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Kira sozlesmesi; kiraya verenin, malinin kullanim ve yararlanma hakkini kiraciya
devrettigi, kiracinin ise bu edim karsiliginda belirlenen kira bedelini kiraya verene
O0deme yiikiimliiliigi altina girdigi bir borg iligkisidir. Ancak s6zlesmenin akdedildigi
andan itibaren taraflarin kosullarinda meydana gelen Onemli degisiklikler,
s0zlesmenin devamini taraflar acisindan ¢ekilmez hale getirebilir. Bu noktada TBK m.
138, sozlesme sartlarinda meydana gelen 6nemli degisikliklerin, taraflar i¢in zarar
verici bir hale gelmesi durumunda sdzlesmenin uyarlanmasini diizenleyen hiikiim
olarak devreye girmektedir. Ozellikle olaganiistii durumlar, ekonomik krizler ve devlet
miidahaleleri gibi etkenlerin kira s6zlesmelerine etkisi, taraflar arasinda dengesizlik
yaratabilir. Bu calismada, sézlesme uyarlamas: ile ilgili genel ilkeler, teoriler ve
kavramlar ayrintili bir bi¢gimde incelenmis; ayn1 zamanda kira sézlesmelerinde
uyarlama talep edebilme sartlar1 ve stiregleri ele alinmistir. S6zlesmelerin uyarlanmast,
taraflarin hukuki gilivenligini saglarken ayni zamanda miilkiyet hakk: ile kiracinin
haklar1 arasindaki dengeyi gozetmeyi amaglamaktadir. Sonug¢ olarak uygulamada
karsilasilan sorunlar ve ¢6ziim Onerileri 1s18inda, TBK m. 138’in daha etkin ve adil bir

sekilde uygulanabilmesi i¢in ¢esitli 6nerilerde bulunulmustur.

Anahtar Kelimeler: Hukuki Uyarlama, Kiracilik, Kira S6zlesmesi, Miilkiyet Hakki,
So6zlesme Uyarlamasi, TBK m. 138.
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This thesis examines the adaptation of lease agreements under Article 138 of the
Turkish Code of Obligations (TBK). A lease agreement is a contractual relationship
where the lessor grants the lessee the right to use and benefit from a property in
exchange for the agreed rent. However, significant changes in the circumstances of the
parties after the conclusion of the contract can render the continuation of the contract
unbearable for the parties. In such cases, the adaptation of the contract, as regulated in
Article 138 of TBK, may come into play to adjust the terms in response to these
changes. Especially in situations such as extraordinary circumstances, economic
crises, and government interventions, lease agreements may be affected in a way that
creates an imbalance between the parties. This study thoroughly examines the general
principles, theories, and concepts related to contract adaptation, and discusses the
conditions and procedures for requesting the adaptation of lease agreements. The
adaptation of contracts aims to ensure the legal security of the parties while
maintaining a balance between the property rights of the lessor and the rights of the
lessee. Finally, in light of practical challenges, various proposals are presented to

enhance the effective and fair application of Article 138 of TBK.

Keywords: Contract Adaptation, Lease Agreement, Legal Adaptation, Property
Rights, TBK Article 138, Tenancy.


https://tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/tezlerim.jsp?sira=1

TESEKKUR

Bu arastirma i¢in beni yonlendiren, karsilagtifim zorluklar1 bilgi ve tecriibesi ile
asmamda yardimci olan basta degerli eski Danisman Hocam Prof. Dr. Omer Cinar,
daha sonra danismanligimi1 devralan Danisman Hocam Dr. Ogr. Uyesi Ali Demirbas’a

tesekkiirlerimi sunarim.

Aragtirmanin yluriitiilmesinde maddi ve manevi yardimlarin1 gérdiiglim c¢ok degerli
sevgili esim Furkan Muhammed Y1lmaz’a, genis aileme ve arkadaslarima sonsuz sevgi

ve saygilarimi sunarim.

ZEYNEP BETUL YILMAZ
ISTANBUL, 2026

vi



ICINDEKILER

OZceeeeterseeeseessssssssssssssssssssssssssssassssssssssssssassssssssstasassssssssssasssssssstassessssssssasssssses iv
ABSTRACT ....evereeecreeresessessssessesssesssssssesssssssssssessesessesssessesssssssssessessssessesessessssesseses v
TESEKKUR ..uuuoeeeerrrnnnnsesessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssses vi
ICINDEKILER ....ueeeeeeeeeeeeerennnnnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssasssess vii
TABLOLAR LISTESI....cucvieeiteeetssesesesesssessesesessssessssssssssssssssssssessssssessssssssesseseses xii
KISALTMALAR LISTESI ....uvovieeeeiteeerereenesesnssesessessssssesessessssssesssssssssssessssssesess xiii
BOLUM I GIRIS....ooeeteeeereeeeneteeenssesesesnssesesssssessessssssesssssssssssessssssessssssssssassssssesesss 1

BOLUM II TURK BORCLAR KANUNU’NA GORE KONUT VE CATILI

ISYERI KAVRAMI VE UYGULAMA ALANI .....cucueuererirenreneressesesssssessesssssesenns 4
2.1. Tiirk Borglar Kanunu’na Gore Konut ve Catili Isyeri Kavrami....................... 4
2.1.1. Konut ve Catili Isyeri Kavramlart .............ccccooovveveveveueeeeeeeeeceeeeesesesesennans 7
2.1. 1.1, KOonut KaVIAMI ....cooiuviiiiiiiiiiieeiiieeiiee ettt s 7
2.1.1.2. Cat1l1 Isyeri KAVIAMI .........coovovvereeeeeeeeeeeeceee e 15

2.2. Konut ve Catili Isyeri Kavramlarinin Uygulama Alanma Dahil Edilen

DUTUMIAT <.t e et e e et e e snaaeeesseeenens 22
2.2.1. GENEL OlaraK.......ccviieiiiieiie ettt e etee e saee e eeaee s 22
2.2.2. Konut ve Catili Isyeri ile Birlikte Kiralanan Esyalar ................cccocoevevnnee... 23

2.2.3. Kamu Kurum ve Kuruluslarinin Kira Soézlesmesinin Tarafi Oldugu

DUTUIMIAT ...ttt st enes 26
2.3. Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Uygulama Alanmin Smirlari ................... 28
2.3.1. GeNEl Olarak......cc.covuiiiiriiieiieeitenieeie et 28
2.3.2. Gegici Kullanima Ozgiilenmis Tasinmazin Kiralanmast ............................ 30
2.3.3. Kira Siiresinin Alt1 Aydan Kisa Olmasi .........cccceeveeeviieeiiieniieeeieeeiee e 32
2.4. Kira Hukukunun Temel TIKEIeri ..........ooovevevereeueeeeeecceeeeeeeeeceeeeeeee e 33
2.4.1. Genel Olarak..........cooeiiiiiiiiiieee e 33
2.4.2. Kiractnin Korunmast IIKESI ............cocooeveverrueieeeeeeecieeeeeeeeeeeeeese s 35

vii



2.4.3. Kira Hiikiimlerinin Emrediciligi ilkesi ve Kamu Diizeni ile iliskisi........... 37
2.4.4. Diiriistliik Kurali ve Hakkin Kétiiye Kullanilmamasi Tlkesi....................... 41

BOLUM III TURK BORCLAR KANUNU M. 138 KAPSAMINDA

UYARLAMA ....uooiiininninsnisenssisssissssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssass 45
3.1. Sozlesmenin Uyarlanmasi {1ke ve TeOTler .........ovovveveveveeeeeeeeeeeeeeeseeeeean 45
3.1 1. Genel Olarak.........oovevieriiiieniieieeeeeee e 45
312 TIKEIET ...t 46
3.1.2.1. Sozlesme OzgUrligii TIKESi........o.oveveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 46
3.1.2.2. Ahde Vefa IIKESi......cocvveieeeeieeeceeeeeeeeeeceeeeeeeee e 50
3130 TEOTIIET ...ttt ettt et ettt 54
3.1.3.1. Clausula Rebus Sic Stantibus TeOTiS1.....cccueeveerieriiieniieeiierieeieeeieeeene 54
3.1.3.2. EMPIevIZyOn T@OTIST ..cccueereieriieeiieiieeieesiie ettt et 59
3.1.3.3. Islem Temelinin COKMES: TEOTIST ......veveeeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 61

3.2. Uyarlama Kavrami ile Sozlesmenin Yorumlanmasi ve Tamamlanmasi

Kavramlart Arastndaki TTSKi .........oooovevevoueeiieeeeee e 66
3.2.1. Sozlesmenin Yorumlanmasl..........cccueeeeeeuiieeeeiiieeeeeiieeeeeeieeeeeeiveee e e 67
3.2.2. Sozlesmenin Tamamlanmasi..........cc.eeeeeeviiiiiiiiiiieeeciiiee e 69
3.3. Uyarlama Cesitleri......ccuuiiriuiiiiiiieeiieeriie ettt 71
3.3.1. Tradi Uyarlama............c.ooveveveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 72
3.3.2. Kanuni Uyarlama ..........ccccoeoieiiiiiiinieiee e 74
3.3.3. Hakim Tarafindan Uyarlama (Kazai Uyarlama)............cccccceoeviriiininannnne. 76
3.4. Uyarlama Davasinin Hukuki Niteligi........ccccocureriiiniiiiiiinieeiienieeiieeeeeee 78
3.5. Tiirk Borglar Kanunu 138. Maddesi Geregince Uyarlama Sartlari................ 82
3.5.1. Genel Olarak.........coveviiiiiiiiieieienteeee e 82

3.5.2. Sozlesmenin Kurulmasindan Sonra Ortaya Cikan Olaganiistii Bir Durum

DICBISIKIZE v oo 84
3.5.3. ONGOIHIEMEZIIK ... 89

viii



3.5.4. Durum Degisikliginin Uyarlama Talep Eden Taraftan Kaynaklanmamis

3.5.5. Uyarlama Talep Eden Tarafindan ifanin Gergeklestirilmesinin Beklenilmez

OLIMIAST et e e e e e e e et e e e e e e e e e e e e e aae e e e e e eaa e aaaaeaaaaaaes 101

3.5.6. Borglunun Heniiz ifada Bulunmamis Olmasi veya Ifanin Asirt Olgiide

Giiclesmesinden Dogan Haklarini1 Sakli Tutarak ifada Bulunmus Olmast......... 102

3.5.7. Uyarlamaya iliskin Kanunda veya Sézlesmede Diizenlenmis Bir Hiikmiin

BUulunmamasi.......cc.coeeiririiiiiiceiee e 105
3.6. Tiirk Borglar Kanunu m. 138 Hiikmiiniin Zamansal Olarak Uygulamast.... 109

3.7. Tiitk Bor¢lar Kanunu 138. Maddenin Diizenleme Yontemine Iiliskin

DeZerlendirime ........oevuiiiiieiie ettt e 110

BOLUM IV TURK BORCLAR KANUNU HUKUMLERI CERCEVESINDE
KiRA BEDELININ BELIRLENMESINDE UYARLAMA DAVASI .............. 115

A.2.1. GENEL OLATAK.....ceeeeeeeeeee et e e e e e e e e eaaaeeeeeeeeeeaas 120

4.2.2. Kira Bedelinin Belirlenmesinde TBK m. 138’in Uygulama Alan1 ve TBK m.
344/3 118 THSKIST ....vecveveeecveeceevcee e 127

4.2.3. TBK m. 138 ve 344 Arasindaki Norm Catismas1 ve Kanuni Coziim Onerisi132

4.3. Tiirk Borglar Kanunu m. 138 ve 344 Hiikkmiiniin Zamansal Olarak Uygulamasi1134

4.4. Kira Sozlesmesinin TBK m. 138 Kapsaminda Uyarlanmasinin Sartlar ..... 135
4.4.1. Sozlesme Kurulmasi Sonrast Durum Degisikligi.......cccccoveeeviieeniiiiennnnns 135
4.4.2. ONGOTUIEMEZITK ...ttt 140

4.4.3. Durum Degisikliginin Uyarlama Talep Eden Taraftan Kaynaklanmamis
OIIMAST ettt ettt et eb ettt sttt et sb et et eaeen 143

4.4.4. Uyarlama Talep Eden Tarafindan ifanin Gergeklestirilmesinin Beklenilemez

(01507153 LR 145

X



4.4.5. Bor¢lunun Heniiz Ifada Bulunmamis Olmasi veya ifanin Asin1 Olgiide

Giiclesmesinden Dogan Haklarini1 Sakli Tutarak ifada Bulunmus Olmast......... 147

4.4.6. Uyarlamaya Iliskin Kanunda veya Sozlesmede Diizenlenmis Bir Hiikmiin

BUIUNIMIAIMIAST .. et e e e e e e e e e e e e e e e e e aaaaeeeeaeaes 150

4.5. Kira Bedelinin Tespiti Davasi ile Kira Bedelinin Uyarlanmasi1 Davasinin

KarstlastiriimasT.......cccueiieiiiiiiie et et e 153

BOLUM V KONUT VE CATILI ISYERI KiRA SOZLESMELERINDE

UYARLAMA DAVASININ USULi VE MADDi HUKUK BOYUTLARI....... 158
5.1, Genel Olarak.........coovieiiiiiiiiiiieeenee e 158
5.2. Kira So6zlesmelerinin Uyarlanmasinda Alternatif Uyusmazlik Yollari........ 159
5.2.1. Kira Sozlesmelerinin Uyarlanmasinda Arabuluculuk............c..ccccocenee 159

5.2.1.1. TBK m. 138 Uyusmazliklarinda Zorunlu Arabuluculugun Etkinligi Igin

Degerlendirici Model ONETiSi.............ccooveevevereeieieeeieieieseee e 162
5.2.2. Kira Sozlesmelerinin Uyarlanmasinda Tahkim ..........cc.ccocvviniininnnnnne 165

5.2.3. Hakem-Bilirkisilik: Kira S6zlesmelerinde Uyarlama Davalarinda Alternatif

Bir Uyusmazlik COZUM YONteMI ...cccuvveriiieiiiiieiiieeciee et eiee e 168
5.3. Kira S6zlesmesi Uyarlama Talebinin Kullanilmasi ............cccceevevieeneenne. 173
5.4. Kira Sozlesmesi Uyarlama Davasinin Taraflart..........cccoeeveeeeiiininnnnnnne. 177
5.5. Davanin Acilma Zamani .........c.cccccueeeeieeeiieeeiieeeeieeeesieeeeieeeereeeereeeeree e 179
5.6. Gorevli ve Yetkili MahKeme...........cccooiiiiiiiiiiiiiieieeceee e 181
5.7. Yargilama Giderleri ve Vekalet UCIeti ..........oooveveeveveveeeeeeeeeeseeceennnn 183
5.8. Davanin Terditli Ac¢ilmasi ve Kira S6zlesmesinin Uyarlanmasit.................. 187
5.9. Kira Sozlesmelerinin Uyarlama Davalarinda Ihtiyati Tedbir Karari ........... 188

5.10. Hakimin Dikkat Etmesi Gereken Hususlar ve Hakimin Midahalesinin Sinir1192

5.11. Konut ve Catili Isyeri Kira S6zlesmelerin Uyarlanma Davasinda Mahkemenin

Verecegl KATar .......cooviiiiiieeciie ettt e sre e etae e stae e s aeeeseree e 197
S5.11.1. Genel Olarak.......coc.ooiiiiiiiiiiiieeee e 197
5.11.2. Kira S6zlesmesinin Uyarlanmasi Karari ..........cccceccvveevieeecieencieccieeeee, 198
5.11.3. Kira Sozlesmesinin Feshi..........cccoooiiiiiiiiiiiieeeeecee e, 204



5.11.3.1. Tiirk Borglar Kanunu m. 138 Hiikmii Is1§inda Onemli Sebeple Fesih ve
DEnKICSHITIE ....ocuviiiiiiiieiiie ettt ettt eetae e e eaae e s reeeeneeeeareeenns 206

BOLUM VI KiRA SOZLESMELERININ UYARLANMASINDA ISTISNAI
DURUMLAR, DEVLET MUDAHALESI VE YARGISAL SURECLERIN

HUKUKI DEGERLENDIRILMESI e 209
0.1. Genel Olarak.........ccovieriiiiiieieeiesee e 209
6.2. Basiretli Tacirler A¢isindan Pandemilerin Kira Uyarlamasina Etkisi.......... 210
6.2.1. Basiretli Tacir Kavrami ve Basiretli Davranma Yiikimliligi................. 210

6.2.2. COVID-19 Pandemisinin Basiretli Tacirler Agisindan Kira Bedelinin
Uyarlanmasina EtKiST .......coeeviiiiiiiiiiiiiieceeeeeee e 215

6.2.3. Olas1 Pandemilerde Basiretli Tacirler Agisindan Kira So6zlesmesinin

UYar anmmasT....c..eoueeeueerieriinieieieseee ettt sttt ettt 225
6.3. Kira Sézlesmelerinde Uyarlama Oncesi Yeniden Miizakere Tartismast ..... 229

6.4. Kira Bedelinin Uyarlanmasinda Devlet Miidahaleleri, Ongoriilebilirlik ve
Hukuki Giivenlik Sorunu.............cccoooiiiiniiiiiiiiiiiicececcccecee 232

6.4.1. Konut Kira Artisina Getirilen Yiizde Yirmi Beslik Artis Sinirinin, Uyarlama

Davalart Acisindan Degerlendirilmesi ........ccceeeveerieriiienieeiiienieeieeeeee e 235

6.4.1.1. Kira Artisina Getirilen Yiizde 25 Sinirin Anayasa Mahkemesi Kararlari
Isiginda Degerlendirilmesi .......c.evueerviriinienieniinieieceeee e 236

6.4.1.2. Kira Artisina Getirilen Yiizde 25 Siirin Uyarlama (TBK m. 138)
Acisindan DeZerlendirilmesi.......c.eeecuveerciieeniieeriie et 240

6.5. Kira Uyarlamas1 Davalarinda Yargisal Siireclerin Etkinlestirilmesine ve

Uygulamanin lyilestirilmesine Yonelik Oneriler...............cocooovvvevevevrenererennnn. 243
0.5.1. Genel Olarak.........cocoeviiiiiiiiiiienieeieee e 243
6.5.2. Ulusal Emsal Kira Veri Tabani .........cccccoeeveriiiniininiinieenienecceeeeee 245
6.5.3. Kira Uyarlama Davalarinda Ictihat Birligi ve Yargisal Tutarhilik ............ 245
BOLUM VII SONUC ...cucicisncssssssssssssssssssssssssssssisssssssssssssssssssssssssssssssssssssss 248
REFERANSLAR .. 256
OZGECMIS cuconicircinncinnisnisnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssess 275

X1



TABLOLAR LiSTESI

Tablo 4.1. Kira Bedel Tespiti Davasi ile Kira Bedel Uyarlama Davasi1 Arasindaki
FarkIIlKIAr. ....cooe e e 156

xii



AUHFD
Art

AVM
AYM
BAM
BATIDER
BGB

BK

DEUHFD
E.

Ed.

E.T.
EUHFD
HD

HGK
HMK
HUAK
ITOTAM
[UHFD
TUHFM
IUMHAD
K.

m.
MUHFAD
MUHFD
N.

OR

KISALTMALAR LiSTESI

Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi
Article

Aligveris Merkezi

Anayasa Mahkemesi

Bolge Adliye Mahkemesi

Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi

Biirgerliches Gesetzbuch (Alman Medeni Kanunu)
818 Sayil1 Miilga Borglar Kanunu

Bor¢lar Kanunu Tasarisi

Bakiniz

Cilt

Ciimle

Cevirmen

Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi
Esas

Editor

Erigsim Tarihi

Erzincan Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi
Hukuk Dairesi

Hukuk Genel Kurulu

6100 Sayil1 Hukuk Muhakemeleri Kanunu

6325 Sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu
Istanbul Ticaret Odas1 Tahkim Merkezi

Inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi
Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi
Istanbul Universitesi Mukayeseli Hukuk Arastirmalar1 Dergisi
Karar

Madde

Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Arastirmalar1 Dergisi
Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi
Kenar Numarasi

Obligationenrecht (Isvi¢re Borglar Kanunu)

xiii



RG

SUHFD

TBB
TBK
TL
TMK
TTK
TUFE
vd.
YHGK

Resmi Gazete

Sayfa

Say1

Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi
Tarih

Tiirkiye Barolar Birligi

6098 Sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu
Tiirk Lirast

4721 Sayili Tiirk Medeni Kanunu
6102 Sayili Tiirk Ticaret Kanunu
Tiiketici Fiyat Endeksi

Ve Devami

Yargitay Hukuk Genel Kurulu

X1V



BOLUM I

GIRIS

Kira sézlesmeleri, ekonomik iligkilerin temel yapi taglarindan birini olusturmakta olup
ozellikle tasinmaz miilkiyetinin kiraya verilmesi durumunda taraflar arasindaki hak ve
yiikiimliiliikleri belirleyen hukukun 6nemli bir kismini teskil etmektedir. Tiirk Borglar
Kanunu (TBK) ¢ergevesinde kira sozlesmesine iliskin diizenlemeler hem kiracinin
hem de kiraya verenin haklarim1 giivence altina almaktadir. Her ne kadar kira
sOzlesmelerine iligkin mevzuatta taraflar arasinda menfaatler dengesini saglamaya
yonelik 6zel hiikiimler bulunsa da bu 06zel diizenlemeler her zaman yeterli
olmayabilmektedir. Bu baglamda TBK m. 138, s6zlesme sartlarinda meydana gelen
beklenmedik o6nemli degisiklikler karsisinda taraflardan birinin magduriyetini
onlemeye yonelik uyarlama imkani ve uyarlama yapilamamasi durumunda taraflara
donme ve siirekli edimli sozlesmelerde ise fesih hakkini tanimaktadir. Ancak uyarlama
talebinin hangi durumlarda ve nasil yapilacagi konusunda hald 6nemli hukuki

belirsizlikler bulunmaktadir.

Bu tez, TBK m. 138 kapsaminda konut ve ¢atili igyeri kiralarinda kira bedelinin
uyarlanmasini incelemekte olup uyarlama siirecinin teorik esaslar1 ile uygulamada
karsilagilan sorunlar1 ele almakta ve bunlara yonelik ¢6ziim Onerileri sunmaktadir.
TBK m. 138, oOzellikle ekonomik krizler, olaganiistii haller ve diger toplumsal
degisimlerin kiraci ile kiraya veren arasindaki dengeyi bozmasi durumunda 6nemli bir
rol oynamaktadir. Ancak bu diizenleme, baz1 durumlarda belirsizlikler yaratmakta ve

uygulamada zorluklar yasanmasina neden olmaktadir.

