga konu kira s6zlesmesinin uyarlanmasi noktasinda taraflarin uzlasiya
(diger bir ifadeyle anlagsmaya) varmalari halinde (boyle bir ihtimalde artik taraf-
lar arasinda bir uyusmazhgin mevcudiyetinden bahsedilemeyeceginden) mag-
dur tarafin kira s6zlesmesinin degisen kosullara uyarlanmasi amaciyla bir dava
acmasinda herhangi bir menfaati kalmayacaktir. Ancak buna karsilik, gercekles-
tirilen arabuluculuk goriismelerine ragmen taraflarin ortaya cikan uyusmazlik
bakimindan bir uzlagiya varamamalari ihtimalinde ise elbette magdur tarafca
yetkili ve gérevli mahkemede uyarlama talepli bir dava acgilmasi suretiyle taraf-
lar arasindaki kira sdzlesmesinden kaynaklanan uyusmazligin mahkemece ¢o-
ziime kavusturulmasi gerekecektir.

% 6325 sayili Kanun’un 18/B maddesinin birinci fikrasi su sekilde diizenlenmistir:

“Asagdidaki uyusmazliklarda, dava agilmadan énce arabulucuya basvurulmus olmasi dava
sartidir:

a) Kiralanan tasinmazlarin 2004 sayili Kanuna gére ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin
hiikiimler hari¢ olmak lizere, kira iliskisinden kaynaklanan uyusmaziiklar.

b) Tasinir ve tasinmazlarin paylastirimasina ve ortakhigin giderilmesine iliskin uyusmazliklar.
¢) 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan uyusmaziiklar.

¢) Komsu hakkindan kaynaklanan uyusmazhklar.” Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk
Kanunu, Kanun Numarasi: 6325, Kabul Tarihi: 7.6.2012 RG 22.6.2012/28331.

Erdogan (n 25) 68.

Dava sartlari, yargilama makaminin uyusmazligin esasini inceleyebilmesi icin varligi ya da
yoklugu mutlaka gerekli olan kosullardir; bu kosullar, davanin agilabilmesi igin degil mahke-
mece dinlenilebilmesi icin aranir. L. Sanal Gorgin, Levent Bori, Baris Toraman ve Mehmet
Kodakoglu, Medeni Usul Hukuku (6. Baski, Yetkin 2017) 265.
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Bu noktada kira s6zlesmelerinden kaynaklanan uyusmazliklar bakimindan
giindeme gelen zorunlu arabuluculuk faaliyetinin yaninda ihtiyari (istege bagh)
arabuluculugun mevcudiyetinden de bahsetmek gerekir. Gergekten, TBK m.
26’da dilizenlenen sozlesme ozglrlugl ilkesi cercevesinde, taraflarin kurmus
olduklari sézlesmeye koyacaklari bir hikiimle ihtiyari arabuluculuga basvura-
bilme imkanlari da bulunmaktadir. Bir bagka ifadeyle kira s6zlesmeleri baki-
mindan gindeme gelecek uyarlama davalari agisindan taraflarin ihtiyari arabu-
luculuga basvurabilmeleri noktasinda da herhangi bir tereddiit bulunmamak-
tadir®. Bununla birlikte kira s6zlesmesinin magdur tarafinin uyarlama talebiyle
birlikte daha 6nce yerine getirmis oldugu ihtirazi kayitla gerceklestirmis oldugu
ifalar sebebiyle gecmise yonelik bir alacak isteminin de mevcut olmasi duru-
munda; s6z konusu talep acisindan da dava sarti olarak arabuluculuk kurumu-
nun yine islerlik kazanmasi gerektigi hususunun altinin dnemle gizilmesi gere-
kir®.

Simdiye dek yapilan agiklamalardan anlasilacagi tzere, kira s6zlesmelerin-
den kaynaklanan uyusmazlik tirlerinden bir tanesi olarak nitelendirilebilecek
kira s6zlesmesinin uyarlanmasi talepleri bakimindan, yetkili ve gérevli mahke-
mede bir uyarlama davasi agmadan 6nce zorunlu arabuluculuk kurumunun
isletilmesi gerektigi noktasinda hem mevzuat hikimleri hem de 6gretideki
gorisler 1siginda herhangi bir tereddit bulunmamaktadir. Bir baska ifadeyle bu
tdr bir uyusmazhgin yargiya tasinmasindan once arabuluculuk kuruma basvu-
rulmasi, medeni yargilama usuli bakimindan, dava sartidir.

Belirtmek gerekir ki arastirma konumuz kapsaminda sormus oldugumuz
arastirma sorusu tam da bu noktada karsimiza ¢ikmaktadir. Gergekten, kira
sdzlesmesinin uyarlanmasi davalari bakimindan s6z konusu olan arabuluculuk
mecburiyetinin yaninda 6gretide incelenen ve tartisma konusu yapilan yeniden
miizakere kurumuna yine de islerlik kazandirilmasi hem maddi hukuk hem de
usul hukuku bakimindan gergekten dogru bir yaklasim olacak midir? Arastirma
konumuzun deyim yerindeyse ana gekirdegini olusturan mezkur sorunun ceva-
bini vermeden 6nce, konunun okuyucu tarafindan daha iyi anlasilmasi maksa-
diyla, kira s6zlesmesinin uyarlanmasi kurumu baglaminda yeniden muzakere
kurumunun genel bir cercevesini cizerek acgikliga kavusturmak elzemdir. Agikla-
nan sebeple ilerleyen basliklarda dncelikle kira sdzlesmesinin uyarlanmasi ba-

Ayni goriste bkz. Erdogan (n 25) 68, 69.

* Ibid 69.
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kimindan yeniden muizakere zorunlulugu hakkinda -yeri geldiginde arabulucu-
luk kurumuyla da karsilastirmak suretiyle- bilgiler verilecek, ardindan zorunlu
arabuluculuk faaliyeti ve yeniden mizakere kurumu cercevesinde kira uyarla-
ma talepleri hususunda bir degerlendirmede bulunulacaktir.

D. Kira Sozlesmesinin Uyarlanmasi Bakimindan Yeniden Miizakere Kurumu ve
Bu Kurumun Arabulucuk Kurumu ile iliskisi

1. Yeniden Miizakerenin Genel Cergevesi

Bu noktada inceleme konumuzun g¢ercevesini; sézlesmenin kurulmasinin ar-
dindan gerceklesen durum degisiklikleri sonucunda mahkemeden uyusmazlik
konusu kira sozlesmesinin degisen kosullara uyarlanmasi talebinde bulunma
imkaninin mevcudiyetinden bahsedebilmesi icin, taraflarca bir yeniden mizakere
prosedirinin isletilmesinin gerekip gerekmedigi meselesi olusturmaktadir. Bir
baska ifadeyle acaba edim dengesi bozulan bir kira s6zlesmesinin degisen kosul-
lara uyarlanabilmesi icin yetkili ve gorevli oldugu kabul edilen mahkemede bir
uyarlama davasi agllmadan once, taraflar bir araya gelmek suretiyle iradi olarak
sozlesmeyi uyarlayabilmek adina miizakere goriismelerinde bulunmali midir?

Ogretide bazi yazarlar yeniden miizakerede bulunma borcunu veya édevini
faydali gormemekte, diger bir tabirle uyarlamanin talebinde bulunmadan 6nce
bdyle bir kuruma islerlik kazandirilmasi gerektigine iliskin bir zorunlulugun
mevcut olmadigini ifade etmektedir”®. Daha agik bir ifadeyle bu gériise gore;
genel anlamda sozlesmelerin ve bu dogrultuda elbette kurulmus olan bir kira
sozlesmesinin taraflarinin, uyarlama haklarini kullanmadan ve buna baglh olarak
uyarlamaya iliskin olan taleplerini ileri sirmeden Once bir araya gelerek s6z-
lesmeyi yeniden mizakere etmeleri bakimindan bir fayda ve gereklilik bulun-
dugu kabul edilmemektedir.