Tez, bes ana boliimden olusmaktadir. Birinci boliimde, TBK’ya gore konut ve ¢atili
isyeri kavramlar1 ve uygulama alani tartisilmakta; kira sdzlesmesinin igerigine dahil
edilen unsurlar ile kapsam disinda kalan durumlar agikliga kavusturulmaktadir. Ek
olarak bu béliimde, kira sozlesmesinin temel ilkeleri ve sézlesmeye dahil edilmesi

gereken hususlar iizerinde durulmaktadir. Ikinci bolimde, TBK m. 138 uyarinca



sOzlesmenin uyarlanmasina iligkin ilke ve teoriler ile uyarlama ile yakin iligkili
kavramlar kapsamli bicimde ele alinacaktir. Ayrica, TBK m. 138 hiikmiiniin hukuki
niteligi, zamansal uygulama alani ve s6z konusu hiikmiin diizenlenisine iliskin
degerlendirmelere de yer verilecektir. Bunun yani sira, uyarlama tilirleri ve
sOzlesmenin uyarlanabilmesi i¢in aranan sartlar, bu sartlarin somut olayda nasil
degerlendirilecegi ve uygulamadaki yansimalariyla birlikte ayrintili olarak
incelenecektir. Uciincii béliimde, oncelikle Tiirk Borglar Kanunu’nun 344. maddesi
kapsaminda kira bedelinin belirlenmesine iliskin hiikiimler incelenecektir. Ardindan,
TBK m. 138 uyarinca uyarlamanin uygulama sartlar1 degerlendirilerek, bu hitkmiin
kira sozlesmeleri bakimindan ne sekilde uygulanabilecegi ele alinacaktir. Boliimiin
devaminda, kira s6zlesmelerinde uyarlama talebinin kosullar1 ayrintili bicimde analiz
edilecek ve son olarak TBK m. 344 ile TBK m. 138 hiikiimleri karsilastirmali olarak
degerlendirilerek aralarindaki farklar ve uygulamada dogurdugu sonuglar ortaya
konulacaktir. Dordiincli boliimde, kira so6zlesmelerinin uyarlanmasina iliskin
uyusmazliklarin medeni usul hukuku boyutu ele alinacaktir. Bu ¢ergevede, uyarlama
talebinin ileri siiriilme sekli, taraflarin konumu, davanin agilma zamani, gérevli ve
yetkili mahkeme konular1 ayrintili bicimde incelenecektir. Ayrica, terditli dava
acilmasi, ihtiyati tedbir talepleri, hakimin degerlendirme kriterleri ve uyarlama ile
fesih kararlarinin hukuki sonuglari tizerinde durulacaktir. Bunun yam sira, alternatif
uyusmazlik ¢6ziim yontemlerinin uyarlama davalarindaki yeri ve etkinligi de bu
boliimde degerlendirme konusu yapilacaktir. Besinci ve son boliimde, uygulamada
karsilasilan istisnai durumlar ele alinacaktir. Bu kapsamda, COVID-19 pandemisinin
tacirler agisindan kira sozlesmelerine etkisi, benzer bi¢imde gelecekte ortaya
cikabilecek  olast  pandemilerde  tacirlerin  hukuki  durumunun  nasil
degerlendirilebilecegi incelenecektir. Ayrica bu bdliimde devletin kira iliskilerine
miidahalesinin sinirlar1 baglig1 altinda, kira artisina getirilen yiizde 25 oranindaki yasal
sinirlamanin  uygulamadaki sonuglar1 ele alinacaktir. Bunun yaninda kira
sOzlesmelerinin uyarlanmasinda yeniden miizakere imkan1 da bu boélimde
tartisilacaktir. Boliimiin sonunda ise, mevcut uygulamadaki sorunlarin giderilmesine

yonelik yargisal ve sistemsel ¢6ziim Onerilerine yer verilecektir.

Bu tezin temel hedefi, mukayeseli hukuktaki 6rnekler ve mevcut uygulamalar dikkate
alinarak, teori ile sinirli kalmayacak sekilde konut ve catili igyeri kira sdzlesmeleri

bakimindan soézlesmenin uyarlanmasi alaninda yasal diizenlemelerin etkinligini



arttirmaya yonelik ¢6ziim Onerileri liretmektir. Bu sayede tez kira sdzlesmelerinde
uyarlama mekanizmalarmin giiclendirilmesi, taraflarin haklarinin daha etkin bir
sekilde korunmasi ve yasal bosluklarin ortadan kaldirilmasi bakimindan Tiirk

hukukunun gelisimine katki saglamay1 amaglamaktadir.



BOLUM II

TURK BORCLAR KANUNU’NA GORE KONUT VE
CATILI iISYERIi KAVRAMI VE UYGULAMA ALANI

2.1. Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Konut ve Catih Isyeri Kavram

Konut kiralarinda kiracilarin korunmasina yonelik diizenlemeler, bircok hukuk
sisteminde oldugu gibi Tiirk hukukunda da 6nemli bir yer tutmaktadir!. Konut
kiralarinda kiracilarin korunmasinin hedeflenmesinin temel sebebi; barinma
ihtiyacinm, bireylerin en temel gereksinimlerinden biri olmasidir®. Ayrica kiracilarin
genellikle sozlesmelerin zayif tarafi olmasi ve kiraya verenlerin sartlarin1 kabule

zorlanmalar1 da kiracinin korunmas ihtiyacini doguran faktorler arasindadir®. Isyeri

! Ozellikle savas donemlerinde kira hukukuna iliskin yasal diizenlemelerin yapilmasi bu donemlerde
kira sozlesmelerinde taraflar arasinda dengesizliklerin giindeme gelmesi ile agiklamak hi¢ de yanlis
olmayacaktir. Ornegin 1. Diinya savasi gibi uzun ve yipratic1 savaslar her alana etki ettigi gibi kira
hukukuna da etki etmistir. Sosyal devlet ilkesinin bir geregi olarak konut politikalarma devlet
miidahalesi kaginilmaz hale gelmistir. Bu cercevede, Isvigre ve Alman hukukunda 6zellikle konut
kiracisint korumaya yonelik diizenlemelere yer verilmis; hem kira sozlesmesinin baslangicinda
uygulanacak kira bedeline iligkin sinirlamalar getirilmis hem de sdzlesmenin devami siiresince kira
artiglar gesitli kisitlamalara tabi tutulmustur. Bkz. Nurten Ince ve Ozkan Ozyakisir, “Alman ve Isvigre
Hukuku ile Karsilastirmali Olarak Tiirk Hukukunda Baslangi¢ Kira Bedelinin Simirlandirilmast
Meselesi,” Siileyman Demirel Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 11, no. 2 (Aralik 2021): 725-770,
728 vd. Omegin Isvigre Borclar Kanunu'nda (Obligationenrecht, OR) kira sozlesmelerine iliskin
hiikiimler 253 ila 273c. maddeler arasinda sistematik bir bi¢imde diizenlenmistir. Kanun koyucu bu
baglamda {i¢lii bir ayrim yapmustir. flk boliimde, tiim kira iliskilerine uygulanacak genel hiikiimler yer
almakta (OR m. 253-268b); ikinci boliimde, 6zellikle konut ve igyeri kiralarinda haksiz kira bedellerine
ve kiraya verenin diger haksiz taleplerine karsi kiracty1 korumaya yonelik diizenlemeler 6ngoriilmekte
(OR m. 269-270e); tiglincii bolimde ise yine konut ve igyeri kiralarina 6zgii olarak tahliyeye iligkin
koruyucu hiikiimler bulunmaktadir (OR m. 271-273c). Ote yandan, Kanun’da daha 6nce mevcut olan
ve usul hukukuna dair hiikiimleri igeren dordiincii boliim (OR m. 274-274g) yiiriirliikten kaldirilmistir.
Konu hakkinda bkz. Oguzhan Esen, Kira Sozlesmesinin Degisen Kosullara Uyarlanmas: (Doktora tezi,
Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ozel Hukuk Bilim Dali, 2025), s. 14, dipnot 4.

2M. Murat Inceoglu, Kira Hukuku 2. Cilt, 1. Bas1 (Istanbul: On Iki Levha Yaymcilik, 2014), s. 3; Aym
dogrultuda bakiniz (bkz.) Hans Giger, Berner Kommentar, Obligationenrecht, Die Miete, Art. 253-273c
OR, Grundzanalyse, Vorbemerkungen und Art. 253-255 OR (Bern: 2013), Teil I, N. 9; Hikmet Kanik,
Yargitay Uygulamasinda Kira Hukuku Davalari: Sozlesme, Uyarlama, Alacak, Tazminat, Fesih ve
Tahliye, Bedel Belirleme, (Ankara: Yetkin Yaylari, 2021), s. 45.

3 Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 9. baski (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2021) s. 404;
Inceoglu, s. 3; Ebru Ceylan, Hayrunnisa Ozdemir, Selin Sert Siitcii, Murat Dogan, Sebnem Akipek Ocal,
M. Turgut Oz, Kemal Senocak ve Emre Cumalioglu, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, ed. Turgut Oz
(Ankara: Seckin, 2023), s. 274; Sahin Akinci, “Isyeri Kiralarinda Kiracinin Korunmasi Agisindan
Borglar Kanunu Tasarisinin Bazi Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”, Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi(AUHFD), C. 57, S. 3 (2008): 33-50, s. 40-41.
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https://www-turcademy-com.offcampus.ihu.edu.tr/ara?yz=3603
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kiralarinda ise kiracilarin korunmasinin esas nedeni, igyerinin miisteri portfoyiinii
muhafaza etmektir. Zira isyerinin sik sik yer degistirmesi miisteri kaybina yol
acabilmektedir®. Dolayisiyla hem konut hem de catili isyeri kiralarinda kiracinin
korunmas1 yalnizca bireysel degil, aym1 zamanda sosyal ve ekonomik istikrarin

saglanmasi bakimindan da 6nem arz etmektedir.

Ulkemizde kira sdzlesmelerine iliskin yapilan ilk diizenleme, Birinci Diinya Savasi'nin
ilk yillarinda ¢ikarilan Siikna Igin Icar ve Istical Olunan Mahallerin Icar Bedaleti
Kanunu olmustur. 818 sayili miilga Bor¢lar Kanunu'nun® (BK) 4.10.1926 tarihinde
yiiriirliige girmesinden sonra Ikinci Diinya Savasi'min baslamasiyla birlikte 1940
yilinda Milli Koruma Kanunu’ ile kira bedellerine smirlayici hiikiimler getirilmistir®.
818 sayil1 Bor¢lar Kanunu'nda kira sdzlesmeleri, adi kira ve iiriin kiras1 olmak {izere
ikiye ayrilmistir. Bu kanun ile birlikte uygulanan ve 1955 yilinda kabul edilen 6570
sayill Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun® ile kiraciyr koruyan hiikiimler
yasalagmustir'®. Bu kanun, kente gdciin basladig1 ve konut sikintisinin yasandigi bir

donemde cikarilmis ve BK ile birlikte uygulanmistir!®.

6570 sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun’un 1. maddesinde “Belediye
teskilati olan yerlerle, iskele, liman ve istasyonlardaki gayrimenkullerin (musakkaf
olmiyanlart  harig) kiralanmalarinda kiralayanla kiraci arasindaki — hukuki
miinasebetlerde bu kanun ile Bor¢lar Kanunun bu kanuna aykiri olmayan hiikiimleri

’

tatbik olunur.” ifadesi yer almakta ve "musakkaf gayrimenkul” kavramina atifta
bulunulmaktadir. Bu kanun déneminde, tasmmmazin "musakkaf” yani istii kapal

olmast zorunlu oldugu i¢in, kiralanan taginmazin bu niteligi tasiyip tasimadigi

4 Akincy, s. 36; Inceoglu, s. 3.

5 Inceoglu, s. 1; Ayrica bkz. Aydin Aybay, Ingiliz Hukukunda Tasinmaz Kirasi ve Kiracilarin
Korunmast Sorunu, (Istanbul: Fakiilteler Matbaast, 1975), s. 1 dipnot 1.

6818 say1li “Borglar Kanunu” (RGT: 29.04.1926, Say1: 359).

718. 1.1940 tarih ve 3780 say1li “Milli Koruma Kanunu” (RGT: 26.01.1940, Say1: 4417).

$Inceoglu, s. 1.

° 18.05.1995 tarih ve 6570 Sayili "Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun”, (RGT: 27.05.1955, Say1:
9013)

10 Bren, Ozel Hiikiimler, s. 404; Fahrettin Aral ve Hasan Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri
Gozden Gegirilmis ve Genisletilmis 16. Baski, (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2023) s. 314; Mustafa
Goérmez, Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinde Kira Bedelinin Belirlenmesi ve Uyarlanmast,
(fstanbul: On 1ki Levha Yaynlari, 2019) s. 57; Ceylan ve digerleri, s. 273.

" Inceoglu, s. 1.



oncelikle degerlendirilmistir'>. Madde metni incelendiginde, bu kanun déneminde
bazi tasinmazlar kanun kapsamina alinmis olsa da tiim tasinmazlarin dahil edilmedigi
goriilmiistiir. Kanunun uygulanabilmesi i¢in tasinmazin musakkaf olmas1 ve belediye
teskilatinin bulundugu yerlerde, liman, iskele ve istasyonlarda bulunmasi sarti
aranmustir'®. Bu kanun déneminde tasimmazin {istiiniin drtiilii olmasi ve etrafinin az ya
da ¢ok duvarlarla ¢evrili olmast durumunda taginmazin musakkaf nitelikte oldugu
doktrinde kabul gdrmiistiir'®. Ancak, bu kanun daha sonra Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun
Yiiriirliigii ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun' m. 10 ile Gayrimenkul Kiralari
Hakkinda Kanun 1.07.2012 tarihinde yiiriirliikkten kaldirilmistir'®. Olusan bu bosluk,
1.07.2012 tarihinde vyiiriirliige giren 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun'’ (TBK)

konut ve c¢atili igyeri kiralar1 boliimiinde diizenlenmistir.

Bu cer¢evede konut ve catili isyeri kira sozlesmeleri, 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu’nun doérdiincii boliimiiniin ikinci ayriminda, 339 ila 359. maddeler arasinda
ozel olarak diizenlenmistir'®. Bu sozlesmeler gerek kapsami gerekse taraflar arasindaki
giic dengesi bakimindan adi kira ve iiriin kirasindan ayrilmaktadir. Kiracinin ekonomik
ve hukuki acidan daha zayif konumda bulunmasi, kanun koyucunun 6zellikle bu
sO0zlesme tiirtine 6zgii koruyucu hiikiimlere yer vermesini gerekli kilmistir. Bu nedenle
konut ve ¢atili igyeri kiralarina iliskin diizenlemeler, genel hiikiimlerin ve {iriin kirasina
dair diizenlemelerin disinda, bagimsiz bir ayrim i¢inde sistematik olarak ele alinmistir.
Bu noktada, TBK ile “musakkaf” kavrami terk edilmis; bunun yerine “konut” ve
“catili igyeri” terimleri kullanilmis, ayrica tasinmazin belirli bir yerde bulunmasi sarti
kaldirilmigtir. Boylece 6570 sayili Kanun’da mevcut olan yer bakimindan sinirlama

TBK ile birlikte ortadan kalkmistir'®.

12Kanik, s. 350; Cevdet Yavuz, Faruk Acar ve Burak Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler),
(istanbul: Beta Yayinlari, 2024), s. 320.

BYargitay 13 HD, T. 20.04.2011, E. 2010/16666, K. 2011/6316 numarali ilaminda “Somut olayda kira
sozlesmesine konu taginmazin nitelikleri itibariyle gatili (musakkaf) yerlerden oldugu ve 6570 Sayili
kanuna tabi oldugu sabittir.” ifadelerine yer verilmistir. Karar metni i¢in bkz. Kanik, s. 351.

4 Emre Gokyayla, "Konut ve Catili Isyeri Kiralarma Iliskin Hiikiimlerin Uygulama Alan1 (TBK. m.
339)” Yasar Universitesi E-Dergisi 8, 6zel say1 (Haziran 2013), s. 1207.

1512.01.2011 tarih ve 6101 sayil “Tiirk Borglar Kanunu'nun Yiiriirliigii ve Uygulama Sekli Hakkinda
Kanun” (RGT: 4.02.2011 Say1: 27836).

16 Aral/Ayranci, s. 314.

1711.1.2011 tarih ve 6098 sayil1 “Tiirk Bor¢lar Kanunu” (RGT: 4.02.2011, Say1: 27836).

8 Benzer sekilde Alman Hukuku'nda konut kiralari, barindirdiklari sosyal énem ve menfaat
dengelerinin karmasikligt nedeniyle BGB’nin 549-577. maddeleri arasinda ayrintili bi¢imde
diizenlenmistir. Bkz. Stefan Greiner, Schuldrecht Besonderer Teil: Vertragliche Schuldverhiltnisse, 2.
Aufl. (Berlin: Springer-Verlag GmbH, 2019), s. 143.

19 Yavuz/Acar/ Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 320.



Goriildiigii iizere 6570 sayili Kanun doneminde, kiralanan tasinmazin "musakkaf” yani
iistli kapali olmasi vurgulanirken TBK'da konut agisindan boyle bir ayrim yapilmamis
isyeri acisindan ise "cafili” olma sart1 getirilmistir’®. Kanun koyucu, konut ve ¢atil
igyeri kiralarina iligkin hiikiimlerin yalnizca bu nitelikleri tagiyan taginmazlar igin
gecerli olacagini agikca belirtmistir. Bu noktada konut ve catili igyeri kiralarinda,
kiraya verenin gercek veya tiizel kisi olmasinin, 6zel hiikiimlerin uygulanmasinda bir
onemi yoktur. Ayni sekilde tlizel kisinin kamu hukuku veya 6zel hukuk tiizel kisisi

olmasinin da bir 6nemi bulunmamaktadir?'.

Tiirk Borg¢lar Kanunu’nda konut ve catilt igyeri kiralarina uygulanacak 6zel
hiikiimlerin uygulanabilmesi i¢in kiralanan tasinmazin konut veya catili igyeri niteligi
tasimas1 gerekmektedir. Ote yandan, hem bu kira sozlesmelerine uygulanacak
hiikiimler agisindan hem de kanunda konut ve c¢atili igyeri kavramlarinin agikca
tanimlanmamis olmasi, ilgili kavramlarin agiklanmasii zorunlu kilmaktadir. Bu

baglamda, asagida oncelikle “konut” ve “catili igyeri” kavramlari agiklanacaktir.

2.1.1. Konut ve Catili Isyeri Kavramlar

2.1.1.1. Konut Kavram

6098 sayil1 TBK ile yapilan yasa degisikligi sonucunda "konut ve ¢atili isyeri"” kavrami
mevzuata girmistir. Kanun koyucu her ne kadar TBK’da "konut ve ¢atili isyeri”
kavramlarina yer vermis olsa da bu kavramlar1 tantmlamamais olup, tanim yapilmasini

doktrin ve uygulamaya brrakmistir®?,

Doktrinde ise konut kavrami, TBK m. 339 baglaminda kullanom amaciyla

degerlendirilmistir?>. Bu nedenle kiracinin kullanim amacini karsilayan bir konut

20 Konu hakkinda bkz. Kanik, s. 350; Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1214; inceoglu, s. 18;
Yavuz/Acar/Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 320; Haluk Burcuoglu, Yargitay Kararlart Isiginda 6570 Sayili
Yasa’ya Gére Kiracimn Tahliye Edilmesi, (Istanbul: Filiz Kitabevi, 1993), s. 15.

2! Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1218.

22 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 405; Kanik, s. 351; Huriye Reyhan Demircioglu, Kira Sozlesmesinde Yan
Giderler, (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2018), s. 171; Gokyayla, Uygulama Alany, s. 1214; 1nceoglu, s. 9;
Aral/Ayranci, s. 332; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 405; Nihal Ural Cinar, Tiirk Bor¢lar Kanunu'nda
Diizenlenen Kira Sozlesmelerinde Kira Bedelinin Odenmemesi ve Hukuki Sonuclar: (Istanbul: Levha
Yayncilik, 2014), s. 11.

2 Inceoglu, s. 9; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 405; Aral/Ayranci, s. 333; Kanik, s. 351; R. Weber,
BernerKommentar zum Schweizerischen Privatrecht, Bd, VI, Obligationenrecht, Art. 68-96 OR, (Bern



kavramindan bahsetmek yerinde olacaktir. Bagka bir ifadeyle konut niteliginden sz
edilebilmesi icin kiralanan yerin kiracinin barmmma amacina hizmet etmesi ve onu
cevresel etkilere kars1 koruyabilecek 6zellikte olmas1 gerekmektedir?*. Ayrica konutun
belirli bir siire devam edecek sekilde kullanilabilecek bir yap1 veya yer olmasi da

gerekmektedir®’.

Kanun metninde konut kavramina "catili” ibaresi eklenmemistir. Ancak konutun
kisinin barinmasi i¢in gerekli niteliklere sahip olmasi sarttir. Eger yap1 fiziki olarak
insanlarin barinmasini saglayan bir durumda ise c¢atisinin bulunmasi zorunlu
degildir’. Burada dikkat edilmesi gereken husus kanun koyucunun "¢atili"” ifadesini
kullanmamasindaki nedenin konutun barinma ihtiyacin1 karsilamasi gerektigi ve
niteligi geregi iizerinin ortiilii olmasinin bu ihtiyaci karsilayacak olmasidir®’. Bu yerin
veya yapmnin konut olarak kullanilacag kira sézlesmesinde agik¢a belirtilmelidir®®.
Dolayistyla kiracinin fiili kullaniminin yaninda, taraflarin kira s6zlesmesinde
belirledikleri kullanim amaci da énem tasimaktadir®. Konut kavrammm kullanim
amacinin 0nem tasimasinin tezahiirii olarak bu kavramin yalnizca insanlar i¢in gecerli
oldugunu, esya ve hayvanlarin konulmasi durumunda bu yerin ticari isletme
kapsamina girecegini ve catili igyeri kavrami cercevesinde degerlendirilmesi

gerektigini ifade etmek isabetli olacaktir®,

Giimiis e gore konut kirasinin diger kiralama tiirlerinden ayirt edilmesinde oncelikli

olarak kira konusu ile ilgili belirleyici unsurlar, “kararlastirilan kullanim amacit” ve

1983), Art 253 a /253 b, N. 4; H. Honsell, Schweizerisches Obligationenrecht, 9. Aufl, (Ziirich: 2000),
s. 209; Inceoglu, s. 9; Gokyayla, Uygulama Alany, s. 1217.

24 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 405; Kanik, s. 351; Weber, Art. 253 a-b, N. 4; Richard Permann, Mietrecht,
Kommentar, mit einsclaegigen bundesrechtlichen und kantonalen Vorschriften, (Zirich: 2007), Art. 253
a-b, N. 2; Inceoglu, s. 9; Giger, Art. 253 a, N.24; Mustafa Alper Giimiis, Yeni 6098 Sayil: Tiirk Bor¢lar
Kanununa Goére Kira Sozlesmesi (TBK m. 299-356), 2. basim (Istanbul: Vedat Yayncilik, 2012), s. 23;
Ural Cinar, s. 11; Yavuz/Acar/Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 320.

25 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 405; Kanik, s. 351; Weber, Art. 253 a-b, N. 4; Permann, Art. 253 a-b, N. 2;
Inceoglu, s. 9; Giger, Art. 253a, N. 24; Giimiis, Kira, s. 23; Ural Cinar, s. 11.

% Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1217; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 406. Gokyayla’ya gore;
"Yasakoyucunun konut i¢in “gatili” ifadesini kullanmamasinin temelinde, barinma ihtiyacini
kargilamasi beklenen konutun, igin niteligi geregi ustiinlin Ortiili olmasi gerektigi diislincesi
yatmaktadir.” (Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1217).

27 Kanik, s. 352; Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1217; Ceylan ve digerleri, s. 278.

28 inceoglu, s. 9; Giger, Art 253 a, N. 23. Ornegin kira sézlesmesinde siirekli bagl bulunan teknesini
kiralayan bir kisi kullanim amacimi bilmiyorsa aniden kira hukukunun koruyucu hikiimleri ile
kargilagmamalidir, bu sebeple sdzlesmede agik¢a bunun belirlenmesi gerekir.

2 Inceoglu, s. 9; Aral/Ayranci, s. 333.

N Kanik, s. 351.



buna bagl olarak “koruma diisiincesi”dir’'. Konut kavraminda, uyku ihtiyacinin
karsilanmasi ve c¢evresel etkilere karsi koruma saglanmasi kosullart yerine getirildigi
takdirde, konutun kisinin tiim ihtiyaglarin1 karsilamasi1 zorunlu degildir*?. Ornegin,
kiralanan yerin yalnizca tek bir odadan ibaret olmasi ya da tuvalet bulunmamasi bu
kapsamda 6nem arz etmez*’. Kiralanan yerin ayipli olup olmamasi da konut kirasi
kapsaminda yapilacak degerlendirmede dikkate alinmaz**. Benzer sekilde, kiralanan
yerin Tiirk Medeni Kanunu®® (TMK) m. 19’a gére ikamet yeri sayllmamasi, tapulu ya
da tapusuz olmasi veya kagak yapi niteliginde olmas1 da énem tasimaz*®. Konutun
tapulu olup olmamasi, yapi ruhsatina sahip bulunup bulunmamasi ya da fiziki
ozellikleri gibi unsurlar, TBK’nin konut ve catil1 igyeri kiralarina 6zgii diizenlemeleri
(TBK m. 339 ve devami) ac¢isindan belirleyici bir 6l¢iit degildir. TBK m. 339 ve
devami hiikiimlerinin uygulanmasinda esas alinan, kiralanan yerin fiilen barinma ve

cevresel etkilere kars1 korunma amaciyla kullaniliyor olmasidir.

Tiirk Bor¢lar Kanunu’na gore kiralanan yerin biiyiikliigli veya kiigiikliigii “konut™
sayllmasina etki etmemektedir. Bir diger ifadeyle konutta ka¢ odanin bulundugu veya
miistakil olup olmadigr TBK hiikiimlerinin uygulanmas1 agisindan 6nemli degildir.
Ancak Isvigre Borglar Kanunu'nda mutfak haric alt1 veya daha fazla odasi bulunan
konutlar ve miistakil evler, konut kavrami disinda tutulmustur®’. Bu evler i¢in kiracinin

ozel bir korunmaya ihtiyag duymadigi goriisii benimsenmistir’®.

Konutun en 6nemli 6zelligi, kisilerin barinma ihtiyacin1 karsilayacak sekilde, etrafi

cevrili, Ustii kapal1 bir yap1 olmasi ve bu yap1 sayesinde kisilerin ¢evresel etkilere kars1

31 Giimiis, Kira, s. 23; Benzer yonde goriisler icin bkz. Weber, Art. 253 a-b, N.4, s. 1348; Permann, Art.
253 b N.1, s. 241; Honsell, s. 201.

32 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 405; Aral/Ayranci, s. 333; Weber, Art. 253 a-b, N. 4; Kanik, s. 351;
Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1218; Giimiis, Kira, s. 23; inceoglu, s. 10.

33 Inceoglu, s. 10; Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1218; Giger, 253 a N. 24; Ural Cinar, s. 11; Giimiis,
Kira, s. 24.

34 Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1218; Weber, Art. 253 b N. 4, s. 1348; Giimiis, Kira, s. 24; Permann,
Art. 253 b N. 1 s. 241.

3521.11.2001 Tarihli ve 4721 Sayili “Tiirk Medeni Kanunu” (RGT: 8.12.2001, Say1: 24607).

36 Kanik, s. 351; Weber, Art. 253 b N.4, s. 1348; Aral/Ayranci, s. 333; Gokyayla, Uygulama Alany, s.
1218. Ayrica Inceoglu’na gére; “Aile konutundan farkli olarak kiracinin kiralanan yeri hayatinin
merkezi haline getirmesine gerek bulunmamaktadir.” (Inceoglu, s. 10).

37 Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1218. Gokyayla’ya gore biiyiik evlerin bu kapsama alinmamasinin
temel nedeni bu tiir konutlarda ikamet edenlerin diger konutlarda ikamet edenlerden daha az korunmaya
ihtiyaglarmin bulunmasidir. (Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1218).

38 Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1218.



korunmasini ve muhafaza edilmesini devamli bir sekilde saglamasidir®®. Bunun yani
sira, bu yapinin kisisel kullanim amaciyla tahsis edilmis olmasi ve barinma ihtiyacini
siirekli veya uzun siireli olarak karsilamaya yonelik kullanilmasi da onem arz
etmektedir. Bu nedenle, doktrinde baz1 yazarlar, birden fazla kisinin gegici siireyle
birlikte yasadig1 yurt odalarinin veya kisa siireli kullanim amaciyla kurulan ¢adirlarin,
kisisel ve siirekli kullanim unsurlarmi tasimadiklar1 gerekgesiyle konut olarak
degerlendirilemeyecegini ifade etmektedir*®. Nitekim, okulun bitmesiyle yurt hakkinin
sona ermesi ya da kisa siireli kurulan ¢adirin siirenin sonunda bosaltilmas1 gerekliligi
gibi durumlarda, kullanim hakkinin belirli bir siire veya sartla sinirlandigi

goriilmektedir.

Her ne kadar kira iligkisi goriiniiste baska bir hukuki iliski kapsaminda yer alsa da bu
durum konut ve catil igyeri kiralarina iligkin hiikiimlerin uygulanmasina engel teskil
etmez. Dolayisiyla, barinma amaci 6n planda oldugu siirece, sozlesmenin hukuki
niteligi konut veya catili isyeri kirasi olarak degerlendirilebilir. Bununla birlikte, baz1
hallerde barinma ihtiyaci, kira sdzlesmesinden ziyade baska bir hukuki iligskiye siki
siktya bagl olabilir. Ozellikle hizmet iliskisi kapsaminda isciye saglanan lojmanlar
veya kapici daireleri bu duruma 6rnek teskil etmektedir. Yargitay da bu tiir 6rneklerde,
konut tahsisinin i§ sozlesmesinin eki niteliginde oldugunu ve kira iligskisinden ziyade

hizmet iliskisi kapsaminda ele alinmasi gerektigini ifade etmektedir*'. Dolayisiyla her

¥ Kanik, s. 351; 1nceoglu, s. 9; Giger, Art. 253 a N. 4; Murat Aydogdu ve Nalan Kahveci, Tiirk Bor¢lar
Hukuku Ozel Borg liskileri, (Ankara: 2019) s. 539; Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1218.

40 Aral/Ayrancy, s. 333; Gokyayla, Uygulama Alan, s. 1218; Inceoglu, s. 10; Ural Cnar, s. 12; Weber,
Art. 253 bN. 4, s. 1348; Giimiis, Kira, s. 23; Permann, Art. 253 bN. 1s.241; Gérmez, s. 59. Inceoglu’na
gore, tek kisinin kaldigr yurt odalar1 (birden fazla kisinin kaldigi odalar konut olarak
degerlendirilemeyecegi), kapict daireleri ve lojmanlar gibi 6zel tahsisli yerler bakimindan da konut
kirasi iligkisi bulunmaktadir. Bu tiir sézlesmeler, klasik konut kiralarindan farkli olarak, belirli bir olayin
gergeklesmesiyle kendiliginden sona erer; Ornegin, yurt hakkinin sona ermesi veya is iligkisinin
kesilmesi durumunda lojman tahsisi ortadan kalkar. Ancak Inceoglu, bu olayin gergeklesmesine kadar,
s06z konusu sozlesmelerin konut ve catili igyeri kiralarina iliskin koruyucu hiikkiimler ¢ercevesinde
uygulanmaya devam edecegini vurgulamaktadir. (Inceoglu, s. 13).

4 Yargitay 9 HD, T. 23/05/2013, E. 2011/14511, K. 2013/15617 sayili ilaminda ”1475 sayili Yasanm
Ek Madde 1 inci maddesinde kapici konutlar igin kira istenemeyecegi kurali bulunmaktaydi. 4857
say1l1 Is Kanunu’nda bu hiikkme yer verilmemis, bu hususun diizenlenmesi de yonetmelige birakilmistir.
Anilan yonetmeligin 13’{incii maddesine gore kapiciya gorevi nedeniyle konut verilmesi zorunlu
degildir. Bununla birlikte, konut verilmisse, konutun 3194 sayili Imar Kanunu ve Belediye Imar
Yonetmelikleri ile dngoriilen asgari kosullara uygun olmasi gerekmektedir. Kapiciya, gérevi nedeniyle
konut verilmesi 4857 sayil1 Yasa uyarinca zorunlu degilse de verilmis olan konut igin is s6zlesmesinin
devamu siiresince kira istenemeyecegi de yine yonetmelikte diizenlenmistir. O halde kira bedelinin
iicrete sayilmasi dogru degildir. Bu anlamda kapicinin kira 6demeksizin oturmast ve karsiliginda
kapicilik hizmetlerini goérmesi seklinde bir is sozlesmesi yapildiginda, isverenin licret 6deme
yiikiimliliigi ortadan kalkmis sayillamaz. Kapici ile kira kontrati yapilmis olmasi da bu sonucu
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somut olayda s6zlesmenin asil amaci ve taraflarin iradeleri dikkate alinmalidir. Eger
barinma ihtiyact bagimsiz bir kira iligkisi ¢ergevesinde saglaniyorsa konut ve ¢atili
igyeri hiikiimleri uygulanacak; buna karsilik barinma, hizmet s6zlesmesinin dogal ve
ayrilmaz bir unsuru olarak saglaniyorsa, hizmet sézlesmesi hiikiimleri oncelikli

olacaktir.

Tirk Borglar Kanunu m. 339’da su sekilde bir diizenleme yer almaktadir: “Konut ve
catili isyeri kiralarina iliskin hiikiimler, bunlarla birlikte kullanimi kiraciya birakilan
esya hakkinda da uygulamr. Ancak bu hiikiimler, niteligi geregi gecici kullanima
ozgiilenmis taginmazlarin alti ay ve daha kisa siireyle kiralanmalarinda uygulanmaz.”
Madde metni incelendiginde, ilk climlede "tasinmaz" ifadesine yer verilmedigi ancak
ikinci climlede yani gecici kullanima tahsis edilen durumlarda "taginmaz" ifadesinin
kullanildig1 dikkat ¢cekmektedir. Dolayisiyla kiralananin taginmaz niteliginde olup
olmamast yoniinde doktrinde goriis ayriliklari meydana gelmistir. Bizim de
katildigimiz gériis olan Inceoglu'na gore, 6570 sayili Kanun'da "musakkaf™ ifadesi
kullanilmisken, TBK m. 339/1, c. 1’de "tasinmaz" ifadesinin yer almamasi, taginirlarin
da konut olarak nitelendirilebilecegini gdstermektedir*?. Bu gériise gore, TBK m.
339/1, c. 2’de "tasinmaz" ifadesinin yer almasi, tasinirlarin konut olarak kabul
edilmesine engel teskil etmez*. Bir yerin konut say1labilmesi igin yapinin {istiiniin ve
cevresinin dis etkenlere karsi koruma saglamasi gerektiginden bu ozelliklere sahip
tasmir yapilarin da konut olarak degerlendirilmesi gerektigi savunulmaktadir**. Bu

bakis agisina gore, barakalar ve siirekli bagl bulunan tekneler* de konut kavrami

degistirmez.” Yargitay 9 HD, T. 03.11.2008, E. 2007/30359, K. 2008/29735, (ictihatlar.com., E. T.
18.08.2025).

# Inceoglu, s. 11; Benzer yonde goriisler icin bkz. Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1218; Giimiis, Kira,
s. 24. Inceoglu bu konuda “barakalar, siirekli bagli bulunan tekneler, sabit duran karavanlar1 bu kapsama
sokulabilecegi, hatta gadirlarin bile teorik olarak konut niteligi tasidig1” goriisiine hakimdir. (Inceoglu,
s. 11). Aksi goriiste Aydogdu/Kahveci, s. 539; Ural Cinar, s. 13.

4 Aydin Zevkliler ve K. Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 21. basi (Istanbul: Vedat
kitapgilik, 2021), 198 vd; inceoglu, s. 11; Ozkan Ozyakisir, Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinde
Kira Bedeli, (Ankara: Adalet Yayinevi, 2019), s. 52; Giimiis, Kira, s. 24.

4 Giimis, s. 24; Inceoglu, s. 11; Zevkliler/ Gokyayla, s. 198 vd; Ozyaklslr, s. 52. Nitekim, Tiirk Borglar
Kanunu da taginir yapilarla siradan taginir mallari birbirinden ayirmaktadir. TBK m. 329°da acikga
‘taginmaz veya taginir yap1 kiralarindan’ bahsedilmisg, buna karsilik TBK m. 330°da yalnizca ‘taginir
mallarm’ kiralanmasi diizenlenmistir. Bu sistematik ayrim, kanun koyucunun taginir yapilarin (6rnegin
barinma amaciyla kullanilan karavan, tekne veya tiny house gibi) klasik taginir mallardan farkli bir
hukuki statiiye sahip oldugunu kabul ettigini gostermektedir.

# Inceoglu, s. 12. Yazara gore “Tekne siirekli bagli bulunmuyorsa, sézlesmede dngdriilen asli kullanim
amacinin barmmadan ziyade seyahat etmek oldugunu kabul etmek daha isabetli goziikmektedir.”
(inceoglu, s. 12, dipnot 36).
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https://www.ictihatlar.com.tr/ictihatdetay-82984-9hukukdairesi-Yargitay-9-Hukuk-Dairesi-2011-14511-Esas-2013-15617-Karar-Sayili-Ilami.html?utm_source=chatgpt.com

icinde degerlendirilebilir®®. Ancak cadirlar, gevresel etkilere karsi yeterli koruma
saglamadiklart i¢in barinma ihtiyacin1 siirekli olarak karsilamaya elverisli
olmadigindan konut olarak nitelendirilemeyecegi doktrinde kabul edilmektedir*’. Bu
nedenle tasmirlarin konut kapsaminda degerlendirilip degerlendirilemeyecegi her

somut olayda, taginirin niteligi ve kullanim amacina gore ayri1 ayr1 incelenmelidir.

Bu baglamda, son yillarda hem diinyada hem de Tiirkiye’de giderek yayginlasan tiny
house (kiciik ev) yapilarina deginmek yerinde olacaktir. Literatiirde tiny house
kavrami, yalnizca tekerlekli kiigiik yapilar1 degil belirli 6l¢ii ve nitelikleri tagiyan sabit
kiiciik konutlar1 da kapsamaktadir*®. Karsilastirmali hukukta da bu ayrim agikca
goriilmektedir. Ornegin Amerika Birlesik Devletleri’nde sabit tiny house’lar genellikle
birincil konutun yaninda ikincil yap1 (accessory dwelling unit) olarak insa edilmekte
ve vyasal konut statiisii kazanmaktadir**. Bu yapilarda oturma sertifikasi
alinabilmektedir. Ancak yap1 yonetmeliklerine ve imar diizenlemelerine uygunluk
zorunlu tutulmaktadir. Avustralya’da ise sabit tiny house’lar ikincil yap1 (ancillary
dwelling) olarak degerlendirilmekte ve kimin yasayacagia gore (6rnegin aile iiyesi
veya kiract) gesitli sinirlamalara tabi tutulabilmektedir®®. Her iki sistemde de sabit tiny
house’lar tasinmaz olarak kabul edilmekte, buna bagli olarak imar diizenlemelerine ve

yap1 kanunlarina tabi kilinmaktadir.

Tiirkiye’de ise tiny house yapilari hem tekerlekli bigimde hem de uzun siireli sabit
kullanim amaciyla insa edilmektedir. Her ne kadar yiiriirliikkteki mevzuatta bu yapilar
i¢in agik bir hukuki tanim bulunmasa da fiilen barinma amacina hizmet ettikleri ve
uzun siireli yasama elverisli olduklar1 goriilmektedir’'. Nitekim konut kavramina

iligkin agiklamalarimiz g¢ercevesinde, kullanim amaci ve yapisal ozellikleri dikkate

46 Zevkliler/Gokyayla, s. 198 vd; Giimiis, Kira, s. 24. Yazara gore, TBK m. 339/1 c. 2’nin “tasinmaz
kirasindan bahsetmesi taginirlarin da konut kirasinin konusunu olugturmasina engel degildir.” (Giimiis,
Kira, s. 24).

47 Inceoglu, s. 12; Giimiis, Kira, s. 23; Aral/Ayranct, s. 222.

4 Lisa T. Alexander, “Tiny Homes: A Big Solution to American Housing in Security,” Harvard Law
& Policy Review, C. 15 (2021), s. 472; Seda Bas, Gonca Kozanoglu ve Sezgin Bas, “Hukuki
Boyutlariyla Tiny House,” Adalet Dergisi, C. 71 (2023): 999—-1038, s. 1002.

4 Madison G. ve Madison A., Tiny House: Designing, Building, and Living (Indiana: Dorling
Kindersley Limited, 2017), s. 70. (Aktaran: Bas/Kozanoglu/ Bas, s. 1009).

50 Heather Shearer ve Belinda Paul, “Towards a Typology of Tiny Houses,” Theory and Society, 2018,
s. 4 (Aktaran: Bas/Kozanoglu/ Bas, s. 1006).

51 N. S. Karaaslan ve Z. O. Parlak Bicer, “Mobil Konut Uretiminin Mevzuat Acisindan
Degerlendirilmesi,” Online Journal of Art and Design 11, no. 5 (Special Issue, December 2023), s. 539.
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alindiginda tiny house’larin, tasinir nitelikte dahi olsalar, konut kapsaminda

degerlendirilmesi miimkiindiir.

Ote yandan, deprem sonras1 gecici barinma amaciyla kurulan konteynerler bakimidan
durum farklidir. Bu konteynerler genellikle devlet veya ilgili kamu kurumlari (6rnegin
AFAD) tarafindan afet magdurlarina gegici ¢6ziim sunmak amaciyla tahsis edilmekte,
cogunlukla bir kira iligkisine dayanmamaktadir. Ayrica tasinabilir olmalari, sinirl
yasam alan1 ve yetersiz altyapt kosullar1 nedeniyle kalic1 barinma amaci
giitmemektedir. Bu nedenle, TBK kapsaminda diizenlenen konut kira hiikiimlerinin bu
yapilar i¢in dogrudan uygulanamayacagi kanaatindeyiz. Ancak bu durum, tim
taginabilir yapilarin konut niteliginden uzak oldugu anlamina gelmez. Burada
belirleyici olan; kullanim stiresi, fiziki sartlar, barinma ihtiyacini ne dl¢iide karsiladigi
ve taraflar arasinda bir sozlesme olup olmadigidir. Gegici ve tasmabilir yapilar
genellikle konut hiikiimlerine tabi olmasa da uzun siireli kullanim ve ¢evresel koruma
unsurlarini tagtyan tasinir yapilar, belirli kosullar altinda TBK kapsamina alinabilir.
Nitekim Avrupa Insan Haklari Mahkemesi, Chapman v. Birlesik Krallik (2001)
kararinda®?, basvurucunun uzun yillardir yasadigi ve temel yasam faaliyetlerini
sirdlirdigti karavam1 “konut” olarak kabul etmistir. Mahkeme, yalnizca yapinin
taginabilir olmast nedeniyle konut vasfinin ortadan kalkamayacagini, konut
kavraminin kisinin yagsam bi¢imine gore esnek bigimde degerlendirilmesi gerektigini
vurgulamistir. Bu yaklagim, uzun siireli ikamet edilen tiny house’lar i¢in oldugu kadar,

belirli kosullar1 saglayan konteyner yapilar i¢in de emsal teskil edebilecek niteliktedir.

Doktrinde bir diger goriise gore> ise kanunun da etkisi ile konut ve catili igyeri
kiralarina iligkin hiikiimlerin uygulanabilmesi i¢in mutlaka konutun tasinmaz olmasi
gerektigi savunulmaktadir. TBK'ya gore ¢adirlar, yatakli vagonlar veya arabalar konut
olarak kabul edilemez>*, ¢iinkii bu tiir yapilar toprak zeminle siirekli bir baglantiya
sahip degildir. Ancak tasinir yapilar (prefabrik modiiler yapilar gibi), zeminle

biitiinlesmisse artik burada konut kirasindan bahsedilebilir’>. Ornegin, bir tasinmaz

52 Chapman / The United Kingdom, ATHM, Basvuru No: 27238/95, 18.01.2001, § 100.

53 Yavuz/Acar/Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 320; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 405; Kanik, s. 352; Ural Cinar,
s. 13; Ceylan ve digerleri, s. 275; Ercan Akyigit, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu 'nda Kira Sézlesmesi,
(Ankara: Seckin Yaymcilik, 2012), s. 140.