Sozlesmenin uyarlanmasina iliskin genel hikiim olan TBK m. 138’in met-
ninde yeniden miizakere talebinin gerekli olduguna iliskin bir ifadeye kanun
koyucu tarafindan yer verilmemistir. Bu baglamda OZYAKISIR; bahsi gecen
madde metninde sdzlesmenin yeniden miizakeresine yonelik acik bir diizenle-

7 Ozyakisir (n 11) 236; Nurten ince, ‘Yeniden Mizakere Etme Borcu mu Kiilfeti mi’ (2017) 33

(1) Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii 179, 200 ve 202. Ogretideki bazi yazarlar ise
mizakere talebinde bulunmanin faydal bir ydntem olmadigini agik¢a dile getirmemekle bir-
likte, uyarlamay taraflarin bizzat kendilerinin yapamayacagini ifade etmekle aslinda zimni
olarak yeniden miizakere 6devini veya borcunu reddetmektedir. Kaplan (n 4) 144 vd; Burcu-
oglu (n 6) 92 vd; Akyol (n 4) 92 vd.
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menin mevcut olmadigindan hareketle, uyarlamadan dnce boyle bir yukimli-
|Ggun veya kilfetin varligi noktasinda bir kabuliin s6z konusu olamayacagini ve
ayrica bu hususa iliskin aksi bir kanaatin uyarlama hakkini ortadan kaldiracak
sonuclara yol acabilecegini savunmaktadir’.

Ogretide uyarlama hakkinin kullanilmasindan énce yeniden miizakere ta-
lebinde bulunulmasinin faydali olmadigini, bununla birlikte uluslararasi diizen-
lemeler dikkate alindiginda yeniden miizakereye gerek duyuldugu kanaatine
varilmasi durumunda kurumun hukuki niteliginin mevzuatta acikca diizenlen-
mesi gerektigini savunan yazarlardan biri olan INCE’ye gére de; Tiirk Borglar
Hukuku cercevesinde taraflar acgisindan bir yeniden mizakere borcunun var
oldugunu kabul etmek, oncelikle TBK'nin 138. ve 480. madde hiikiimlerinin
lafizlariyla bagdasan bir nitelik gostermeyecektir ve bununla birlikte s6zlesme
Ozgurlugl ve irade serbestisi gibi nedenlerle taraflarin uyarlama haklarini kul-
lanmadan 6nce bir araya geliyor olmasi her somut olay bakimindan dogru so-
nuclarin dogacagi garantisini de vermeyecektir’’. Ayrica yazara gore; sdzlesme
taraflarinin esit konumda kabul edilemeyecegi (genel islem kosullari veya asiri
yararlanma gibi hallerin mevcut oldugu) veya daha acik bir ifadeyle gicli ko-
numda bulunan tarafin karsi tarafa s6zlesme hiikiimlerini dayattigi durumlarda
taraflarin uyusmazhga konu soézlesmeyi yeniden miizakere etmeleri gerektigini
savunmak bu noktada gercekgi bir yaklasim olmayacaktir”.

Mesele bakimindan simdiye dek s6zii edilen yazarlara kiyasla aksi kanaatte
olan 6gretideki bir baska goris ise, karsilastirmali hukukta var olan diizenleme-
leri de dikkate almak suretiyle’; degisen kosullar karsisinda edim dengesi bozu-
lan sozlesmesel iliski bakimindan taraflarin uyarlama haklarini kullanabilmesi
veya bir baska ifadeyle uyarlama davasi agabilmesi icin bir yeniden muzakere
talebinde bulunmalari gerektigini kabul etmektedir”. Bu goriise gére; her ne

"t Bzyakisir (n 11) 236.

ince, Yeniden Miizakere (n 71) 200- 201.
Ibid 201.

Basak Baysal, Yeniden Miizakere Odevi Prof. Dr. Hasan Erman’a Armagan (Der 2015) 188,
194. Fransiz, isvigre ve Alman Medeni Kanunlarindaki sézlesmenin uyarlamasina iliskin hii-
kiimler, yeniden miizakere agisindan Tiirk hukukundan farklilik arz etmektedir. Ozlem Tiizii-
ner ve Kerem Oz ‘Asiri ifa Giigligiine iliskin ictihat incelemesi’ (2015) 0 (3) Ankara Barosu
Dergisi 450, 455. Yeniden miizakere kurumunun BGB.’nin 313. madde hikmi gergevesinde
bir baska degerlendirmesi icin bkz. ince, Yeniden Miizakere (n 71) 182, 189.