54 Eren, Ozel Hikiimler, s. 406; Kanik, s. 352.

35 Kanik, s. 352.
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tizerinde bulunan baraka zeminle biitiinlesmigse bu durumda konut kirast giindeme

gelebilir.

Biitiin bu anlatilar 151831nda Eren bir tanim yaparak “toprak ile siki ve devamli bir
baglilik i¢inde olan, insanlarin i¢inde uyumasi, yiyecek ve icecek tiiketmesi imkanini
saglayan, insanlari disaridan gelebilecek etkilere karsi koruyan, iistii ve yanlari
kapali, insan emegi iiriinii olan bir yer®®” ifadeleri ile konut kavramini tanimlamistir.
Bu tanim, konutun yalnizca barinma amacinmi karsilayan degil ayn1 zamanda belirli
fiziksel Ozellikleri tasiyan yapilarla smirli oldugunu ortaya koymaktadir. Ornegin,
“toprak ile siki ve devamli baghlik” ifadesi, taginabilir ya da gegici yapilarin, 6rnegin
karavanlarin ya da konteynerlerin, bu tanimin disinda birakildigini gostermektedir.
Benzer sekilde, “insan emegi iiriinii” vurgusu, dogrudan dogada bulunan magara gibi
dogal olusumlarm konut olarak degerlendirilmesini engellemektedir. Dolayisiyla
Eren’in tanim1 konut kavramina hem islevsel hem de yapisal dlgiitler getirmekte ve

kapsami daraltmaktadir.

Kanaatimizce, konut kavraminin belirlenmesinde esas alinmasi gereken Olgiitler,
barinma ihtiyacinin karsilanmasi ve ¢evresel etkilere karst korunakli bir yagsam alani
saglanmasidir. Bu baglamda, tasinir nitelikte olmakla birlikte s6z konusu unsurlari
biinyesinde barindiran taginir yapilar da konut kirasina konu edilebilecektir. Nitekim
TBK m. 339/1’in ilk climlesinde “fasinmaz’ ifadesine yer verilmemis olmasi, kanun
koyucunun konut ve catil1 igyeri kira s6zlesmelerine 6zgiilenmis hiikiimleri yalnizca
taginmazlarla sinirli tutmadigini gostermektedir. Bu nedenle, gerekli kosullar tagiyan
tasinir yapilarin da konut veya catili isyeri kiralarina iliskin 6zel diizenlemeler

kapsaminda degerlendirilebilecegi kabul edilmelidir.

Konut kavraminin gegerli olabilmesi i¢in bu ihtiyaclarin belirli bir siire boyunca
devam etmesi de gereklidir’’. Kisa siireli veya gegici kullanim sdz konusu oldugunda
kiralanan yerin konut olarak degerlendirilemeyecegi hiikiim altma almmustir’®. TBK

m. 339/1’in ikinci ciimlesinde su ifadelere yer verilmistir; “Ancak bu hiikiimler,

% Eren, Ozel Hiikiimler, s. 405; Benzer yonde bkz. Kanik, s. 351; Ceylan ve digerleri, s. 274.; Mustafa
Ozdogan ve Tuba Oymak, “Konut ve Catili Isyeri Kiralari Kapsami1 ve Uygulama Alan1”, Istanbul
Barosu Dergisi, C. 88, S. 2, (2014), 54-65, s. 56; Ceylan ve digerleri, s. 274.

37 Inceoglu, s. 10; Giger, Art. 253 a, N.19; Ural Cinar, s. 12.

58 Giger, Art 253 a, N. 24; Inceoglu, s. 10.
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niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmis tasinmazlarin alti ay ve daha kisa siireyle
kiralanmalarinda uygulanmaz.” Dolayisiyla alti ay ve daha kisa siireli kira
sozlesmelerine, konut ve ¢atil1 igyeri kiralarina iligkin hiikiimlerin uygulanmayacagi
kanun koyucu tarafindan agik¢a diizenlenmistir. Bu siirenin kesintisiz olmasi zorunlu
degildir’®. Oregin, uzun siireli tedavi icin baska bir sehirde bulunan bir hastane
yakinindaki dairenin altt aydan fazla kiralanmasi da konut kirasi olarak kabul
edilebilir. Ayrica diizenli olarak sezonluk tarim is¢iligi i¢in kiralanan bir evin de belirli
bir siire zarfinda konut olarak nitelendirilmesi mumkiindiir. Doktrinde, bir otel
odasinin altt1 aydan uzun siireyle kiralanmasi durumunda da konut kirasindan

bahsedilebilecegi goriisii mevcuttur®.

2.1.1.2. Catih isyeri Kavram

Tiirk Borglar Kanunu m. 339 ve devam1 maddelerinde diizenlenen konut ve ¢atili igyeri
kira hiikiimlerine tabi bir diger kira sdzlesmesi tiirii catili isyeridir. Daha 6nce ifade
edildigi tizere TBK yiiriirliige girmeden 6nce 818 sayili Bor¢lar Kanunu'nda konut ve
catili isyeri kiralarina iliskin 6zel diizenlemeler yer almamakla birlikte bu bosluk, 6570
say1l1 Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun ile doldurulmustur. S6z konusu kanunun
1. maddesinde, “belediye teskilati bulunan yerlerdeki ve belirli istasyon, iskele ve
limanlardaki gayrimenkullerin” kiralanmasimna dair diizenlemeler getirilmis ve
"musakkaf gayrimenkul" kavramina yer verilmistir. Ancak TBK ile birlikte,
"musakkaf" yerine "¢catil1" terimi kullanilmis olup bu ifade yalnizca isyerleri i¢in tercih
edilmistir. Bununla birlikte TBK’da isyeri kavramina dair acgik bir tanimlama

yapilmamis, diger mevzuatlarda ise isyerinin tanimlandig1 goriilmiistiir.

4857 sayil Is Kanunu®' m. 2/1°de isyeri, "Isveren tarafindan mal veya hizmet iiretmek
amactyla maddi ve manevi unsurlar ile is¢inin birlikte orgiitlendigi birim" seklinde
tanimlanmistir. Benzer sekilde, 213 sayili Vergi Usul Kanunu m. 156’da isyeri

kavrami su sekilde tanimlanmustir:

Ticari, sinai, zirai ve mesleki faaliyette is yeri; magaza, yazihane, idarehane, muayenehane,
imalathane, sube, depo, otel, kahvehane, eglence ve spor yerleri, tarla, bag, bahge, ¢iftlik,

% Giger, Art 253 a, N. 24.
% Inceoglu, s. 11; Giger, Art. 253 a N. 24; Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1218.
6122.05.2003 Tarihli 4857 sayili “Is Kanunu” (RGT: 10.06.2003, Say1: 25134).
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hayvancilik tesisleri, dalyan ve voli mahalleri, madenler, tas ocaklari, ingaat santiyeleri, vapur
biifeleri gibi ticari, smai zirai veya mesleki bir faaliyetin icrasina tahsis edilen veya bu
faaliyetlerde kullanilan yerdir®>

Doktrinde isyeri, "kiginin ticari, sinai, ekonomik veya mesleki faaliyetlerini yiiriittiigii
veya mesleginin icrasina hizmet eden bir mekandir®®” seklinde tanimlanmistir. Tiim
bu tanimlardan anlasilacagi iizere, isyerinin belirlenmesinde temel Ol¢iitiin kullanim

amaci oldugu goriilmektedir.

Isyeri olarak kullanilacak mekanin, kira sdzlesmesinde agik veya dolayli olarak
belirtilmesi zorunludur®. Kiralanan mekanin, kiracinin ekonomik ve mesleki
faaliyetlerini yiiriittiigii bir yer olarak degerlendirilmesi hem doktrin hem de mevzuatta
net bir sekilde ifade edilmistir®. Kiralananin isyeri amaciyla kullanilmasi durumunda,
bu yerin ticari merkez olmasinin 6nemi yoktur. Bu dogrultuda, bir hizmet biirosu veya
tiriinlerin muhafaza edilmesi i¢in kullanilan bir depo da isyeri statiisiinde kabul
edilebilir®®. Ayni sekilde bir atdlye veya miisterilere hizmet sunmak amaciyla
kullanilan bir salon da isyeri olarak kabul edilebilir. Kiralanan mekanin kullanim
amacinin, kiracinin mesleki ve ekonomik faaliyetleriyle iliskili olmas1 yeterli

olacaktir®’.

Kiralanan yer kisinin ticari, ekonomik, sinai ve mesleki faaliyetlerini gergeklestirmeye
uygun bir mekan olsa bile kira s6zlesmesinde kullanim amacinin bu faaliyetlerle ilgili

olmadig1 agik¢a belirtilmigse artik isyeri kirasindan sz edilemeyecektir®®. Ornegin,

624.01.1961 Tarihli 213 Sayili “Vergi Usul Kanunu” (RGT: 10.01.1961, Say1:10703).

0 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 406 Benzer tanimlamalar icin bkz. Giimiis, Kira, s. 24; Kanik, s. 352;
Aral/Ayranct, s. 334; Ural Cmar, s. 13; Weber, Art. 253 a-b N. 11, s. 1349; Oru¢ Hami Sener, Isyeri
Ihtivaci Nedeniyle Tahlive Davalar: ve Ortakliklar Hukukuyla Baglantisi, (Ankara, 2010) s. 4;
Gokyayla, Uygulama Alany, s. 1219; Ceylan ve digerleri, s. 275; Yavuz/Acar/Ozen, Ozel Hiikiimler, s.
321; Gormez, s. 61.

% Inceoglu, s. 14; Giger, Art. 253 a, N. 33; Giimiis, Kira, s. 25.

65 Inceoglu, s. 14; Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1219; Weber, Art. 253 a-b, N. 11, s. 1349; Giimiis,
Kira, s. 24; Kanik, s. 352; Aral/Ayranct, s. 334.

% Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1220; Inceoglu, s. 14; Giimiis, Kira, s. 24-25; Weber, Art. 253 a-b
N.11, s. 1349; Honsell, s. 20; Kanik, s. 353; Ural Cinar, s. 14.

67 Inceoglu, s. 14; Giimiis, Kira, s. 25; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 406; Gokyayla, Uygulama Alan, s. 1220.
%8 Dogrudan ekonomik veya mesleki faaliyetler ile isyerinin baglantili olmasi gerektigini savunanlar igin
bkz. Kanik, s. 353; Giimiis, Kira, s. 25; Ural Cinar, s. 14; Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1220. Kars1
goriis i¢in bkz. inceoglu, s. 15. Doktrinde dogrudan ekonomik veya mesleki faaliyetler ile isyerinin
baglantis1 olmasi gerektigi savunulmus ise de /nceoglu, isyeri kirasmin varhigindan s6z edebilmek igin
kiracinin mesleki ve ekonomik faaliyetinin kiralanan mekéanla dogrudan baglantili olmasinin zorunlu
olmadigini, faaliyet ile mekan arasinda dolayli bir iligkinin de yeterli olacagini vurgulamaktadir.
Ornegin, bir doktorun hastalar i¢in ek hizmetler sunmak amaciyla bir bekleme odasi kiralamasi
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c¢eyiz veya ev esyalarinin muhafazasi amaciyla yapilan depo kiralari, kiracinin mesleki
ya da ticari faaliyetleriyle dogrudan baglanti tasimadigindan igyeri kiras1 kapsaminda
degerlendirilemez. Buna karsilik aymi deponun, bir fabrikada iiretilen iirlinlerin
depolanmas1 amaciyla kiralanmasi, kiralama iliskisinin dogrudan ekonomik ve ticari
faaliyetle iliskili olmas1 nedeniyle isyeri kiras1 niteligini haizdir®. Dolayistyla isyeri
kirasindan s6z edilebilmesi i¢in, kiracinin kiralanani kisisel ihtiyag¢lart diginda, mesleki
veya ticari faaliyetiyle baglantili bir amagla kullanmasinin zorunlu oldugu sonucuna

ulasilmaktadir’®.

Ote yandan isyeri tammlarindan da anlagilacag: iizere, bir yerin isyeri sayilabilmesi
i¢in iizerinin &rtiilii veya ¢atili olmasi sart degildir. Ornegin, acik hava etkinliklerinin
diizenlendigi bir alan, tarimsal iiretim yapilan bir sera, iistii acik otoparklar veya
mermer atdlyelerinin kullanim amac1 igyeri taniminin kapsamindadir. Ancak TBK m.
339 ve devamindaki hiikiimler, 6zel olarak diizenlenmis olup isyeri kiralarinda bu
hiikiimlerin uygulanabilmesi i¢in isyerinin ¢atili olmasinin gerekliligini ortaya
koymaktadir’!. Bu maddeler, her tiirlii isyeri i¢in degil yalnizca catili isyerleri icin
uygulama alan1 bulmaktadir. Catili olmayan yerler, 6rnegin iistii agik otoparklar veya
agac kesimi yapilan agik atdlyeler, TBK m. 339 ve devamindaki hiikiimlere gore degil;
TBK m. 299 ve devamindaki adi kira hiikiimlerine gore kiralanabilmektedir’.

Doktrinde bu durum elestirilmekte’, 6zellikle akaryakit istasyonlari, kamyon garajlari

durumunda, bu durumu isyeri kiralamasi olarak degerlendirmek gerektigini savunmaktadir. (Inceoglu,
s. 15).

 Giimiis, Kira, s. 25.

"0 Benzer drnekler igin bkz. Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1220; Giimiis, Kira, s. 25.

"' Kanik, s. 353; Ural Cinar, s. 14; Giimiis, Kira, s. 25; Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1219-1221; Ceylan
ve digerleri, s. 275. Burada dikkat edilmesi gereken husus kira sdzlesmesi kuruldugu esnada isyerinin
catili olmasi gerektigidir. Yargitay miilga 6570 sayili Kanun’un yiiriiligii doneminde bu yonde kararlar
vermekteydi. Ornegin Yargitay 13 HD, T. 11.05.2006, E. 2006/4087, K. 2006/7576 ilaminda;
“Tasmmmaz kira sozlesmesinde arsa olarak tanimlanmis olup iizerinde bulunan natamam insaatin
sozlesmenin 6zel sartlar basglikli kisminin 6. maddesinde yazili "kiraci kiralanan yeri teslim tutanaginda
belirtilen sekliyle kullanmak mecburiyetindedir. Kiraci1 kiralanan yer tizerinde higbir suretle sabit tesis
yapamaz. Ancak ilgili kamu kuruluslarindan izin almak kaydiyla temelsiz gegici isyeri ve tesisler
yapabilir. Bu tesisler kira siiresi sonunda kaldirilarak tasinmaz mal teslim alindig1 sekliyle kayyima
teslim edilir, " hiikmiine aykir1 olarak tamamlanmasi, taginmazin niteligini degistirmez. Mahkeme
kabuliiniin aksine, kira s6zlesmesinin mahiyeti itibariyle olayda 6570 Say1li Yasanin uygulanma olanagi
bulunmamaktadir.” Benzer yonde Yargitay 13 HD, T. 10.10.2005, E. 2005/8551, K. 2005/14741.
(Legalbank, E.T. 20.08.2024).

2Kanik, s. 353-354.

3 Giimiis, Kira, s. 25; Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1221. Giimiis, igyeri kiralarinda kiralanan
taginmazin ¢atilt olup olmamasina goére bir ayrima gitmenin dogru olmadigini savunmaktadir. Bu
yaklagim, kanun koyucunun Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un etkisinden tamamen bagimsiz
hareket edememesi ve bu nedenle “catili” ibaresini diizenlemede kullanmig olmasini vurgulamaktadir.
(Giimiis, Kira, s. 25).
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ve acik hava kafeleri gibi tasinmazlarin kira sozlesmelerinde, kiraciy1 koruyucu
hiikiimlerden yararlanamamasi celiskili goriilmektedir’®. Bu gériise gore, akaryakit
istasyonlar1 TBK m. 339 ve devami kapsamina giremezken akaryakit istasyonlarinin
blinyesindeki ve istasyonlardan ayr1 olarak kira s6zlesmesine konu olan biifelere TBK
m. 339 ve devamindaki hiikiimlerin uygulanma imkani bulmasi ¢eligkili bir durum
olusturmaktadir’. Bu ¢eliskilerin giderilebilmesi i¢in kanaatimizce, TBK m. 339 ve
devaminda ¢atili igyeri kiralarma iligkin hiikiimlerin daha acik ve kapsamli bir sekilde
diizenlenmesi  gerekmektedir. Ozellikle ¢atili isyeri kavraminin smurlari

netlestirilmelidir’®.

Inceoglu, kiralanan yerin tasinmaz degil de tasinir bir yap1 olmasi halinde dahi, bu
yapinin igyeri olarak kullanilmasi durumunda TBK m. 339 ve devamindaki
hiikiimlerin uygulanmasi gerektigini ifade etmektedir’’. Buna gére belirli siire bir
yerde kalmasi planlanan gosteri ¢adirlarinin taginir yapi olmasina ragmen igyeri olarak
kullanilabilecegi, TBK m. 339 ve devami hiikiimlerinin gecerli olacagi
savunulmaktadir’®.  Benzer sekilde biifenin isyeri olarak nitelendirilip
nitelendirilemeyecegine iliskin farkli goriisler mevcuttur. Ornegin, Yargitay, 6570
sayili Kanun doneminde biifelerin catili igyeri niteliginde olmadig1 yoniinde karar
verirken”, Isvigre Federal Mahkemesi aksine biifelerin catili isyeri oldugunu kabul

etmektedir®’. Ancak doktrinde, TBK m. 339/1, birinci ciimlede tasinmaz ifadesine yer

" Akincy, s. 41; Gokyayla, Uygulama Alan, s. 1221; Giimiis, Kira, s. 22.

> Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1221; Kars: goriis icin bkz. Giimiis, Kira, s. 25. Giimiis “catili igyeri”
kavraminin benimsenmesinin, yasa koyucunun 6570 sayili Kanunun etkisinden kurtulamamasinin bir
sonucu oldugunu ileri siirmektedir. Gergekten verilebilecek pek ¢ok oOrnek bakimindan ¢atisiz
igyerlerinin TBK m. 339 vd. hiikiimlerine tabi olmamasini izah etmek giictiir. (Giimiis, Kira, s. 25).

76 Konumuz ile baglantili olarak 6zellikle kiracinin haklarina iliskin hiikiimler ayrmtil sekilde ortaya
konmali ve olaganiistii durumlarda uygulanacak uyarlama ile fesih kriterleri belirlenmelidir. Boyle bir
yasal degisiklik hem kiraciy1 koruyucu islevi giiglendirecek hem de uygulamada yasanan belirsizlikleri
ortadan kaldiracaktir.

" inceoglu, s. 15.

8 Inceoglu, s. 15.

" Bkz.Yargitay 6 HD, T. 22.09.2008, E. 2008/8611, K. 2008/9959 ilaminda “Davada olayimiza
uygulanmast gerekli yasa hiikmii, iddia dogrultusunda Borg¢lar Kanunu'nun 262/3. maddesidir.
Sozlesmede kiralananin biife niteliginde oldugu acgiklanmis ve sdzlesmenin 7. maddesinde ise
gayrimusakkaf nitelikte oldugu agikg¢a belirtilmis, 8. maddesinde ise piknik biifesi olarak kullanilacagi
kararlastirilmistir. Bu hali ile kiralananin gayrimusakkaf nitelikli bir biife oldugunun kabulii gerekir.
Yargilama sirasinda bilirkisilerce diizenlenen raporlara gore, tasinmaz musakkaf olarak nitelendirilmis
ise de bilirkisi raporlarinda tanimlanan doner satig biifesinin demir profilden yapilmasi, piramit ¢atil,
sac kaplamali, yol lizerinden 15 cm. yiikseklikte beton temel iizerine monte edilerek yapilmis, elektrik
ve su hizmetlerinin verilmis olmasi kiralananin musakkaf nitelikte oldugunun kabuliinii gerektirmez.
Musakkaf nitelikte olmasi i¢in kiralananin sokiilebilir ve tasiabilir nitelikte olmamasi, sabit ve temelli
bir bina niteligini tagimasi gerekir.” (Legalbank, E.T. 30.09.2024).

$0BGE 124 III 108. Aktaran Inceoglu, s. 16.
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verilmemesi nedeniyle biifelerin catili igyeri kavrami iginde degerlendirilmesi
gerektigi goriisii meveuttur®'. fnceoglu'na gore, eger bir biife mevcutsa ve bu biife
kiralanacaksa o zaman catili igyeri kirasindan bahsedilebilir; ne var ki bos bir arsaya
biife yerlestirilmesine izin verilmesi, ¢atili igyeri kiras1 konusu agisindan tereddiitlere

yol agmaktadir®?,

Her haliikarda kira sdzlesmesinin hakim vasfinin ne oldugu 6nem tasimaktadir®3. Eger
biife i¢in yapilan kira s6zlesmesinde kullanim amaci ticari faaliyet gerceklestirmek
olarak belirtilmisse, bu durumda catili isyeri kirasindan s6z etmek yerinde olacaktir;
bu durum, kiralananin kismen ortiilii olmas1 halinde de gegerliligini korumaktadir.
Doktrinde de tasinmazin hakim vasfinin kira iliskilerinde uygulanacak hiikiimlerin
belirlenmesinde &nemine vurgu yapilmaktadir®. Benzer sekilde Yargitay da asil
isletmenin faaliyetini yiiriittiigii yerin somut olaya gore belirlenmesi ve hakim vasfin
catili olan kisimda mi yoksa catisiz alanda mi1 gerceklestiginin tespit edilmesi
gerektigine vurgu yapmaktadir®®. Dolayistyla kiralananin hakim vasfi catili degilse bu

durumda gatili isyeri kiralarina iliskin hiikiimler uygulama alan1 bulamayacaktir®,

81 Gormez, s. 54; Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1218.

2 Inceoglu, s. 16.

8 Ceylan ve digerleri, s. 278-279; Ayrica bkz. Yargitay 6 HD, T. 26.12.2016, E. 2016/569, K. 2016/7870
ilaminda; "So6zlesmede kiralanan “turistik tesis WC” olarak tanimlanmis ve dosyaya getirilen tapu
kaydindan 2547 m2 lik kuyu ve arsasi olarak tapuda kayitli oldugu goriilmiistiir. Dosya kapsamindan
kiralananin galip vasfi anlasilamamaktadir. TBK'nin 347. maddesi hilkmiinde ©ongoériilen yasal
diizenleme catili igyerleri ve konut kiralar1 hakkinda kabul edilmistir. Kiralanan hakkinda uygulanacak
yasa hiikmiiniin belirlenmesi i¢in dncelikle kiralananin galip vasfinin belirlenmesi gerekir. Kiralananin
TBK’nin adi kiraya iliskin hiikiimlerine mi, konut ve catili igyeri kirasi hiikiimlerine mi yoksa iiriin
kiras1 hiikiimlerine mi tabi oldugu anlagilamadigindan mahkemece uzman bilirkisi marifetiyle
mabhallinde kesif yapilarak tasinmazin mevcut vasfi itibariyle TBK’nin konut ve ¢atili igyeri kiralari,
iirlin ve genel (adi kira) hiikiimlerinden hangisine tabi oldugu konusunda denetime elverisli rapor
aliarak, varilacak sonuca gore bir karar verilmesi gerekirken eksik arastirma ve inceleme ile yazili
sekilde davanin kabuliine karar verilmesi dogru degildir.” (Legalbank, E.T. 30.09.2024).

8 Gormez, s. 53; Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1221; Inceoglu, s. 22; Akyigit, s. 141;
Aydogdu/Kahveci, s. 540.

85 Yargitay 6 HD, T. 16.06.2009 E. 2009/4531, K. 2009/5731 ilaminda; “...tasinmaz 1099 m2 arsa
vasfindadir. Kira sdzlesmesinde de kiralanan arsa olarak nitelendirilmistir. Mahkemece yerinde yapilan
kesifler sonucu diizenlenen bilirkisi rapor ve krokilerine gére su andaki durum itibariyle, kiracinin kira
sozlesmesi ile kendisine taninan yetkiye dayanarak 1099 m2 alan igine insaa ettigi idari bakim ve yakit
tanklarindan olusan kapali alanlarin toplami 396 m2 'dir.A¢ik alan1 703 m2 olan kiralananin baskin
vasfinin ve yararlanma bigiminin arsa oldugu, musakkaf bir tasinmaz niteligi bulunmadigi
kuskusuzdur.Bu konuda pompa platform adalarinin {izerini olumsuz hava sartlarindan korumak igin
yapilan kanopi tabir edilen etrafi acik sagaklarda musakkaf yap1 olarak kabul edilemez.” (Legalbank,
E.T. 20.09.2024). Ayrica bkz. Yargitay 3 HD, T. 22.11.2018, E. 2017/4719, K. 2018/11918 ilamt;
Yargitay 3 HD, T. 22.11.2017, E. 2017/5824, K. 2017/16298 ilam1 i¢in bkz. Kanik, s. 357, dipnot 437.
86 Gormez, s. 53; Yargitay 6 HD, T. 27.05.2008 E. 2008/5127 K. 2008/6632 ilaminda; “...128 m2 alanh
taginmaz iizerinde bulunan yapilarin toplam yiizél¢iimleri itibariyle taginmazin istiin niteliginin Ortiisiiz
oldugu, bu hali ile de tasinmazin 6570 sayil1 Yasa'ya tabi bulunmadigi kuskusuzdur...” (Legalbank, E.T.
20.09.2024).
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Bir diger 6nemli husus ise TBK m. 339 vd. maddelerinin uygulanabilmesi i¢in kira
sOzlesmesinin gegcici siireli ve alti aydan daha uzun siireli yapilmis olmasinin

87 lIsyeri kiras1 acisindan gecici siireli kiralara ornek olarak fuar,

gerekmesidir
mevsimlik isler 6rnek gosterilebilir. Ancak bu durumda dahi uzun siireli kiralamalarin
olmas1 halinde TBK m. 339 vd. maddeleri uygulama alan1 bulacaktir®®. Benzer sekilde,
igyerinin kiralanma amacinin varligr ve sézlesmenin alt1 aydan uzun siireli olarak
yapilmis olmasi halinde, sdzlesmenin alt1 aydan 6nce sona ermesi durumunda da TBK
m. 339 ve devamindaki hiikiimlerinin uygulanmasmin uygun olacagi

degerlendirilmektedir®. Bu yaklasim, kiracinin korunmasina ve isyeri kira

sozlesmelerinde istikrarin saglanmasina yonelik hukuki bir giivence sunmaktadir.

Kiralananin hem konut olarak hem de isyeri olarak kullanilmasi halinde de TBK m.
339 ve devami maddelerince korunmasi gerektigi agiktir. Ancak burada dikkat
edilmesi gereken husus kullanim amacinin agir basan tarafi®® ve uyusmazligm
tarithidir. 2020 yili 6ncesinde ortaya ¢ikan uyusmazliklar bakimindan, catili isyeri
kiralarina iliskin bazi hiikiimlerin yiiriirliige giriginin 2020 yilina ertelenmis olmasi
nedeniyle, kiracinin tacir veya tiizel kisi sifatini tasiyip tasimadigi belirleyici bir kriter
niteligi tasimaktadir. Uygulamada sik¢a karsilasilan home office (evden caligsma)
kullanimlar1 bu noktada dikkat ¢ekmektedir. Zira bir tasinmazin ayni anda hem
barinma ihtiyacint karsilamasi hem de mesleki/ticari faaliyetler i¢in kullanilmasi
miimkiindiir. Bu tiir s6zlesmelerde, kullanim amacinin baskin niteliginin belirlenmesi
kadar, 2020 yili1 oncesi uyusmazliklarda erteleme hiikiimlerinin kapsamina girip
girmediginin de degerlendirilmesi gerekmistir. Aksi halde, kiracinin korunmasina
yonelik hiikiimlerin uygulanmasinda belirsizlikler dogabilirdi. Bu baglamda, bir
tasinmazin birden fazla kullanim amaci1 igermesi halinde, ¢ok amagli kullanim igeren

kira sozlesmesi yapilacak ise kullanim amacinin belirlenip s6z konusu erteleme

87 Madde metni: “Konut ve ¢atil1 isyeri kiralarina iliskin hiikiimler, bunlarla birlikte kullanimi kiractya
birakilan esya hakkinda da uygulanir. Ancak bu hiikiimler, niteligi geregi ge¢ici kullanima 6zgiilenmis
taginmazlarin alt1 ay ve daha kisa siireyle kiralanmalarinda uygulanmaz.”

8 Kanik, s. 360.

8 Kanik, s. 361.

% Eren, Ozel Hiikiimler, s. 407; Inceoglu, s. 17; Weber, Art. 253 a-b, N.14; Kanik, s. 353; Glimiis, Kira,
s. 27; Tayfun Tiire, “Aligveris Merkezleri Kira S6zlesmelerinin Kurulmasi ve Uygulanacak Hiikiimler,”
Cukurova Universitesi Hukuk Arastirmalar Dergisi, no. 2 (2022), s. 5.
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hiikiimlerinin kapsaminda olup olmadigina iliskin degerlendirme yapilmasi

gerekmektedir’'.

Catil1 igyeri niteligi tasiyan kiralanan bir yer, iiriin kiras1 sézlesmesine konu edilmisse
bu durumda TBK m. 339 ve devamindaki hiikiimler uygulanmayacak; TBK m. 356 ve
devami ile m. 358 cercevesinde liriin kira sdzlesmeleri icin gegerli olan hiikiimler

devreye girecektir’?.

Dernekler, vakiflar ile dini, ekonomik, politik, sanatsal veya sportif amagl birliklerin
faaliyetlerini yiiritmek amaciyla kiraladiklar1 tasimmazlar 6zel bir degerlendirme
gerektirmektedir. Kiralanan yerin kullanim amaci ile s6z konusu kurulusun faaliyetleri
arasinda dogrudan bir baglanti bulundugu siirece, bu kiralamalar isyeri kirasi
kapsaminda degerlendirilmektedir®. Ornegin, bir spor kuliibiiniin antrenman ve egitim
faaliyetleri icin kiraladig1 salon veya tesisler, c¢atili isyeri kiralar1 hiikiimleri
cergevesinde ele alinabilir. Dernek ve vakiflarin asil amaci siyasi veya sportif olsa da
bu durum, kira sozlesmelerinin isyeri kirasi olarak degerlendirilmesine engel
degildir®*. Dernek veya vakfin merkezi veya subesi igin diizenlenen kira szlesmeleri
de isyeri niteligi tasimaktadir®™. Zira bu tasinmazlar, dernegin veya vakfin
faaliyetlerini icra edebilmesi amaciyla kiralanmaktadir. TBK m. 339/2 “Kamu kurum
ve kuruluslarimin, hangi usul ve esaslar iginde olursa olsun yaptiklar: biitiin kira
sozlesmelerine de bu hiikiimler uygulanir.” hilkkmiine yer vererek kamu kurum ve
kuruluglarinin  yaptiklar1 kira sozlesmelerinde kiracinin  korunmasina iligskin

hiikiimlerin uygulanacagini hiikiim altina almistir.

Bir diger degerlendirilmesi gereken husus ise aligveris merkezlerinde (AVM) stant
kiralanmasi veya alan tahsisi durumudur. AVM’de stant kiralanmasi veya alan tahsisi
durumunda adi kira hiikiimleri uygulanacaktir. Zira bu durumlarda AVM'nin ortak

alaninda bir boliimiin tahsisinden bahsedilebilirken bagimsiz bir yerin kiralanmasi s6z

" Tnceoglu, s. 17; Weber, Art. 253 a-b, N.14; Kanik, s. 353; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 407; Giimiis, Kira,
s. 27; Tire, s. 5.

2Kanik, s. 355-358; Giimiis, Kira, s. 25.

% Inceoglu, s. 16; Weber, Art. 253a/253b, N.12, s. 1351; Giimiis, Kira, s. 26; Gokyayla, Uygulama
Alani, s. 1220.

%4 Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1220; Giimiis, Kira, s. 26

% Gormez, s. 52; Giimiis, Kira, s. 26.
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konusu olmadigindan ¢atili isyeri kirasindan séz edilmeyecektir®®. Doktrinde,
AVM'lerin yapist geregi lizerinin Ortiilii oldugu ancak stantlar icin yapilan kira
s0zlesmelerinin ¢atili isyeri kiras1 kapsaminda degerlendirilmemesi gerektigi yoniinde
goriisler bulunmaktadir®”. Kanaatimizce, yalnizca AVM’nin iizerinin ortiilii olmasi,
kiralanan stantlarin sinirlarinin belirsizligi ve ¢evresinin agik olmasi gibi unsurlar g6z

oniinde bulundurularak catili isyeri kira hiikiimlerinin uygulanmasi dogru degildir®®.

2.2. Konut ve Catih Isyeri Kavramlarimn Uygulama Alanma Dahil Edilen

Durumlar

2.2.1. Genel Olarak

Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 339, konut ve catil1 igyeri kiralarina iligkin diizenlemelerin
kapsamini belirlerken yalnizca kiralanan tasinmazi degil onunla birlikte kullanimi1
kiraciya birakilan esyalar1 da bu hiikiimlerin koruma alanina dahil etmektedir. Bu
diizenleme, kira iliskisinin biitiinliigiinii korurken, kiracinin haklarin1 giivence altina
almakla kalmayip kiralanan mekanin o6ngoriilen kullanim amacina uygun bigimde
kullanilmasini da teminat altina almaktadir. Bununla birlikte, niteligi geregi gecici
kullanima 6zgiilenmis kiralamalar ve alt1 ay veya daha kisa siireli kiralamalar bu
hiikiimlerin diginda birakilarak siirekli kullanim ile gecici kullanim arasinda bir ayrim
yapilmistir (TBK m. 339/1, 2. ciimle). Ayrica kamu kurum ve kuruluslarinin
gergeklestirdigi kira sdzlesmeleri de s6zlesmenin sekli ya da yontemi ne olursa olsun
ayni1 hiikiimlere tabi tutulmustur (TBK m. 339/2). Bu ¢er¢evede, konut ve catilt igyeri
kavramlarinin uygulama alanina giren ve girmeyen durumlar kiralananin kullanim

amaci, kira siiresi ve taraflarin niteligi bakimindan ayritil bir sekilde ele alinmalidir.

% Kanik, s. 355; Inceoglu, s. 23; Giger, Art 253 a, N.19; Giimiis, Kira, s. 26, dipnot 36. YHGK benzer
bir sonuca ¢ay ocaklart agisindan ulagmistir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu (YHGK), T. 13.12.2006, E.
2006/13-781, K. 2006/803 ilaminda “Somut olayda, 01.01.2004 baslangi¢ 30.04.2004 bitim tarihli kira
sozlesmesinde kiralanan, davaliya ait binalarda bulunan ¢ay ocagi olarak tarif edilmis, bu yerin 4.5 m2
genisliginde oldugu belirtilmistir. Bu haliyle bagimsiz bir yerin kiralanmasi s6z konusu olmadigindan,
kiralanan gayri musakkaf niteliktedir.” Ifadelerine yer vermistir. (Yargitay Karar Arama, E.T.
20.09.2024).

7 Inceoglu, s. 23; Giimiis, Kira, s. 26.

% Benzer goriisler i¢in bkz. Giimiis, Kira, s. 26, dipnot 36; Inceoglu, s. 23; Giger, Art 253 a, N.19;
Kanik, s. 355.
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2.2.2. Konut ve Catih Isyeri ile Birlikte Kiralanan Esyalar

Konut ve gatili igyeri kiralamalarinda, kiralanan taginmazla birlikte ¢esitli esyalarin da
kiralanmas1 uygulamada yaygin bir durumdur. Bu uygulama, kiracinin yasam
alanlarim1 veya is faaliyetlerini siirdiirebilmesi i¢in gerekli olan ekipman ve
malzemeleri saglamada 6nemli bir rol oynar. Konut kiralarinda kira sozlesmesi,
yalnizca konutun kullanimin1 degil ayn1 zamanda giinliik yasamin siirdiiriilebilmesi
icin gerekli goriilen mobilya ve beyaz esya gibi esyalarin da kiraciya birakilmasini
konu edinebilmektedir®. Isyeri kiralamalarinda da benzer bir durum séz konusudur.
Kiraci ig faaliyetlerini siirdiiriilebilmesi i¢in gerekli olan ofis mobilyalari, bilgisayarlar

gibi esyalar1 kiralanan igyeri ile birlikte kiralamak isteyebilir.

Tiirk Borglar Kanunu m. 339/1’in birinci cliimlesi, “Konut ve ¢atili isyeri kiralarina
iliskin hiikiimler, bunlarla birlikte kullanimi kiracrya birakilan esya hakkinda da
uygulamr.” seklinde diizenlenmistir. Bu madde, Isvigre Borglar Kanunu'nun 253a

100 Madde metninden de anlasilacagi

maddesinden Tiirk hukukuna kazandirilmistir
tizere kanun koyucu, kullanimi kiraciya birakilan esya konusunda herhangi bir ayrim
yapmamustir. Dolayisiyla kiraciya birakilan esyanin tasimmir veya tasinmaz olmasi
miimkiindiir. Kiraciya birakilan esyalar arasinda, tasinmazlar i¢in miistakil bir daireye
eklenen kapali otopark, depo alam1i veya bahgedeki alet odasi ornek olarak
sayilabilir'®!. Tagmir esyalara ise sandalye, masa, televizyon, buzdolab: gibi esyalar
ornek gosterilebilir'®2, Kanun koyucu, bu durumda konut ve catili esya ile birlikte
kiralanan tasinir esyalar i¢in de TBK m. 339 ve devami maddelerindeki koruma
hiikiimlerinin  uygulanabilecegini kabul ederek hiikkmiin uygulama alanimni

103

genisletmistir . Kiralananin kapsamina giren esyalar, hukuki agidan kimi durumlarda

9 Weber, Basler, Art. 253 a- b, N. 15, s. 1352; Inceoglu, s. 24; Gluimts, Kira, s. 27; Gokyayla, Uygulama
Alani, s. 1226;

100 inceogluy, s. 24.

191 Daha fazla 6rnek igin bkz. Ceylan ve digerleri, s. 279; Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1226.

102 Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1226;

103 Ceylan ve digerleri, s. 276.
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104

eklenti'®, kimi durumlarda ise biitiinleyici par¢a'® niteligi tasiyabilmektedir'®®. Bu

ayrim, kira s6zlesmelerinde 6nemli hukuki sonuglar dogurmakta; 6zellikle kiralananin
kapsaminin belirlenmesinde, taraflarin hak ve yiikiimliliiklerinin tespitinde ve
sOzlesmenin sona ermesi halinde esyanin akibetinin tayininde belirleyici rol

oynamaktadir.

Kiralanan konut ve ¢atili igyeri ile kiraciya birakilan esya arasinda genellikle bir

baglanti bulunur; ¢iinkii kullanima birakilan esya, kiralananin kullanimina hizmet

107

eder”’. Giimiis, TBK m. 339/1, birinci climlesine gore konut ve ¢atili isyeri kiralarinin,

asil egya ile baglantili olarak bir kira sozlesmesinin kapsamina giren ve asil esya ile

benzer hukuki statiiye sahip olan “yan esyalari” kapsadigini savunmaktadir!%s,

Doktrinde de kiralanan asil esya ile kullanima birakilan esya arasinda 6zel bir

109

baglantinin olmasi gerektigi goriisli yaygindir'™”. Kullanima birakilan esyanin konut

104 Hem TMK hem de Kat Miilkiyeti Kanunu kapsaminda eklenti uygulama alan1 igerisindedir. TMK
m. 686°da; “Bir seye iliskin tasarruflar, aksi belirtilmedik¢e onun eklentisini de kapsar. Eklenti, asil
sey malikinin anlagilabilen arzusuna veya yerel adetlere gore, isletilmesi, korunmasi veya yarar
saglamasi i¢in asil seye siirekli olarak 6zgiilenen ve kullanilmasinda birlestirme, takma veya baska bir
bicimde asil seye bagl kilinan tagimir maldir. Eklenti, asil seyden gegici olarak ayrilmakla bu niteligini
kaybetmez.” Kat Miilkiyeti Kanunu m. 2a’da “bir bagimsiz boliimiin diginda olup, dogrudan dogruya
o boliime tahsis edilmis olan yerlere (Eklenti)” Yani eklenti asil esya ile ekonomik ve fonksiyonel bir
baglant1 igerisinde olup, onun kullanilmasini kolaylastiran ancak bagimsizligini tamamen yitirmeyen
esyalardir. Kiralanan daireye tahsis edilmis otopark, bahgedeki alet odasi veya daireyle birlikte
kiralanan beyaz esyalar bu kapsamdadir.

105 TMK m. 684°de; “Bir seye malik olan kimse, o seyin biitiinleyici parcalarma da malik olur.
Biitiinleyici parga, yerel adetlere gore asil seyin temel unsuru olan ve o sey yok edilmedikge, zarara
ugratilmadik¢a veya yapist degistirilmedikge ondan ayrilmasina olanak bulunmayan pargadir.”
Biitiinleyici parca, esyanin ekonomik ve hukuki bagimsizligini ortadan kaldiracak derecede onun asli
unsuru haline gelmis unsurlar1 ifade eder. Ornegin, bir dairenin duvarina monte edilmis mutfak dolaplari
veya kalorifer sistemi biitlinleyici parga niteligi tagimaktadir.

196 Giimiis, Kira, s. 27-28; G6érmez, s. 64; Gokyayla, Uygulama Alam, s. 1226.

107 Murat Dogan ve Cem Baygm, “Tiirk Borglar Kanunu Tasarisi’'nda Kira Sozlesmesine Ait
Hikiimler”, Hukuki Perspektifler Dergisi, S. 4, Agustos 2005, s. 127; Gokyayla, Uygulama Alani, s.
1226; Inceoglu, s. 25; Yavuz/Acar/Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 321, 322; Giimiis, Kira, s. 27; Ceylan ve
digerleri, s. 280.

198 Giimiis, Kira, s. 27. Benzer yonde bkz. Eren, Ozel Hiikiimler, s. 407.

199 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 407; Gokyayla, s. 1226-1227; Inceoglu, s. 25; Weber, Art. 253 a-b, N. 15,
s. 1352; Giger, Art. 253 a, N. 35; Akyigit, s. 141; Yavuz/Acar/Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 321-322;
Gilimiis, Kira, s. 26. Giimiis "zamansal unsurlar 6nem tasimaz: yan esya asil esyaya iliskin kira
sozlesmesi kurulduktan sonra bir tadil s6zlesmesi ile asil esyanin bir pargasi olarak iligkilendirilebilir;
bu noktada yan esyanin kullaniminin asil esyadan 6nce veya sonra birakilmasi da 6nem tasimaz. Ozel
bagliligin varlig: taraf iradelerinin yorumu ile ortaya cikar. Ozellikle asil esya ve yan esyaya iliskin tek
bir sozlesme akdedilmisse veya bir esyanin digeri olmadan kiralanamayacagi tespit ediliyorsa, dzel
baglilik var sayilir. Burada onemli nokta artik asil esya ve yan esyanin ayni hukuksal kadere
bagliliklaridir." ifadelerine yer vermistir. (Glimiis, Kira, s. 26).
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ve catil igyerlerinin kullanilmasina hizmet etmesi durumunda bu baglantinin mevcut

oldugunun kabul edilmesi gerekmektedir!'°.

Fiziksel bir baglantinin var olmasi durumunda, bu bagin mevcut oldugu kabul

112

edilmelidir. Kat Miilkiyeti Kanunu'!'! m. 2a''? ve TMK m. 686 geregi eklentiler, kira

sOzlesmesinin kapsami diginda birakilmadig: siirece kiracinin kullanimina birakilan ve
kiralanan tasinmaz ile fiziksel baglantis1 olan esyalar olarak degerlendirilmektedir!!?.
Fiziksel baghligin varlifi, esasen taraflarin kira sdzlesmesine yansiyan iradeleriyle
belirlenir!'*. Bu baglamda esya ve tasinmazin kiralanmasina iliskin sézlesmeler ayni
taraflar arasinda akdedilmis olmalidir''>. Bununla birlikte sézlesmelerin ayni anda
yapilmasi gerekmez; gerekli sartlarin varligi halinde kiractya sonradan teslim edilen
esyalar da kira iliskisinin kapsaminda degerlendirilebilir''®. Ornegin, kiralananmn
kullaniminda yer almayan dolaplar veya kiralanan alanin i¢ kisminda yer almayan bir
kitaplik, kira so6zlesmesinden sonra kiraya veren ile kiraci arasinda imzalanan bir
sozlesme ile monte edilip kiracinin kullanimimna sunulabilir!'’. Ayrica kullanima

birakilan esyanin kira sdzlesmesinden dnce veya sonra kiractya teslim edilmesinin bir

onemi yoktur''8,

Kiralananin kullanimina birakilan esya ile kiralananin kullaniminin devri, aslinda tek

bir kira sozlesmesinin konusu olarak degerlendirilir. Dolayisiyla bu esyalarin

"0 Yavuz/Acar/Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 321,322; Inceoglu, s. 25; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 407;
Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1226; Giimiis, Kira, s. 27; Ceylan ve digerleri, s. 280.