72
73

74

7 Baysal, S6zlesmenin Uyarlanmasi (n 6) 366, 376; Baysal, Yeniden Miizakere (n 75) 194, 198;

Gursoy (n 4) 173, 175; Nihat Yavuz, Tiirk Borglar Kanunu’nun Getirdigi Degisiklikler ve Yenilik-
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kadar TBK m. 138 hilkmi lafzen bir degerlendirmeye tabi tutuldugunda, kanun
koyucu tarafindan madde metninde agik bir bicimde hakimden uyarlama tale-
binde bulunmadan 6nce uyusmazliga konu sézlesmeyi mizakere etme ylikiim-
GlGgh veya kiilfeti getirilmemis olsa da taraflar s6zlesmenin uyarlanmasindan
once TMK m. 2’de diizenlenen diristlik kurali geregince yeniden mizakere
girisiminde bulunmak zorundadir. Ayni zamanda bu noktada, uyarlama hakki-
nin kullanilmasindan 6nce uyarlamaya konu sézlesmenin yeniden miuzakere
edilmesi gerektiginin kabull, s6zlesme 6zglrlGgi ilkesi ve taraflarin iradesiyle
uyusan bir nitelik de gdsterecektir’.

Ogretide bu goériisii savunan yazarlardan olan BAYSAL’a gére; yeniden mii-
zakerede bulunulmasinin borg¢ degil, bir 6dev olarak kabul edilmesi gerekir”.
Zira miizakerenin borg olarak nitelendirilmesi durumunda, bu borcunu yerine
getirmeyen, diger bir ifadeyle miizakereye katilmayan tarafin bir tazminat
6deme yikimlaliga gindeme gelir; bunun sonucunda ise taraflar uyarlama
icin hakime basvurmadan dnce mutlaka miizakere talebinde bulunmak zorun-
da kalir’®. Béyle bir durum da gogunlukla uyusmazhgin ¢6ziim siirecinin uzama-
sina ve nihayetinde taraflar agisindan birtakim zararlarin ortaya gikmasina se-
bebiyet verir. Dolayisiyla yazara gore; yeniden mizakere imkaninin, Alman
Hukuku’ndan farkli olarak, taraflara bir 6dev olarak taninmasi gerekir; boylelik-
le mizakereye yanasmayan taraf bir tazminat 6deme tehdidiyle karsi karsiya
kalmaz, yalnizca bu 6devini yerine getirmemesi sebebiyle s6zlesmeyi degisen
kosullara uyarlama hakkini kullanmaktan mahrum kalmis olur”. Yine yazara
gore; taraflarin kendi aralarinda bir miizakere ortami saglayarak uzlasabilmeleri

ler Genel Hiikiimler ve Ozel Hiikiimler (3. Baski, Adalet 2012) 244; Erman (n 6) 115. AKMESE
ve EKINGEN ise; yeniden miizakere kurumunun Tirk Hukuku bakimindan faydali ve gerekli
oldugunu savunmakla birlikte, uyarlama kurumunu diizenleyen TBK m. 138 hilkmiinde &rtall
bir bosluk bulundugunu ve olusan boslugun kanun koyucu tarafindan s6z konusu madde
metninde yeniden miizakere kurumunun diizenlenmesi suretiyle doldurulabilecegini ifade
etmektedir. Nurbanu Akmese ve Erman Ekingen, ‘Bir Kanun Boslugu Ornegi: TBK m. 138 ve
Sozlesmenin Yeniden Miizakeresi’ in Basak Baysal (ed) Sorumluluk Hukuku Seminerler (On iki
Levha 2016) 14, 22.