11123.06.1965 tarihli 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu, (RGT: 2.07.1965, Say1: 12038).

"2 Madde 2a: “Kat miilkiyetine konu olan gayrimenkuliin biitiiniine (Anagayrimenkul); yalniz esas yapi
kismina (Anayap1) anagayrimenkuliin ayr1 ayr1 ve basl basina kullanilmaya elverisli olup, bu Kanun
hiikiimlerine gére bagimsiz miilkiyete konu olan béliimlerine (Bagimsiz bdliim); bir bagimsiz boliimiin
disinda olup, dogrudan dogruya o béliime tahsis edilmis olan yerlere (Eklenti); bagimsiz boliimler
iizerinde kurulan miilkiyet hakkina (Kat miilkiyeti) ve bu hakka sahip olanlara (Kat maliki).”

13 Giimiis “Ozellikle yan esya asil esyaya fonksiyonel olarak hizmet ediyorsa - kisaca TMK ve KMK
anlaminda bir eklenti iliskisi varsa- 6zel baglilik sarti ger¢eklesmis olur” ifadelerine yer vermis ve
“ozellikle asil esya ve yan esyaya iliskin tek bir sozlesme akdedilmisse veya bir esyanin digeri olmadan
kiralanamayacag1 tespit ediliyorsa, 6zel bagliligin var oldugu”nun kabul edilmesi gerekliligini
vurgulamustir. (Giimiis, Kira, s. 28). Ayrica bkz. Weber, Art. 253 a-b N. 15, s. 1352. Ancak Inceoglu’na
gore “Esyanin 339. maddesi anlaminda bir esya sayilabilmesi i¢gin, esya hukuku ve Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun 2a maddesi anlaminda bir eklenti niteliginde olmasin1 aramak zorunlu degildir.” Yazara
gbre 6nemli olan tasinmaza hizmet edip etmedigidir. (inceoglu, s. 25, dipnot 91).

14 Giimiis, Kira, s. 28; Inceoglu, s. 25.

15 Inceoglu, s. 25; Higi Art. 253 a-b, N. 53; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 407; Giimiis, Kira, s. 28.

116 Giimiis, Kira, s. 28; Higi, Art. 253 a-b, N. 55; Giger, Art. 253 a, N. 35; inceoglu, s. 25, 26.

17 Kanik, s. 361; Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1227.

118 Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1227; Giimiis, Kira, s. 28; Inceoglu, s. 25.
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kullanimi, konut ve catili isyeri kiralarinin hukuki sonuclarina tabidir!'®. Ornegin,
kullanima birakilan esyanin ayipli olmasi durumunda, bu durum konut ve catili igyeri

120

kiras1 agisindan ayip teskil eder'~”. Ayrica konut ve ¢atil1 isyeri kirasinin sona ermesi

halinde, kullanima birakilan esyalarin da iade edilmesi gerekecektir. Eger bu esyalar
6zensiz kullamlryorsa bu durum, asil kira sézlesmesinin ihlali olarak degerlendirilir'?!.
Dolayistyla kiralanan taginmazin yaninda birakilan esyalarin durumu, kiraci ve kiraya
veren arasinda 6nemli bir ylkiimlilik ve sorumluluk iliskisi dogurur. Kiraci, bu

esyalarin bakimini tistlenmeli ve kiralanan alanin biitiinliglinii korumalidir.

Tespit edilmesi gereken 6nemli bir konu, kiraya verenin "kullanimi kiracrya birakilan
esya'ya ihtiyag duymast durumunda TBK m. 350 uyarinca tahliye davasi agip
acamayacagidir. Ornegin; konut kiralamalarinda, kiraciya birakilan alanla birlikte bir
samanligin da kullanima sunulmasi halinde, kiraya verenin yalnizca samanligin
tahliyesini talep etmesi makul bir ¢6zliim olarak degerlendirilemez. Bu durumda, kira
sozlesmesinin tamamen feshi s6z konusu olabilecektir'>?. Ancak bu durumda dahi
kiralananin kullanimina birakilan esya eklenti niteligi tasiyorsa taraflarin ortak
iradesiyle bu esyanin kismen tahliye edilmesi miimkiindiir. Buna karsilik esyanin
biitiinleyici parca niteliginde olmasi1 halinde, bagimsiz bir tasarrufa konu

olamayacagindan kismi tahliye s6z konusu olamaz.

2.2.3. Kamu Kurum ve Kuruluslarinin Kira Soézlesmesinin Tarafi Oldugu

Durumlar

Tiirk Borg¢lar Kanunu m. 339/2°de kanun koyucu “Kamu kurum ve kuruluslarinin,
hangi usul ve esaslar iginde olursa olsun yaptiklar: biitiin kira sozlesmelerine de bu
hiikiimler uygulanir.” hitkmiine yer vermistir. Bu hiikiimden anlasilacag tizere, kamu
kurum ve kuruluslarinin kira s6zlesmelerini hangi usul ve esaslara gdre yaptiginin bir
onemi yoktur'?®. Devletin tasarrufundaki tasinmazlarin kiralanmasinda 2886 sayil

Devlet Ihale Kanunu’ndaki prosediirler'?* gegerli iken kamu hizmeti vermek amaciyla

9 yavuz/Acar/Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 322; Giimiis, Kira, s. 28; Inceoglu, s. 26.

120inceoglu, s. 26.

2l inceoglu, s. 26.

122 Ayn1 goriis igin bkz. Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1227; Akyigit, s. 141; Inceoglu, s. 26; Giimiis,
Kira, s. 28.

123 Inceoglu, s. 26, 27.

12410.09.1983 tarihli ve 2886 sayil1 “Devlet Thale Kanunu” (RGT: 8.09.1983, Say1: 18161.)
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gerceklestirilen  kiralamalarda ise 4734 sayith  Kamu Thale Kanunu!®

126

uygulanmaktadir'©°. Kamu kurum ve kuruluslarinin bir taginmazi kiralama siireci,

idare hukuku cercevesinde degerlendirilmektedir. Ancak kira sodzlesmesinin

127 Bu durum,

imzalanmasindan sonra bu iliski 6zel hukuk hiikiimlerine tabi hale gelir
ilk agsamada idari yarginin yetkili oldugu, ikinci asamada ise adli yargi, yani sulh hukuk
mahkemelerinin gorevlendirildigi anlamina gelir. Keza Yargitay 3. HD’nin

20.11.2018 tarihli kararinda;

Somut olayda, taraflar arasindaki iliski, kira sdzlesmesinden kaynaklanan 6zel hukuk
iliskisidir. Idari yarginin konusu, idarenin idare hukuku alanindaki faaliyeti ile ilgili davalardar.
Idare bir islemi, eylemi ve sdzlesmeyi yaparken 6zel hukuk kisilerinin iistiinde bir kamu tiizel
kisisi olarak hareket etmis ise uygulanacak hukuk idare hukukudur. Ozel hukuk hiikiimlerine
tabi kira s6zlesmesinden kaynaklanan eldeki uyusmazligin ¢oziimiinde gorevli yarg yeri idari
yargi olmay1p, adli yargidir'?®,

ifadeleri ile Yargitay, kira sozlesmesinin taraflari arasinda 6zel hukuk iligkisi
bulundugunu vurgulayarak uyusmazligin ¢éziimiinde adli yargimin yetkili oldugunu
ortaya koymaktadir. Kararda idarenin yalnizca idare hukuku kapsamindaki
faaliyetlerine iliskin davalarda idari yargimin devreye girecegi belirtilmis, dolayisiyla

kamu kurumlarinin kira sozlesmeleri kapsaminda gerceklestirilen islemlerin 6zel

12522.01.2002 tarihli ve 4734 sayil1 “Kamu Thale Kanunu” (RGT: 04.01.2002, Say1: 24648.)

126 Devlet Thale Kanunu (2886 sayil1), 1984 yilinda yiiriirliige girmistir ve devletin tasarrufundaki
taginmazlarin (6rnegin, tasinmazlarin kiralanmasi, satig1 veya devri) ihale usulii ile degerlendirilmesini
diizenler. Bu kanun, yalnizca devletin taginmazlari ile ilgili islemleri kapsarken, kamu kaynaklarimnin
etkin yonetimi ve seffafligin saglanmasini amaglar. Ote yandan, Kamu Thale Kanunu (4734 say1li), 2002
yilinda yiiriirlige girmis olup, kamu kurum ve kuruluslarinin ihtiya¢ duydugu mal, hizmet ve yapim
islerinin ihale usulii ile temin edilmesini diizenler. Bu kanun, taginmazlarin yani sira mal ve hizmet
alimlarim da kapsayarak, kamu hizmetlerinin etkin ve verimli bir sekilde sunulmasini hedefler. Kamu
fhale Kanunu, agik ihale, kapali ihale ve pazarlik usulii gibi farkl1 ihale yontemleri igermekte ve ihale
stireglerinin denetimi daha ayrintili bir sekilde gerceklestirilmektedir. Her iki kanun da kamu
kaynaklarmin etkin kullanimin1 ve seffaflifi saglama amacini tasimaktadir, ancak kapsamlart ve
diizenledikleri konular bakimindan 6nemli farkliliklar gostermektedir. Ayrintili bilgi i¢in bkz. Kanik, s.
365.

127 Kanik, s. 365; Ayrica bkz. Yargitay 3 HD, T. 06.02.2019., E. 2017/4217, K.2019/769 ilaminda;
“Somut olayda dava; kiraci tarafindan kiraya veren aleyhine agilan ve gegerli olarak imzalanan
sozlesmelerin haksiz ve erken feshi nedeniyle ugranilan zararlarin tazmini istemine iliskindir. Taraflar
arasindaki hukuki ihtilaf, gergeklesen ihale boyutuyla ilgili olmayip ihale gerceklestirildikten sonra
diizenlenen sozlesmelerin feshinin hakli olup olmadigina yoéneliktir. Uyusmazligin bu niteligine gore
dava tarihi ile alacak miktar1 nazara alindiginda davaya bakmakla gorevli mahkeme Asliye Hukuk
Mahkemesidir. Kira alacagiimn degere bakilmaksizin Sulh Hukuk Mahkemesinde goériilmesi durumu
HUMK'nun 8/2 maddesi geregince, kira alacaginin, kira sdzlesmesine dayanan her tiirlii tahliye, aktin
feshi yahut tesbit davalari ile birlikte agilmis olmasi haline miinhasirdir. Bu nedenle mahkemece isin
esasina girilerek sonucuna uygun bir karar verilmesi gerekirken yazili sekilde gorevsizlik karari
verilmesi usul ve yasaya aykir1 olup bozmay1 gerektirir.” Karar metni i¢in bkz. Kanik, s. 365, dipnot
356.

128 Yargitay 3 HD, T.20.11.2018, E. 2017/5243, K. 2018/11778. (Yargitay Karar Arama, E.T.
22.09.2024.)
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hukuk hiikiimlerine tabi oldugu ifade edilmistir. Sonu¢ olarak kira sozlesmeleri
konusundaki uyusmazliklarin, kamu kurumlari dahi olsa adli yargi g¢ercevesinde

degerlendirilmesi gerektigi bu karar ile agikc¢a ortaya konmustur.

Kamu kurum ve kuruluslarmin 2886 sayili Devlet fhale Kanunu m. 75/3 ve 4.

fikralarinda kiraya iligkin diizenlemelere yer verilmistir:

Kira s6zlesmesinin bitim tarihinden itibaren isgalin devam etmesi durumunda, sdzlesmede bir
hiikiim varsa ona gore hareket edilir. Aksi halde ecrimisil alinir.

Isgal edilen tasinmaz, idarenin talebi iizerine, bulundugu yerin miilki amiri tarafindan en geg
15 giin iginde tahliye ettirilerek idareye teslim edilir'?.

Bu durum, TBK m. 339/2 ile 2886 sayili Kanun arasinda hangi diizenlemenin
uygulanacagi sorusunu giindeme getirmektedir. TBK m. 339/2°de "hangi usul ve
esaslar icinde olursa olsun" ifadesinin yer almasi, kanun koyucunun o6zel bir
diizenlemeye ihtiya¢ duymadigi anlamina gelmekte ve bu nedenle 2886 sayili Kanun
m. 75’in, TBK m. 339/2 kapsamina girmeyen uyusmazliklarda uygulanacagini ortaya
koymaktadir'*’. Bagka bir deyisle, TBK m. 339/2'ye gore, kira sdzlesmesinin konusu
konut ve catili isyeri kiras1 oldugunda, s6zlesmenin tarafi kamu kurum ve kuruluslari
ise TBK hiikiimleri uygulanir. Ote yandan, 2886 sayili Kanun, konut ve catili isyeri
kiras1 kapsamina girmeyen kira sozlesmelerinde gecerliligini korumaya devam
edecektir. Bu ¢ercevede her ne kadar TBK m. 339/2’de kamu kurum ve kuruluslarinin
yapmis olduklar1 tiim kira s6zlesmeleri i¢in bu maddenin uygulanacagi anlasilabilir ise
de kanun koyucunun her tiirlii kira sdzlesmesini bu kapsama sokmay1 amag¢lamadigini
ve dolayisiyla tagmir veya arsa kiralarinin TBK m. 339/2 kapsamma dahil

edilemeyecegini soylemek hi¢ de yanlis olmayacaktir.

2.3. Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Uygulama Alaninin Sinirlar

2.3.1. Genel Olarak

Konut ve catili igyeri kiralarinda, kanun koyucu 6zel diizenlemelere yer vermistir;

ancak bazi durumlarda bu kiralara uygulanan hiikiimlerin gecerli olmayacagi da TBK

129.10.09.1983 tarihli ve 2886 sayil1 “Devlet Thale Kanunu” (RGT: 8.09.1983, Say1: 18161.)
130 Akyigit, s. 142,143; Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1228,1229; Giimiis, Kira, s. 27; Inceoglu, s. 28;
Ceylan ve digerleri, s. 276.
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m. 339/1'in ikinci climlesinde belirtilmistir. Bu maddeye gore; “Ancak bu hiikiimler,
niteligi geregi gegici kullanima ézgiilenmis tasinmazlarin alti ay ve daha kisa siireyle
kiralanmalarinda uygulanmaz.” Gorildiigii lizere konut ve catili igyeri kiralarina
uygulanacak hiikiimlerin kapsami disinda kalabilmesi icin iki temel sart aranmaktadir:
[lk sart, kiralanan alanin gegici kullanima tahsis edilmis bir tasinmaz olmasidir. Ikinci
sart ise kiralama siiresinin alt1 ay veya daha kisa olmasidir. Bu tiir durumlarda, kira

sozlesmeleri ile ilgili ortaya ¢ikan uyusmazliklarda genel hiikiimler uygulanacaktir'>!.

Daha once ifade edildigi tizere TBK m. 339/1, birinci climlesinde "fasinmaz" ifadesine
yer verilmezken ikinci climlesinde acgik¢a "fasimmaz” ifadesinin kullanilmas,

132 Bu durum, doktrinde baz1 yazarlar

doktrinde 6nemli bir tartisma konusu olmustur
tarafindan birinci climlede "taginmaz" ifadesinin bulunmamasi nedeniyle hiikmiin
taginir esyalar igin de gecerli olabilecegi seklinde anlasilabilecegi diislincesiyle

elestirilmektedir'?

. Nitekim Giimiis’e gore, TBK m. 339/1, c¢. 2’de Ongoriilen
diizenleme isabetli degildir'**. Zira hiikiim, en fazla alt1 ay siireli ve gegici kullanima
Ozglilenmis taginmaz kira sézlesmelerini konut ve catili igyeri kiralarina iligkin
hiikiimlerden istisna tutmaktadir. Boyle bir yaklasim, uygulamada ¢eliskili sonuglara
yol agmaktadir. Ornegin, ii¢ aylifina kiralanan betonarme bir yazlik, tasinmaz niteligi
tagidig icin TBK m. 339-356 hiikiimlerinin kapsami disinda kalirken; ayni siireyle
kiralanan ve konut olarak kullanilan bir konteyner ya da benzeri tasinir yapi, bu
hiikiimlerden yararlanabilecektir. Giimiis, bu farkliligin kanun koyucunun miilga 6570
sayil1 Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un etkisinden kurtulamamasimin bir
sonucu oldugunu belirtmekte ve s6z konusu hiikiimde gecen “fasinmaz” kavraminin

“tasinmaz veya taginir” seklinde anlasilmasi gerektigini savunmaktadir'>>.

Kanaatimizce de Giimiig’iin s6z konusu elestirisi isabetlidir. Zira kanun koyucunun,

TBK m. 339/1’in birinci climlesinde “fasinmaz” ibaresine yer vermeyip ikinci

31 Inceoglu, s. 30; Giimiis, Kira, s. 29; Ceylan ve digerleri, s. 276

132 Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1224; inceoglu, s. 30; Giimiis, Kira, s. 29, 30; Ural Cnar, s. 11 dipnot
33. Bu konuda ayrintili agiklamalar i¢in bkz. 2.1.2.1. Konut Kavrami.

133 Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1224; inceoglu, s. 30; Giimiis, Kira, s. 29, 30; Ural Cinar, s. 11
dipnot 33. Inceoglu’na gore “Hiikiimde gecen tasinmaz ifadesi bilingli kullanilmamugtir. Hiikmiin amaca
gore genigletici bir yorumla konut veya isyeri olarak kullanilan taginirlar1 da kapsayacak sekilde
yorumlanmasi gerekir.” (Inceoglu, s. 30). Benzer yonde Giimiis, Kira, s. 29. Aksi goriiste
Aydogdu/Kahveci, s. 539.

134 Giimiis, Kira, s. 29.

135 Giimiis, Kira, s. 29. Konuya iliskin ayrintili bilgi, tartisma igin bkz. Boliim II, 2.1.2.1. Konut
Kavrami.
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climlede bu kavrami 6zellikle kullanmasi, sistematik biitiinliik acisindan tutarsiz bir
gorliinim ortaya koymaktadir. Nitekim hiikmiin mevcut hali, gecici kullanima
Ozgiilenmis tasinir yapilarda kiraciy1r koruyucu hiikiimlerin uygulanmasima imkan
tanirken, ayni kosullarda kiralanan tasinmazlarda bu korumayi dislamaktadir. Bu
durum, kira iligkilerinde esitlik ve hakkaniyet ilkeleriyle bagdasmamaktadir.
Dolayisiyla, Giimiisiin de ifade ettigi iizere, maddenin lafzinda gegcen “fasinmaz”
kavraminin “tasinmaz veya tasinir” seklinde yorumlanmasi hem hiikmiin amacina

hem de Borglar Kanunu’nun genel sistematigine daha uygun olacaktir.

2.3.2. Gegici Kullanima Ozgiilenmis Tasinmazin Kiralanmasi

Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 339/1, c. 2'de, kiralanan taginmazin niteligi geregi gegici
kullanima tahsis edilmis olmasi ve siiresinin alti aydan az olmasi gerektigi
vurgulanmaktadir. Nitekim Isvigre Borglar Kanunu m. 253a/11 hiikmii, 6zellikle tatil
konutlarina yonelik olarak en fazla alti ay silireyle yapilan kira sézlesmelerini
diizenleme kapsami disinda birakmustir'*®, Bu kapsamda TBK m. 339/1, c.2’deki
gecici kullanima 6zgiilenmis tasinmazlara mevsimlik iirlinlerin satis1 i¢in kiralanan
diikkanlar, fuar etkinlikleri icin kiralanan alanlar, yazliklar ve devremiilkler 6rnek
olarak verilebilir. Ancak doktrinde Giimiis, “gecici kullanima ozgiilenmiy tasinmaz”
kavrami, yalnizca tatil konutlarin1 degil ondan daha genis ve daha belirsiz bir alani
ifade ettigi icin elestirmekte ve bu kavramin dar yorumlanmasi gerektigini

savunmaktadir'?’,

Esasen madde metni lafzen incelendiginde, “gecici kullanima ozgiilenmis tasinmaz”
kavraminin kapsamma iligkin ac¢ik bir tanimin yapilmadigi goriilmektedir.
Kanaatimizce, bu sonuca yol acan husus kimi zaman kiralananin kendi niteliginden
kaynaklanmakta; dolayistyla degerlendirme her somut olayin 6zellikleri gercevesinde
yapilmalidir. Ornegin, fuar siiresince kisa siireligine kullanilmak iizere kiralanan bir

isyeri ya da yalnizca mevsimlik iiriin satisina tahsis edilen bir diikkan bu cercevede

136 Giimiis, Kira, s. 28; Inceoglu, s. 31; Gokyayla, Uygulama Alany, s. 1222, 1223.

137 Nitekim kanun hiikmiiniin lafz1 esas alindifinda, 6rnegin yurt disindan burslu olarak gelen bir
Ogrencinin burs siiresiyle smirlt olarak (6rnegin bes ay siireyle) kiraladigi konut bakimindan TBK m.
339-356 hiikiimlerinin uygulanma alan1 bulmayacagi sonucuna ulasilmaktadir. Ayrica Giimiis, bu
sonucun isabetli olmadigini, zira kanun koyucunun “gegici kullanima ozgiilenme” Olciitiinil
belirlemesinin uygulamada 6nemli belirsizliklere yol agtigini belirtmektedir. (Giimis, Kira, s. 29).
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degerlendirilebilir. Bununla birlikte gecici kullanima 6zgiilenme yalnizca kiralananin
niteligi ile sinirh degildir; taraflarin kira s6zlesmesinden elde etmeyi amacladiklar
menfaat de bu belirlemede rol oynamaktadir. Nitekim daha o6nce ifade edildigi lizere
bir AVM’de kisa siireligine kurulan stantlara iliskin sézlesmelerin, yazlik konut
kiralamalarinin, devre miilklerin veya apart otel kiralarinin bu kapsamda

degerlendirilmesi miimkiindiir.