7 Baysal, Yeniden Miizakere (n 75) 197; Baysal, S6zlesmenin Uyarlanmasi (n 6) 374.

7 Baysal, S6zlesmenin Uyarlanmasi (n 6) 374, 376; Baysal, Yeniden Miizakere (n 75) 196. INCE

ise, odev tabirinin 6zel hukuka degil kamu hukukuna iliskin bir kavram olmasi sebebiyle bu
noktada odev yerine kilfet kavraminin kullaniimasinin ¢ok daha dogru olacagini ifade etmek-
tedir; bununla birlikte yazara gore yeniden mizakere talebi ne yikimlilik ne de bir kilfettir.
ince, Yeniden Miizakere (n 71) 201, 202.

78 Baysal, Yeniden Miizakere (n 75) 195.

7 Baysal, S6zlesmenin Uyarlanmasi (n 6) 374.
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icin 6ncelikle miizakereye ydnelik olan talebin karsi tarafa bildiriimesi gerekir®.
Bu noktada s6zlesmenin ayakta tutulmasi maksadiyla miizakere talebinde bu-
lunacak olan taraf, s6zlesmenin uyarlanmasini isteyen borclu yani diger bir
ifadeyle magdur taraf olacaktir. Magdur taraf s6z konusu bildirimi, olaganisti
ve ongorilemez durum degisiklikleri neticesinde uyarlama kosullarinin olustu-
gunu ve bu sebeple kendisinin TBK m. 138 hilkmi uyarinca bir s6zlesmesel
uyarlama talebinin mevcut oldugunu karsi tarafa ileterek yapmalidir®. Bildiri-
min hukuki agidan sonug¢ dogurabilmesi icin de igeriksel anlamda, uyarlama
kosullarinin olustugu ve bu nedenle bozulan s6zlesmesel edim dengesinin ye-
niden saglanmasi gerektigi hususlarini iceren bir yeniden miizakere (gbériisme)
davetini barindirmasi da sarttir.

2. Kira Sozlesmesinin Uyarlanmasi Bakimindan Yeniden Miizakere
Kurumunun Arabuluculuk Cergevesinde Bir Degerlendirmesi

Daha 6nce de defaatle ifade edildigi izere arastirma konumuzun agirlik
noktasini kira s6zlesmelerinin degisen kosullara uyarlanmasi bakimindan s6z
konusu olan dava sarti olarak arabuluculuk kurumunun taraflar arasinda bir
yeniden mizakere imkani olarak degerlendirilip degerlendirilemeyecegi hususu
olusturmaktadir. Bu sebeple kaleme aldigimiz arastirma makalemizin isbu son
bashgini, bu konu hakkinda yapilacak degerlendirmelere ayirmayi uygun gori-
yoruz.

Taraflarin uyarlama haklarini kullanmadan 6nce kurmus olduklari sézles-
meyi bir araya gelmek suretiyle yeniden miizakere etmeleri hususunda her-
hangi bir fayda ve gereklilik bulunmamaktadir. Zira, dncelikle altini gizmek ge-
rekir ki yeniden miizakere kurumunu bir 6dev olarak nitelendirmek ve bu 6devi
yerine getirmeyen taraflarin uyarlama hakkini kullanmaktan mahrum kalacagi-
ni kabul etmek Tirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’'nin 36. maddesinde diizenlenen
adil yargilanma hakkinin unsurlarindan birisi olan mahkemeye erisim hakkinin
kisitlanmasina neden olacaktir®.

80 Gursoy (n 4) 169 vd; Baysal, S6zlesmenin Uyarlanmasi (n 6) 400, 401; Erman (n 6) 89.

Baysal, S6zlesmenin Uyarlanmasi (n 6) s. 400.