Sonu¢ olarak bir tasinmazin gecici kullanima tahsis edilip edilmediginin
belirlenmesinde, oncelikle kiralananin niteligine iligskin objektif unsurlar dikkate

almmali'®®; ayrica taraflarin sdzlesme ile giittiikleri amag¢ da tamamlayici bir 8lgiit

olarak degerlendirilmektedir'’.

Ancak bu yorum, kanunun madde metnini
daraltabileceginden yalnizca kiraya verenin Ozgilileme amacina odaklanan bir
degerlendirme yapmak daha uygun olacaktir. Dolayisiyla kira sdzlesmesinin
degerlendirilmesinde belirleyici olan unsur, taraflarin sézlesmeden giittiikleri amag
degil kiraya verenin tasinmazi hangi amaca 6zgiiledigidir'*’. Bu baglamda, taraflarmn
kira sozlesmesinde giittiikleri amag, kiraya verenin 6zgiileme niyetinin sdzlesmeye
yansimasi niteliginde oldugundan, s6zlesme icerigi dolayli olarak 6zgiileme amacina
151k tutmaktadir. Baska bir ifadeyle, sdzlesmenin gegici kullanima mi yoksa siirekli bir
konut ihtiyacina mi hizmet ettigi, kiracinin tagmmmazi fiilen ne kadar siire
kullandigindan ziyade, kiraya verenin tasinmazi kiraya verirken giittiigii amaca gore
belirlenir. Ornegin, kiraya veren tasinmazi konut olarak kiralamissa, kiracinin yurt
disindan gelen bir 6grenci olup yalnizca bes ay siireyle bu konutta ikamet etmesi,
sOzlesmenin gegici kullanima 6zgiilendigi anlamina gelmez. Ciinkii kiraya verenin
iradesi tasinmaz: siirekli bir konut olarak tahsis etmek yoniindedir. Bu sebeple, TBK
m. 339/1, c. 2’deki istisna hiikmiiniin, kiraya verenin taginmazi bastan itibaren gecici
kullanim i¢in 6zgiilemedigi hallerde uygulanamayacagi kabul edilmelidir. Aksi halde,
yalnizca sézlesmenin kisa siireli olmasi gerekcesiyle kiraya verenin konut ve ¢atili
igyeri kiralarina 6zgli koruyucu hiikiimlerin sagladig1 giivencelerden yoksun

141

birakilmasi, hakkaniyetle bagdasmayacaktir'*!. Ornegin, tatil yerindeki bir tasinmaz

kiraya veren kiralamay1 gegici bir siire i¢in degil de siirekli bir konut olarak belirlemis

138 Yavuz/Acar/Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 321; Gokyayla, Uygulama Alan, s. 1223; inceoglu, s. 30.

139 Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1223,1224; inceoglu, s. 31.

140 Tnceoglu, s. 32.

141 Eger tereddiit var ise gegici kullanima ozgiilenmediginin kabulii gerektigi doktrinde kabul
gormektedir. Bkz. Inceoglu, s. 32; Gokyayla, Uygulama Alanu, s. 32.
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ise bu durumda konut ve ¢atil1 igyerine iligkin hiikiimler kapsaminda degerlendirilmesi

gerektigi kanaatindeyiz.

2.3.3. Kira Siiresinin Alt1 Aydan Kisa Olmasi

Tirk Borglar Kanunu m. 339/1'in ikinci climlesinde yer alan istisnanin
uygulanabilmesi i¢in gegcici kullanima tahsis edilen taginmazin alt1 ay veya daha kisa
siireli bir kira so6zlesmesine konu olmasi1 gerekmektedir. Dolayisiyla bir tasinmaz
gecici kullanima tahsis edilmis olsa dahi alt1 ay veya daha uzun siireli kiralanmis ise
artik konut ve ¢atil igyeri kiralarina uygulanan koruyucu hiikiimlerin uygulanmasi s6z

konusu olacaktir!#?

. Ornegin, yaz aylarinda diizenlenen bir festival i¢in kiralanan bir
taginmazi diisiinelim. Bu festival, haziran ve temmuz aylarin1 kapsayacak sekilde iki
ay siirecektir ancak festival organizatorleri hazirlik siirecini ve festival sonrasi
toparlanma siirecini géz onilinde bulundurarak tasinmazi dokuz ay boyunca kiralamak
istemektedir. Bu durumda, tasinmazin kullanimi her ne kadar gegici bir amaca hizmet
ediyor olsa da kira s6zlesmesinin siiresi alt1 ay1 astig1 i¢in artik konut ve c¢atili igyeri
kiralarina iliskin koruyucu hiikiimlerin uygulanmasi gerekecektir'*’. Boylece kiraci,

konut ve catili igyeri kiralarinda saglanan yasal korumalardan faydalanma hakkina

sahip olacaktir.

Alt1 aydan kisa stireli bir kira sd6zlesmesi yapilmasi durumunda, bu siirenin uzatilmast
giindeme geldiginde taraf iradeleriyle uzatilan sdzlesme siiresinin toplamda alt1 ay1
asmast halinde konut ve catili isyeri kiralarina iligkin koruyucu hiikiimlerin
uygulanmasinda bir tereddiit bulunmamaktadir'**, Ancak zimni (6rtiili)) uzama
durumunda, bu konuda acik bir kanuni diizenleme olmamakla birlikte fiili kullanim
siiresinin alt1 ay1 agsmast halinde konut ve catili isyeri kiralarina yonelik koruyucu

hiikiimlerin uygulanmasinin gerektigi kanaatindeyiz'#’

. Bu degerlendirme, tasinmazin
kullanim siiresinin fiilen alt1 ay1 agmasinin, taraflar arasinda ortiilii bir riza ve
dolayistyla zzmni bir uzama teskil ettigi kabuliine dayanmaktadir. Bdyle bir durumda,

koruyucu hiikiimlerin devreye sokulmasi yoluyla, kiracinin giivence altina alinmasi ve

142 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 408; Giimiis, Kira, s. 29; Gokyayla, Uygulama Alan, s. 1224.

143 Ayn1 dogrultuda bkz. Inceoglu, s. 33; Akyigit, s. 142.

4 1nceoglu, s. 33.

145 Benzer yonde goriis igin bkz. Giimiis, Kira, s. 29; Weber, Art. 253 a-b, N.5, s. 1349; Gokyayla,
Uygulama Alan, s. 1224; Inceoglu, s. 33.
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olas1 hukuki ihtilaflarin 6nlenmesi hakkaniyete uygun diisecektir. Aksi takdirde, uzun
stireli kullanima ragmen koruyucu hiikiimlerin uygulanmamasi, kiracinin kanun
koyucunun getirdigi diizenlemelerdeki hukuki korumadan yoksun kalmasina sebebiyet

verebilir.

Kiraya verenin taginmazi kiraya verirken giittiigii amacin gegici kullanim olmasi, bu
durumun sézlesmeye yansimasi ve kira siiresinin alt1 ay veya daha kisa siireli olmasi
halinde TBK m. 339 ve devami maddelerinin uygulanmasi s6z konusu

olmayacaktir!*®

. Dolayistyla kiraya verenin amaci gegici kullanim degilse, siirenin kisa
olmasinin bir 6nemi olmaksizin, konut ve catili igyeri kiralarina uygulanan TBK m.

339 ve devami maddeleri uygulama alani bulacaktir.

2.4. Kira Hukukunun Temel ilkeleri

2.4.1. Genel Olarak

Hukuk devleti ilkesinin bir geregi olarak, uyusmazliklarin ¢oziimiinde 6ncelikle yasal
diizenlemeler esas alinmaktadir. Mahkemeler, bu ¢ercevede karar vererek toplumsal
adaletin saglanmasina katkida bulunmaktadir. Kira sdzlesmelerinden dogan
uyusmazliklarda da kanun koyucu, taraflarin hak ve menfaatlerini korumak amaciyla
oncelikle alternatif ¢oziim yollarim éngdrmiis'*’; bu yollarin yeterli sonug vermemesi

halinde uygulanacak hiikiimlerin kapsamini ve sinirlarini ¢izmistir. Bu sayede hem

146 Ornegin, bir sehirde diizenlenen biiyiik bir konferans ya da spor etkinligi sirasinda, bir kiraya verenin
taginmazin1 bu etkinlik siiresince konaklama amacl kiraya verdigini diisinelim. Bu durumda, kiraya
verenin taginmazi kiraya verme amaci “gegici kullanim”dir. Eger bu kira s6zlesmesi alt1 ay veya daha
kisa bir siireyi kapstyorsa, TBK m. 339 ve devamindaki konut ve gatil1 igyeri kiralarina iliskin koruyucu
hiikiimlerin uygulanmasi s6z konusu olmayacaktir. Yani, kiraci bu hiikiimlerin sagladigi korumadan
yararlanamayacaktir. Ancak ayni tasinmaz, kiraya verenin "gegici kullanim" amac1 diginda, 6rnegin
uzun siireli bir barinma ihtiyacini karsilamak i¢in kiraya verilmisse, siirenin kisa olup olmamasina
bakilmaksizin TBK m. 339 ve devami maddeleri uygulanacaktir. Bu durumda kiracinin, konut ve gatili
isyeri kiralarina yonelik koruyucu hiikiimlerin sagladig: giivencelerden faydalanma hakki dogacaktir.
147 5 Nisan 2023 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 7445 sayili Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasma Dair Kanun’un 37. maddesi hilkkmii ile kira iliskisinden kaynaklanan davalarda
arabuluculuk zorunlu hale getirilmistir. 7445 sayili Kanun ile 6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda
Arabuluculuk Kanunu’na (HUAK) 18/B maddesi eklenmistir. S6z konusu diizenleme ile belirli
uyusmazlik tiirlerinde dava sart1 olarak arabuluculuk zorunlulugu getirilmistir. Buna gore, kapsam
dahilindeki uyusmazliklar sunlardir: kiralanan taginmazlara iligkin, 2004 sayil1 Kanun uyarinca ilamsiz
icra yoluyla tahliye hiikiimleri harig, kira iligkisinden dogan uyugmazliklar; taginir ve taginmazlarin
paylastiriimasi ile ortakligin giderilmesine iliskin uyusmazliklar; 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’ndan
kaynaklanan uyusmazliklar ve komsu hakkina dayali uyusmazliklar. Anilan hiikiim, 1 Eyliil 2023
tarihinde yiirtirliige girmistir ve uygulamada arabuluculuk prosediiriiniin 6ncelikli olarak isletilmesini
ongormektedir.
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mahkemelerdeki is yiikii hafifletilmeye ¢aligilmis hem de taraflarin hizli ve etkili bir

¢Oziime ulagmast amaglanmaistir.

Bunun yani sira, hukuk sistememizce de benimsenen sosyal devlet anlayisi, zayif olan
tarafin korunmasi gerektigi diislincesine dayanir ve Ozellikle ekonomik agidan
dezavantajli taraflarin magduriyetini 6nlemeye yonelik diizenlemelerin yapilmasini

saglar'4®

. Kira s6zlesmelerinde kiraci, ekonomik olarak daha zayif kabul edilen taraf
oldugundan kanun koyucu tarafindan kiraciya yonelik cesitli koruyucu hiikiimler
mevzuata eklenmistir. Bu hiikiimler, kiracinin kira siiresi boyunca barinma hakkini
giivence altina almakta, kira bedelinin asir1 oranda artirilmasini dnlemekte ve haksiz

tahliyeye karst koruma saglamaktadir.

Yargitay da kira hukukunda uygulanacak temel ilke ve esaslar1 belirleyen igtihatlar
olusturarak uyusmazliklarin ¢éziimiinde rehberlik etmektedir. Yiiksek Mahkeme,
yerlesik kararlariyla kiracinin korunmasini amaglayan hiikiimlerin istikrarl bir sekilde
uygulanmasini saglamaktadir'®’. Bu yaklasim, taraflar arasinda denge kurarak sosyal
devlet ilkesiyle uyumlu bir yargi pratigi gelistirmistir. Ayrica kira iligkilerinde adaletin

saglanmasi ve taraflarin haklarinin korunmasi agisindan biiyiik 6nem tasimaktadir.

148 Dursun Saat, “Tiiketici Islemi Niteligindeki Sigorta Sozlesmeleri ve Bu Kapsamda Sigorta Tahkim
Komisyonunun Rolii,” Cevdet Yavuza Armagan, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 22,
no. 3 (2016) s. 2454; Ozlem Sar1 Fidan, “Konut ve Catil Isyeri Kiralarinda Kira Bedeli Artis Oraninin
Belirlenmesine iliskin Smirlamalarin Degerlendirilmesi,” Yildirim Beyazit Hukuk Dergisi, no. 1 (2023):
345-380, DergiPark, s. 348; Peter Higi and Anton Bithlmann, ZK Ziircher Kommentar, Die Miete:
Vorbemerkungen zum 8. Titel (Art. 253—273c OR), Art. 253-265 OR, 5th ed. (Ziirich-Basel-Genf:
Schulthess Juristische Medien AG, 2019), Vorbem. Art. 253-273, N. 7.

149 Kira hukukunda kiracinin korunmasina yonelik ilkeler dogrultusunda, Yargitay 6. Hukuk Dairesi,
tahliye davalarinda kiracinin magdur olmamas: i¢in gesitli koruyucu ilkelere vurgu yapmustir. Ornegin,
Yargitay 6 HD, E. 2019/1273, K. 2019/3790 sayil1 kararinda, kiraya verenin kiraciy1 tahliye etmesi igin
gercek bir ihtiyacinin olmasi gerektigi ve bu ihtiyacin samimi ve zorunlu olmasi kosuluna dikkat
¢ekilmistir. Bu karara gore: Kiraya verenin, tasinmaza duydugu ihtiyacin gercek ve samimi oldugunu
ispat etmesi gerekir. Kiraciy1 tahliye etmeye yonelik bir davanin sirf ekonomik sebeplerle agilmasi, yani
kiraya vereni koruma bahanesiyle kiraciy1 zor duruma sokmaya g¢alisilmasi, Yargitay tarafindan kabul
gormemektedir. Yargitay, kiraya verenin tasinmazi bir baska kisiye kiralama ya da daha yiiksek bedel
elde etme amaciyla kiraciy: tahliye etmeye calistigi durumlarda, kiracinin korunmasimi 6n planda
tutmaktadir. Bu durumda kiracinin tahliye edilmesine yonelik davanin reddedilmesi gerektigini
belirtmistir. Bu karar, kira hukukundaki “zayif tarafin korunmasi” ve “sosyal devlet” ilkeleri
dogrultusunda sekillenmistir. Yargitay, burada kiraciy1 koruyarak, kiraya verenin kotii niyetli veya
ekonomik ¢ikar amagh tahliye girisimlerinin 6niine gegmektedir. Bu sayede, kiracinin barinma hakki
giivence altina alinmakta ve konut piyasasinda istikrar saglanmaktadir. Yargitay’in bu gibi kararlari,
kira hukuku cercevesinde kiract haklarinin korunmasi igin bir yargi pratigi olugturmakta ve kiracinin
tahliye davalarinda yalnizca kiraya verenin gercek ihtiyaci oldugu hallerde hakli bir sebebe dayanmasini
sart kogmaktadir. (Yargitay Karar Arama E.T. 02.11.2024).
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2.4.2. Kiracimn Korunmasi ilkesi

Kiracinin korunmasi ilkesi, sosyal devlet anlayisinin onemli bir yansimasi olarak
goriilmektedir'*°. Bu ilkenin temel amac1 ekonomik nedenlerle miilk sahibi olmayan
bireylerin konut ve igyeri ihtiyaglarin1 giivence altina almak; dolayisiyla onlarin
barinma ve ¢alisma hakkini koruma altina almaktir. Bu ¢ercevede devletler, kiracilarin
haklarin1 koruyan yasal diizenlemeler getirerek kira iliskisinde ekonomik olarak daha
zayif durumda olan kiraciy1, miilk sahibi karsisinda dezavantajli duruma diismekten

korumay1 amaglar'!,

Kiracinin korunmasit ilkesinin dogal bir sonucu olarak, kiraya verenin kira
sOzlesmesini keyfl bicimde sona erdirmesi engellenmektedir. Bdylelikle kiracinin
barinma veya ticari faaliyetini giiven i¢inde siirdiirmesi saglanmaktadir. Ozellikle
barinma amactyla yapilan kira sdzlesmelerinde kiracinin korunmasi, yalnizca hukuki
degil ayn1 zamanda sosyal bir gereklilik olarak kabul edilmektedir. Zira kiracinin
korunmasina yonelik diizenlemeler, sosyal adaletin saglanmasi1 bakimimdan 6nem arz
etmekte ve kiracilarin yasam standartlarimi siirdlirebilmeleri icin glivence teskil

etmektedir.

Ne var ki kiraciy1 koruma amaciyla getirilen diizenlemeler, kiraya verenlerin miilkiyet
haklarm1 smirlandirabilmektedir. Bu baglamda miilk sahipleri, tasinmazlarini
diledikleri gibi kullanma veya kira sézlesmesini sonlandirma konusunda cesitli
kisitlamalarla karsilagmaktadir. Nitekim Tiirkiye’de 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar
Hakkinda Kanun doneminde kiraci lehine getirilen diizenlemeler, kiraya verenlerin
bazi haklarmi siirlamig; 6zellikle uzun siireli kira iliskilerinde miilk sahipleri

agisindan olumsuz sonuglara yol agmistir!>,

6098 sayili TBK ile birlikte ise daha dengeli bir yaklasim benimsenmistir. Kanun
koyucu, kiracinin korunmasi ile kiraya verenin miilkiyet hakki arasinda makul bir

denge kurmay1 hedeflemistir. Bu dogrultuda, TBK m. 347/2 ile kiraya verene on yillik

130 Kanik, s. 45.

151 Baysal, Uyarlama, s. 29.

152 Ornegin Kanunun 7. maddesinde tahliye sebeplerinin smirli sayida diizenlenmesi, 2. maddesinde
kira artiglarinin sinirlandirilmasi ve 11. maddesinde kira sdzlesmelerinin siiresiz sekilde uzatilmasi gibi
diizenlemeler gosterilebilir.
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uzama siiresi sonunda herhangi bir gerek¢e gdstermeksizin sdzlesmeyi sona erdirme
hakki taninmigtir. Bylece, kiracinin korunmasina devam edilirken, kiraya verenin

miilkiyet hakki da giivence altina alinmistir.

Benzer sekilde, kira bedelinin belirlenmesine iliskin TBK m. 344 hiikmii ile 6nemli
diizenlemeler yapilmistir. Bu hiikme gore, taraflar arasinda kira artisina iligkin bir
anlasma bulunmadiginda, yenilenen kira sézlesmelerinde uygulanacak bedel; bir
onceki kira yila ait tiiketici fiyat endeksindeki (TUFE) on iki aylik ortalamalara gore
degisim oranmi asmamak kaydiyla hakim tarafindan belirlenir. Hakim, kiralananin
durumu ve emsal kira bedellerini de dikkate alarak hakkaniyet ¢ergevesinde karar
verir. Bu diizenleme, kiracinin korunmasi ile kiraya verenin miilkiyet hakki arasinda

hassas bir denge kurmay1 amaclamaktadir.

Bunun yaninda, 11.06.2022 tarihli ve 7409 sayili Avukatlik Kanunu ile Tiirk Borglar
Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un'>® 4. maddesiyle 6098 sayili
Kanun’a eklenen Gegici Madde 1’de, konut kiralarina 6zgii 6zel bir sinirlama
Ongoriilmiistiir. Anilan hitkme gore, 11 Haziran 2022 ile 1 Temmuz 2023 tarihleri
arasinda yenilenen konut kira sozlesmelerinde, kira artis1 bir onceki kira yilinin
bedelinin %25’ini gegemeyecektir. Bu diizenleme daha sonra 14.07.2023 tarihli 7456

say1l1 Kanun'>*

ile 1 Temmuz 2024’e kadar uzatilarak ytirtirliik siiresi genisletilmistir.
Bu sinirlama kiraciyr koruma amaciyla 6ngoriilmils; ancak ayni zamanda kiraya
verenin miilkiyet hakkini tamamen ortadan kaldirmayacak sekilde dengeli bir ¢o6ziim
getirilmistir. Dolayisiyla bu diizenleme, kira iliskisinde taraflarin haklarmi adil
bicimde dagitarak hem kira piyasasinda istikrar1 hem de sosyal adaleti

desteklemektedir.

Kiracinin korunmasi ilkesini dogrudan giivence altina alan bir diger hiikiim TBK m.
343’tiir. Anilan maddede, “kira sozlesmelerinde kira bedelinin belirlenmesi disinda,

kiraci aleyhine degisiklik yapilamaz ” denilmek suretiyle kiraci lehine acik bir koruma

153 11.06.2022 tarihli ve 7409 sayil “Avukatlik Kanunu ile Tiirk Borglar Kanunu’nda Degisiklik
Yapilmasima Dair Kanun” (RGT: 8.06.2022, Say1: 31863).