8 Toplumsal barigin saglanmasi, toplumun devlete karsi olan gliveninin tesis edilmesi ve ihkak-i

hakkin 6nlenmesi konularinda hayati bir 6neme sahip adil yargilanma hakkinin unsurlarindan
bir tanesi olarak kabul edilen mahkemeye erisim hakki hususunda ayrintili bilgi icin bkz. Ah-
met Ekinci, ‘Anayasa Mahkemesi’nin Bireysel Bagvuru Kararlarinda Mahkemeye Erisim Hakk1’
(2014) 18 (3,4) Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 821, 822 vd.
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Ayrica, daha dnceki basliklarda ayrintili olarak ifade edildigi tzere, ¢cok da
uzak olmayan bir tarihte taraflar arasindaki hemen hemen tiim kira uyusmaz-
liklarinin ¢6ziimlenmesi zorunlu arabuluculuk kurumunun kapsamina dahil
edildigi icin, artik magdur tarafca kira s6zlesmesinin degisen kosullara uyarla-
nabilmesi talebiyle acilan uyarlama davalari da dava sarti olarak arabuluculuga
tabi hale gelmistir. iste tam da bu gelismenin bir sonucu olarak, arabuluculuk
kurumu gibi alternatif bir ¢6ziim ydnteminin yaninda ayni zamanda taraflara
miizakere 6devinin de ayrica dayatilacak olmasi, mizakere agamasinin basari-
siz bir sekilde sonuglanmasi durumunda uyusmazhgin ¢éziim sirecinin gereksiz
yere uzamasina (zaman kaybina) ve bu sebeple taraflar agisindan birtakim
maddi zararlarin dogmasina ya da hali hazirda var olan zarar ve ziyanin daha da
artmasina yol acacaktir. Bir baska ifadeyle, uyarlama davasi agilmadan once bir
uzman arabulucu esliginde yapilacak olan arabuluculuk gériismeleri esnasinda
zaten taraflar arasinda zaten bir mizakere (uzlasi) ortami olusturulmaya calisi-
lacaktir. Bu dogrultuda, yapilan arabuluculuk gérismelerinin basariyla (bir uz-
lasiyla) sonuglanmasi yani 6rnegin sézlesmenin magdur tarafinin talebi olan
kira bedelinin artirilmasina iliskin olan talebin bu asamada s6zlesmenin karsi
tarafinca da kabul edilmesi durumunda, uyusmazlk ortadan kalkacaktir. Aksi
durumun s6z konusu olmasi halinde ise, daha 6nce de defaatle ifade edildigi
Gzere, artik uyusmazhgin sona erdirilmesi adina, magdur tarafca goérevli ve
yetkili oldugu kabul edilen mahkemede bir kira uyarlama davasi agilmasi gin-
deme gelecek ve ortaya cikan ihtilaf hakim tarafindan dar veya bu mimkiin
olmazsa genis anlamda uyarlanmasiyla giderilmeye calisilacaktir. Gorildigi
Gzere bu noktada zorunlu arabuluculuk kurumu, taraflar arasinda bir yeniden
miizakere imkaninin dogmasina zaten kendiliginden sebep olacak, dolayisiyla
yeniden muzakere kurumunun islerliginin bu noktada ayrica bir zorunluluk
olarak 6ngoriilmesi taraflar agisindan fayda saglamak bir tarafa zamansal ve
malvarliksal anlamda birtakim zararlar dogurma ihtimalini blinyesinde taslya-
caktir.

Toparlayacak olursak; taraflar icin bir yeniden miizakere ve bunun sonu-
cunda bir uzlasl ortami saglayacak arabuluculuk kurumu gibi bir imkan hali
hazirda mevcutken, bunun yaninda TBK m. 138 ve 480’de kanun koyucu tara-
findan diizenlenmeyen yeniden miizakere kurumunun yine de taraflara 6dev
olarak dayatilmasi, kendileri agisindan birtakim zararlarin ortaya ¢ikmasi ya da
mevcut olan zararlarin daha artmasi ve bunun yaninda uyusmazligin ¢éziime
kavusturulmasi agisindan zaman kaybi yaratma riskini icinde barindiran bir
durum olarak karsimiza g¢ikmaktadir. Ayni zamanda TBK m. 138 hikmiinde

SDLR « Vol: 15, No: 2, Year: 2025



Zorunlu Arabuluculuk ile Yeniden Miizakere Arasindaki islevsel iliski: Kira S6zlesmelerinin ... 2063

kanun koyucu tarafindan agik bir sekilde diizenlenmeyen yeniden miizakere
kurumunun yine de islerlik kazanmasi gerektigini kabul etmek, her uyusmazlk
bakimindan dogru sonuglarin ortaya cikacagl garantisini de vermeyecektir.
Yeniden miizakere agisindan genel bir degerlendirmede daha bulunmak gere-
kirse, 6gretide de isabetle isaret edildigi lGzere, ozellikle glicli konumda bulu-
nan sOzlesme tarafinin karsi tarafa sézlesme hiikiimlerini dayattigi durumlarda
taraflarin kurmus olduklari s6zlesmeyi yeniden miizakere etmeleri gerektigini
savunmak, kabul edilmelidir ki bu noktada gergekgi bir yaklasim da olmayacak-
tir.

Sonug¢

TBK m. 138 hikm uyarinca s6zlesmelerin ve dolayisiyla bir kira s6zlesme-
sinin kurulmasinin ardindan ortaya c¢ikan durum degisiklikleri sonucunda s6z-
lesmedeki islem temelinin ¢dkmis olmasi halinde, madde metninde uyarlama-
nin gerceklestirilebilmesi icin gerekli olan kosullarin tamami da somut olayda
mevcutsa, uyusmazlk konusu kira sozlesmesinin hakim tarafindan dar veya bu
miimkin olmazsa genis anlamda degisen kosullara uyarlanabilmesi mimkin-
diir. Bu dogrultuda bir kira s6zlesmesi bakimindan yetkili ve gorevli mahkeme-
ce verilen dar anlamda uyarlama karariyla birlikte, s6zlesme, ayakta tutulmak
suretiyle (sona erdirilmeksizin) ifa modalitelerinde birtakim degisikliklere gidi-
lerek degisen kosullara uyarlanacaktir. Genis anlamda uyarlama ise dar anlam-
da uyarlama yoluyla taraflar arasindaki uyusmazhgin giderilmesinin, bir diger
ifadeyle sdzlesmenin ayakta tutularak degisen kosullara uyarlanmasinin mim-
kiin olamamasi halinde giindeme gelen ve magdur taraf¢a (uyusmazhgin konu-
sunu siirekli edimli s6zlesme niteligi gosteren bir kira s6zlesmesi olusturdugu
icin) fesih hakkinin kullaniimasi suretiyle gerceklesen, kira s6zlesmesini sona
erdirerek sozlesmeyi degisen kosullara uyarlayan (sifira uyarlama) bir diger
uyarlama tirGddar.

Hem dar hem de genis anlamda uyarlama kurumunun, islem temelinin
¢Okmesiyle birlikte bozulan s6zlesmesel edim dengesinin tekrar tesis edilmesi-
ne ve bu sayede 6ngorulemez/olaganisti nitelikteki durum degisiklikleri sonu-
cunda sarsilan s6zlesmesel adaletin yeniden saglanmasina hizmet eden hukuk-
sal kurumlar oldugunun bu noktada 6nemle altinin ¢izilmesi gerekir. Bu bag-
lamda taraflarca kurulan bir kira s6zlesmesinde bozulan edim dengesinin yeni-
den tesis edilmesi ve bu duruma bagh olarak kaybolan s6zlesmesel adaletin
tekrar saglanabilmesi adina yetkili ve gorevli mahkeme bir dava agmadan 6nce
zorunlu veya diger bir tabirle dava sarti olan arabuluculuk kurumuna islerlik
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kazandirilmasi gerekecektir. Zira 7445 sayil icra ve iflas Kanunu ile Bazi Kanun-
larda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile 6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda
Arabuluculuk Kanunu’na eklenen 18/B maddesiyle; kiralanan tasinmazlarin icra
ve iflas Kanunu’na gére ilamsiz icra yoluyla tahliyesine yénelik hiikiimler ayriksi
kalmak kaydiyla, kira iliskisinden dogan uyusmazliklarin timi dava sarti olarak
arabuluculuk kapsamina dahil edilmistir. Bahsi gegen madde hiikmiinde kanun
koyucunun, kira sdzlesmelerinden kaynaklanan uyusmazliklarin arabuluculuga
tabi olmasi bakimindan, dava tiirleri arasinda herhangi bir ayrim gézetmemis;
bir baska ifadeyle artik kira s6zlesmesinden kaynaklanan tiim uyusmazliklar, bir
dava sarti olarak arabuluculuga dahil edilmistir. Dolayisiyla, bundan boyle, kira
sozlesmesinin magdur tarafinca yetkili ve gérevli mahkemede dogrudan uyar-
lama talepli bir dava agilmasi durumunda, uyusmazhgi ¢éziime baglayacak olan
mahkeme, dava sarti noksanhgl sebebiyle uyarlama talebini iceren mezkur
davayi usulden reddedecektir.

Kira s6zlesmesinden dogan uyusmazliklar ve dolayisiyla kira uyarlama da-
valari bakimindan islerlik kazanacak olan arabuluculuk kurumu taraflar arasin-
da so6zlesmenin yeniden mizakeresi imkanini saglayacaktir. Dolayisiyla taraflar
icin bir yeniden miizakere ve bunun sonucunda bir uzlasi ortami saglayacak
arabuluculuk kurumu gibi bir imkan hali hazirda mevcutken, bunun yaninda
TBK m. 138 ve 480’de kanun koyucu tarafindan diizenlenmeyen yeniden miiza-
kere kurumunun yine de taraflara bir 6dev (veya diger bir ifadeyle bir zorunlu-
luk) olarak dayatilmasi, kendileri agisindan birtakim zararlarin ortaya ¢ikmasi
yahut mevcut olan zararlarin daha da artmasi ve bunun yaninda uyusmazligin
¢Oziime kavusturulmasi agisindan zaman kaybi yaratma riskini icinde barindira-
caktir. Ayni zamanda TBK m. 138 hiikmiinde kanun koyucu tarafindan acik bir
sekilde diizenlenmeyen yeniden mizakere kurumunun yine de islerlik kazan-
masi gerektigini kabul etmek, her uyusmazlik bakimindan dogru sonuglarin
ortaya c¢ikacagl garantisini de vermeyecektir. Ayrica yeniden miizakere kuru-
munu bir 6dev olarak nitelendirmek ve bu 6devi yerine getirmeyen taraflarin
uyarlama hakkini kullanmaktan mahrum kalacagini kabul etmek Tiirkiye Cum-
huriyeti Anayasasi m. 36’da diizenlenen adil yargilanma hakkinin unsurlarindan
birisi olan mahkemeye erisim hakkinin kisitlanmasina neden olacaktir. Netice
itibariyle taraflar kurmus olduklari kira s6zlesmesinin degisen kosullara uyarla-
nabilmesi amaciyla yapacaklari arabuluculuk gérismeleri araciligiyla, uyarlama
acgisindan bir yeniden miizakere imkanina kavusacaklardir. Dolayisiyla kira s6z-
lesmelerinin degisen kosullara uyarlanmasi davalari bakimindan var olan zo-
runlu arabuluculuk kurumuna ragmen taraflarin yine de sézlesmeyi yeniden
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miuzakere etme zorunluluguna tabi tutulmasi, gérildigu tGzere hem teorik hem
de uygulama acisindan gercekci ve hakkaniyete uygun sonuglar dogurmayacak-
tir.

Ezcimle, kaleme alinan galismada ulasilan kanaat, zorunlu arabuluculuk
prosedirinin kira sozlesmesinin taraflari agisindan yeniden mizakere islevini
fiilen yerine getirdigi yoniindedir. Dolayisiyla boyle bir gergeklik karsisinda 6zel-
likle kira s6zlesmelerinin degisen kosullara uyarlanmasi davalari bakimindan
taraflara ayrica bir yeniden miizakere ylikiimin dayatiimasinin hukuki ve pratik
acidan herhangi bir faydasi bulunmamaktadir. Ayrica boyle bir dayatma, taraf-
lar agisindan fayda saglamasi bir yana, birtakim zararlarin ortaya ¢ikmasi ya da
var olan zararlarin daha da artmasi ve bunun yaninda mevcut uyusmazligin
¢6ziime kavusturulmasi noktasinda zaman kaybi yaratma riskini de beraberin-
de getirecektir.
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