154 14.07.2023 Tarihli ve 7456 Sayili “6/2/2023 Tarihinde Meydana Gelen Depremlerin Yol Actig
Ekonomik Kayiplarin Telafisi Igin Ek Motorlu Tasitlar Vergisi Ihdasi fle Bazi Kanunlarda Ve 375 Sayili
Kanun Hiitkmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmast Hakkinda Kanun” (RGT: 15.07.2023, Sayu:
32249).
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saglanmistir. Bu madde, kira s6zlesmesi siirecinde kiracty1 koruma amaci tagiyan bir
diizenleme getirmektedir. Maddenin igeriginden de anlasilacagi iizere, kira
s0zlesmesinin baglangicinda yer almayan ve sonradan eklenen herhangi bir diizenleme
kiraci aleyhine olmamalidir. Bir bagka deyisle kanun koyucu, kiracinin aleyhine olacak
degisiklikleri sinirlandirmig; ancak kiract lehine diizenlemelerin yapilabilmesine
daima olanak tanimistir. Boylece, kiracinin haklarinin korunmasi ve sdzlesme stiresi
boyunca giivence altinda tutulmasi saglanmistir. Ornegin, kira sdzlesmesine sonradan
eklenen bir madde ile kiracinin 6dedigi kira bedelinin disinda ek mali ylkiimliiliikler
getirilemez veya kiracinin s6zlesmeden dogan haklarina zarar verecek degisiklikler
yapilamaz. Bu koruma ilkesi, kiracilarin ekonomik olarak zayif durumda olabilecegi
varsayimiyla onlarin haklarini giivence altina almay1 hedefler. Kanun koyucunun bu
sinirlamay1 getirmesi, kira iliskilerinde taraflarin dengesini saglamak adina biiyiik
onem tasir. Kiraya verenin tek tarafli ve haksiz degisiklikler yaparak kiraciyr magdur
etmesini engellemeyi amaglayan bu madde, sosyal adaleti destekleyici bir diizenleme

olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

2.4.3. Kira Hiikiimlerinin Emrediciligi Ilkesi ve Kamu Diizeni ile Tliskisi

Kira sozlesmesi, TBK m. 299°da “kira sézlesmesi, kiraya verenin bir gseyin
kullanilmasinit veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasin kiraciya birakmayi,
kiractmin da buna karsihik kararlastirilan kira bedelini 6demeyi iistlendigi
sozlesmedir.” seklinde tanimlanmistir. Tanimdan da anlasilacagl {izere kira
sOzlesmesi, kiraya verenin taginmaz veya bagka bir seyi kiraciya kullanim ve ondan
yararlanma hakkiyla birakma yiikiimliiligi ile kiracinin karsiliginda kararlastirilan
kira bedelini 6deme ylkiimliligiini {stlendigi iki tarafli bor¢ doguran bir
sozlesmedir'>>. Ancak bu karsilikli borg iliskisinin, taraflarin sdzlesme serbestisi
cercevesinde sinirsiz sekilde diizenlenebilecegi anlamina gelmemektedir. Ozellikle
kira sozlesmelerinde taraflardan birinin genellikle daha zayif konumda bulunmasi,
kanun koyucuyu kira hukukunda belirli sinirlamalar ve koruyucu hiikiimler
ongormeye yoneltmistir. Nitekim 6098 sayili TBK incelendiginde, kira hukukuna

iliskin baz1 hiikiimlerin emredici nitelikte oldugu goriilmektedir'*®. Bu emredici

155 Yavuz/Acar/Ozen, Ozel Hilkiimler, s. 236. i
156 Baz1 hiikiimler gerekgede emredici nitelikte oldugu agikga belirtilmistir. Ornegin, TBK 301 kiraya
verenin teslim borcu gibi. Mustafa Kiligoglu, Kira Hukukundan Dogan Tahliye Tespit Uyarlama
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hiikiimler kira iliskilerinde zayif konumda olabilecek taraflar1 koruma ve kamu

diizenini saglama amaci tasir'®’.

Emredici hiikiimlerin varligi, taraflarin kira
s0zlesmesinde bu hiikiimlere aykir1 diizenlemeler yapmalarini engeller ve belirli asgari

standartlarin korunmasini saglar.

Bir kira hiikmiiniin emredici nitelikte olup olmadigini belirleyebilmek i¢in oncelikle
ilgili maddenin amaci, kanunun gerekcesi ve maddenin ifadeleri (lafzi)
incelenmelidir'®®. Bu degerlendirme, kira hukukunun kamu diizeni ile iliskisinin
anlagilmasina da yardimci olur; zira emredici hiikkiimler ¢ogunlukla kamu diizeninin

korunmast amacini tasir'>’.

Kamu diizenini saglamak adma getirilen emredici
hiikiimler, kira iliskisinde zay1f olan tarafi desteklerken!®® kira hukukuna iliskin temel

ilkelerin de siirdiiriilebilirligini giivence altina almaktadir.

Emredici hiikiimlerin varlig1 kira s6zlesmesinin kurulmasi siirecinde taraflara mutlak
serbesti tanimasinin Oniline ge¢mektedir. Bu hiikiimler, mutlak emredici ve nispi
emredici hiikiimler olarak ikiye ayrilmaktadir. Mutlak emredici hiikiimler, kamu
diizenini koruma amaci1 giittiiglinden, taraflarca degistirilemez niteliktedir ve

s6zlesmeye miidahale edilemez'®!

. Buna karsilik nispi emredici hiikiimler, s6zlesmede
korunmas: gereken taraf lehine diizenlemeler yapilmasina izin verir; dolayisiyla
taraflarin  sozlesmenin zayif tarafi olan kiraci lehine bu hiikiimlerin aksini
kararlastirabilmeleri miimkiindiir'®>. Ornegin, kanunda 6ngériilen belirli siirelerin
kiraci lehine uzatilmasi, nispi emredici bir diizenleme olarak kabul edilir ve bu

durumda taraflar, sézlesmeyi kiraci lehine olacak sekilde diizenleyebilirler!®,

Tazminat ve Alacak Davalari, giincellestirilmis yeniden basilmis 4. bask1 (Ankara: 2017), s. 2; Kanik,
s. 46.

157 Thsan Erdogan ve A. Dilsad Keskin, Tiirk Medeni Hukuku Baslangi¢ Hiikiimleri, 5. Basi, (Ankara:
Adalet Yaymevi, 2023), s. 73; Hiiseyin Hatemi, Medeni Hukuka Giris, (Istanbul, 2021), s. 62.

158 Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 25. Baski, (Ankara: Yetkin Yayincilik, 2020) (Genel
Hiikiimler), s. 360; Kemal Oguzman ve Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 22. bas1, 1 Cilt
(istanbul: Vedat Kitapeilik, 2024), s. 88; Kanik, s. 46; Erdogan/Keskin, s. 73.

159 Oguzman/QOz, s. 88; Eren, Genel Hiikiimler, s. 360.

160 Erdogan/Keskin, s. 73; Hatemi, s. 62.

161 Kiligoglu, s. 2; Kanik, s. 47; Fahri Erdem Kasak, Sozlesme Ozgiirliigiiniin Smir1 Olarak Kanunun
Emredici Hiikiimlerine Aykirilik, ( On Iki Levha Yayncilik, 2019), s. 287; Sener Akyol, Medeni
Hukuka giris: Prof. Dr. Biilent Kopriilii'niin Anisina Armagan, (fstanbul; Vedat, 2006), s. 159; Mustafa
Dural ve Suat Sar1, Tiirk Ozel Hukuku, Cilt I, Temel Kavramlar ve Medeni Kanun Baslangi¢ Hiikiimleri,
15. Baski, (Istanbul: Filiz, 2020) N. 829; Serap Helvaci ve Fulya Erliile, Medeni Hukuk, 7.
Basi,(Istanbul: Legal, 2021), s. 16.

162 Kasak, s. 287; Kiligoglu, s. 2; Kanik, s. 47.

163 Kanik, s. 47; Kiligoglu, s. 2.
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Kira sozlesmesi yapilirken taraflarin emredici hiikiimlere uymast ve kamu diizenine
aykir1 diizenlemelerden kaginmasi gerekmektedir. Zira TBK m. 27/1°de, “kanunun
emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina aykirt veya konusu
imkansiz olan sozlesmeler kesin olarak hiikiimsiizdiir” 1fadesiyle, sozlesmelerin
gecerliligi acisindan emredici hiikiimlere ve kamu diizenine uygun olmasi gerektigi

agikca belirtilmistir.

Kira sozlesmelerinden kaynaklanan uyusmazliklarda, kanunda diizenlenen siirelerin
kamu diizenine iligkin oldugu kabul edilmektedir. Bu husus, Yargitay uygulamasinda
da vurgulanmis olup taraflarca ileri siiriilmese dahi mahkemeler tarafindan resen
dikkate alinmasi gereken bir konu olarak goriilmektedir. Nitekim Yargitay 6. HD
21.05.2013 tarihli kararinda TBK m. 350 ve 353 uyarinca dava agma siiresinin kamu
diizenine iliskin oldugu ve mahkemece resen dikkate alinmasi gerektigi

vurgulanmigtir! ¢4,

Siirelerin yani sira, kira hukukunda emredici hiikiimler baglaminda 6ne ¢ikan iki
diizenleme TBK m. 138 ve TBK m. 344°tiir. Kira hukukunda emredici hiikiimlerin
degerlendirilmesi baglaminda, 6zellikle s6zlesmenin uyarlanmasina iliskin TBK m.
138 hiikmiiniin niteligi ayrica 6nem arz etmektedir. TBK m. 138’in hukuki niteligi
incelendiginde s6z konusu madde lafzinda hiikmiin niteligine dair agik bir ifadeye yer
verilmemistir. Doktrinde, bu konuda farkl1 goriisler mevcuttur. Bir goriise gore!6>,
TBK m. 138’in asil amaci riskin dagilimini diizenlemektir. Taraflar, sézlesme
serbestisi ilkesi ¢ercevesinde sozlesme hiikiimleriyle risk dagilimin belirleyebilirler.
Dolayistyla TBK m. 138’in kamu diizeniyle ilgisi bulunmadig1 ve emredici nitelikte
olmadig1 savunulmaktadir. Bu goriise gore taraflar, aralarindaki anlagma ile uyarlama
yapilmasii yasaklayabilecekleri gibi uyarlama sartlarin1 da daha siki hale

getirebilirler. Ancak bu goriisii benimseyen Yavuz/Acar/Ozen'®®, uyarlama

164 Yargitay 6 HD, T. 21.05.2013, E. 2014/4988, K. 2014/7264 ilaminda; “6100 sayil1 TBK.'nin 350/1.
maddesi hilkmiine gore ihtiyag¢ iddiasina dayali olarak agilacak tahliye davalarinin belirli siireli
sozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli sézlesmelerde bu Kanunun 328. maddesinde fesih
bildirimi i¢in dngdriilen siirelere uyularak belirlenecek tarihten baglayarak bir ay i¢inde dava agilmasi
gerekir. TBK.'nin 353. maddesi uyarinca kiraya veren, daha once veya en ge¢ davanin acilmasi igin
ongoriilen siirede dava acacagini kiraciya yazili olarak bildirmisse dava, bildirimi takip eden uzayan bir
kira y1l1 sonuna kadar agilabilir. Dava agma siiresi kamu diizenine iligskin olup, davali ileri siirmese bile
mahkemece kendiliginden g6z onilinde bulundurulmalidir.” (Yargitay Karar Arama, E.T. 22.09.2024).
165 Gokyayla, Eser Sézlesmesi, s. 231-232; Giimiis, Kira, s. 87; Kaplan, s. 142; Yavuz/Acar/Ozen, s.
566; Yilmaz, s. 159; Arat, s. 132.

166 Gormez, s. 147; Yavuz/Acar/Ozen, s. 566.
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hiikiimlerinin denetlenmesi gerektigini, bu denetimin de TMK m. 2 ve m. 23’teki

diiriistliik kurali ile saglanmasi gerektigini savunmusglardir.

Diger yandan TBK m. 138 hiikmiiniin emredici nitelikte bir hiikiim oldugunu savunan
bizim de katildigimiz bir baska gériise!®” gore, 6101 sayil “Tiirk Bor¢lar Kanunu nun
Yiiriirliigii ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun” m. 7 hiikmiine dayanarak TBK m.
138 hiikmiiniin kamu diizenine iliskin bir diizenleme oldugu ve bu nedenle uyarlama
davalarinin herhangi bir sinirlamaya tabi olmaksizin talep edilebilecegi ileri
stiriilmektedir. Yargitay’in da 6zellikle edimlerdeki dengesizlik durumunda TMK m.
2 uyarinca yaptigi degerlendirmeler'®® dikkate alindiginda, kira sdzlesmelerinde
uyarlama yapilmasina iligkin hiikkmiin emredici nitelikte oldugu goriisii

benimsenebilir.

Kira hukukunda emredici hiikiimlerin uygulama alanina dair bir diger onemli
diizenleme ise kira bedelinin belirlenmesine iliskin TBK m. 344°tiir. Maddenin birinci
ve ikinci fikralarinda, yenilenen kira donemlerinde uygulanacak artig oranmnin {iist
simirmin - TUFE ile belirlenecegi diizenlenmistir. Madde hiikmiine gore kira
s6zlesmesinin taraflari, sézlesme ile TUFE’yi asan bir artis oran1 belirleyemezler;
buna karsilik, TUFE’nin altinda bir artis oran1 kararlastirilmas1 miimkiindiir ve bu
durumda taraflar arasindaki anlagsma gecgerlidir. TBK m. 344’iin sistematigi geregi,
kira artisina iligkin bu sinirlama yalnizca sézlesmenin ilk bes yili i¢in gegerlidir. Zira
maddenin iiglincii fikrasinda, kira iliskisinin bes yilin1 doldurmasi halinde héakime,
TUFE oranm asacak sekilde kira bedelini yeniden belirleme konusunda takdir yetkisi
tamnmgtir. Boylece yasa koyucu, ilk bes yil boyunca kira artislarmi TUFE ile
sinirlandirmig; bes yildan sonra ise, kira bedelinin emsal rayice goére yeniden
degerlendirilmesini miimkiin kilmistir. Bu nedenle, sozlesmeyle bes yillik siirenin
kisaltilmas1 da miimkiin degildir. Kira bedelinin belirlenmesine iliskin TBK m. 344,

kamu diizeniyle baglantili olmakla birlikte, niteligi itibariyla nispi emredici bir

97Inceoglu, s. 163; Gérmez, s. 147.

168 Keza Yargitay 3 HD, T. 22.04.2024, E. 2023/4970, K. 2024/1277 ilaminda su ifadelere yer vermistir;
“01.07.2012 tarihinde yiiriirlige giren 6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar kanunu 6ncesinde asir1 ifa giigliigiine
dayali olarak islem temelinin ¢okiisiine iliskin uyusmazliklarin giderilmesinde kaynak olan 138 inci
maddesine benzer bir diizenleme 818 sayili Bor¢lar Kanunu’nda bulunmadigindan Yargitay tarafindan
yukarida agiklanan uyarlama kurumu TMK m.2-4 maddelerinden yararlanilarak olusturulmustur.”
(Lexpera, E.T. 14.09.2025).
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diizenleme olarak kabul edilmektedir'®’.

6101 sayili “Tiirk Bor¢lar Kanunu’'nun
Yiiriirliigii ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun’un 2. maddesine gore, TBK’daki
kamu diizenine ve genel ahlaka iliskin hiikiimler, ger¢eklesme tarihleri ne olursa olsun
tiim fiil ve islemlere uygulanir. TBK m. 344 de kiraciy1 koruyucu nitelikte bir hiikiim
olarak kamu diizenine tabidir. Bu nedenle, kira bedelinin belirlenmesini diizenleyen
maddenin, ge¢mise etkili olarak uygulanmasi gerektigi kabul edilmektedir. Nitekim
devam eden davalarda hakim, kira s6zlesmesinin kurulma tarihinden itibaren kanunda

ongoriilen bes yillik siireyi resen dikkate almakla yiikiimliidiir'”

. Gortilecegi tizere,
madde kapsamida TUFE oranmi asan kira bedeli belirlenememekte; ancak kiraci
lehine daha digiik bir artig Ongoriilebileceginden, hiikiim nispi emredici nitelik

tasimaktadir.

2.4.4. Diiriistlik Kural ve Hakkin Kétiiye Kullamlmamas: Ilkesi

Tiirk Medeni Kanun m. 2’de “herkes, haklarini kullanirken ve borglarini yerine
getirirken diiriistliik kurallarina wymak zorundadwr. Bir hakkin agikca kétiiye
kullaniimasint hukuk diizeni korumaz” hikkmiine yer verilmistir. Maddenin birinci
fikrasinda diiriistliik kuralina uyulmasinin zorunlulugu vurgulanirken ikinci fikra bir
hakkin agik¢a kotiiye kullanilmasinin hukuk diizeni tarafindan korunmayacagini ifade
etmektedir. Diiriistliik kurali ile hakkin kotliye kullanilmasini yasaklayan ilke, TMK
m. 2°de emredici nitelikte diizenlenmis olup aksine anlasma yapilamayacaktir'’!. Bu

sebeple, mahkemeler tarafindan resen gdzetilmesi gerekmektedir!”?.

19 Inceoglu, s. 129; Giimiis, Kira, s. 70 vd; Gokyayla, Kira Bedelinin Belirlenmesi, s. 27; Gérmez, s.
73.

170 Giimiis, Kira, s. 60; Hasan Erdogan, Tahliye Kira Tespiti Kira Alacagi ve Tazminat Davalari, gdzden
gecirilmis ve genisletilmis 2. baski (Ankara: Adalet Yaymevi, 2010), s. 1383; Emre Gokyayla, “Tiirk
Borglar Kanunu’nun Kira Bedelinin Belirlenmesine iliskin 344. Maddesinin Degerlendirilmesi,”
Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanci Hakemli Hukuk Dergisi 9 (2013): 18-51, s. 27;
Inceoglu, s. 129; Gérmez, s. 73.

17! Sener Akyol, Diiriistliik Kurali ve Hakkin Kétilye Kullanilmas1 Yasagi, 2. Basi, (Istanbul: Vedat
Kiitapeilik, 2006), s. 10. Aksi goriis i¢cin bkz. Hans Merz, Berner Kommentar zum Schweizerischen
Privatrecht, Schweizerisches Zivilgesetzbuch, Einleitung, (Art. 1-10 ZGB) (Bern: 1966), Art. 2, N. 103;
Henri Deschenaux, Schweizerisches Privatrecht II: Einleitung und Personenrecht (Bern—Stuttgart:
Helbing & Lichtenhahn, 1967), s. 154. Ancak diiriistliik kurali ve hakkin kétiiye kullanilma yasaginin
emredici olmadig1 doktrinde yer alsa da ¢ok dnemli istisnalar ile yine bu iki ilkeyi emredici kabul
etmekle, genel kabule donerek bu ilkelerin emredici nitelikte oldugu sonucuna varmaktadir. Bu
istisnalar i¢in bkz. Akyol, s. 8.

172 Dilgad/Keskin, s. 182.

41



Doktrinde diiriistliikk kurali; kisilerin haklarin1 kullanirken ve borglarint yerine
getiritken, hukuk diizeninin 6ngordiigi normlara, ahlaki degerlere ve toplumun
benimsedigi orf ve adetlere uygun hareket etmelerini zorunlu kilan bir ilke olarak

173

tanimlanmaktadir' . Bu ¢ercevede, diiriistliilk kurali, ortalama zekdya ve makul

davranig yetisine sahip, giivenilir ve diiriist bir kisiden beklenen davranis bigimine

174

uygun hareket edilmesini ifade eder’ ™. Diiristliik ilkesinin kapsami, yalnizca hukuki

islemlerle siirli kalmayip, kanundan dogan haklarin kullanilmasinda ve ifasinda da

175

gecerlilik kazanacak sekilde genisletilmektedir' . Hakkin kotliye kullanilmasi yasagi,

diiriistliik kuralinin tamamlayic1 bir yoniinii ifade eder!”®

. Diirtistliik kural1, kigilerin
haklarini kullanirken ve bor¢larini yerine getirirken uymalar1 gereken objektif davranis
Olciisiinii belirlerken; hakkin kotiiye kullanilmasi yasagi, bu kurala aykir1 davraniglarin
hukuk diizeni tarafindan korunmayacagini ortaya koyar. Bu agidan bakildiginda, iki
ilke ayni diisiincenin olumlu ve olumsuz yansimalaridir'”’. Dolayisiyla diiriistliik
kural1, hak sahibine uymasi gereken baglayici bir davranis standardi getirirken; hakkin
kotiiye kullanilmast yasagi, bu standardin ihlal edilmesi halinde hakime uygulayacagi
yaptirimi belirleme imkani tanir'’”®, Bu baglamda hakkin kétiiye kullanilmas: yasagi,

bireylerin haklarimi keyfi veya kotii niyetli sekilde kullanmalarinin 6niine gecerek

hukuk diizeninin adil ve dengeli islemesini giivence altina alir.

13 Akyol, s. 6; Ramazan Arslan, Medeni Usul Hukukunda Diiriistliik Kurali, (Ankara, 1989), s. 23;
Mustafa Unliitepe, Medeni Hukuka Giris Ve Tiirk Medeni Kanunu'nun Baslangi¢ Hiikiimleri, (Ankara:
Seckin Yayincilik, 2021), s. 397, 398; Kemal Oguzman ve Nami Barlas, Medeni Hukuk Giris
Kaynaklar, Temel Kavramlar, 24. bas1 (Istanbul: Vedat Kitapgilik, 2018), N. 853; Dural/Sar1, N. 1222;
Helvaci/Erliile, s. 43.

174 Helvaci/Erliile, s. 43; Eren, Genel Hiikiimler, s. 20; Arslan, s. 23; Unliitepe, s. 397; Cem Baygin ve
Ahmet Nar, Medeni Hukuk Dersleri- I Baslangi¢ Hiikiimleri ve Kisiler Hukuku, 6. Basi, (Ankara: Yetkin
yayinlari, 2024), s. 233; Ahmet M. Kiligoglu, Medeni Hukuk, Temel Kavramlar- Baslangi¢c Hiikiimler,-
Kisiler Hukuku, 4. Basi, (Ankara: Turhan Kitabevi, 2021), s. 98; Metin Ikizler ve Ozlem Tiiziiner
(Editorler), Medeni Hukuk- I Baslangi¢ Hiikiimleri Kisiler Hukuku, 3. Baski, (Ankara: Adalet Yaynevi,
2023), s. 238.

175 Akyol, s. 6.

176 Yargitay 19 HD, T. 08.05.2008, E. 2007/11490, K. 2008/5010 ilaminda; “Hakkin kétilye
kullanilmasindan s6z edilebilmesi igin hukuk kurallarinin tanidig1 bir hakkin bulunmasi ve bu hakkin
diiriistliik kuralina gore belirlenen igerigi, kapsami ve sinirlari asilarak kullanilmasi gerekir. Daha agik
bir anlatimla bir hakkin hukuk diizeni tarafindan belirlenmis olan sosyal ve ekonomik amacindan
saptirilarak kullanilmasi, hakkin kétiiye kullanimi niteligindedir.” (Legalbank, E.T. 18.08.2025). Ayrica
bkz. Kiligoglu, Medeni Hukuk, s. 93; ikizler/Tiiziiner, s. 238.

177 Dural/Sar1, N. 1219; Oguzman/Barlas, N. 850; Unliitepe, s. 403; O. Goékhan Antalya ve Murat Topuz,
Medeni Hukuk (Giris-Temel Kavramlar- Baslangi¢ Hiikiimleri), 2. Basi, (Istanbul: Legal Yayincilik,
2015), s. 359.

178 Unliitepe, s. 403; Erdogan/Keskin, s. 185.
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Somut olayin 6zellikleri dogrultusunda, taraflarin haklarini kullanirken ve borg¢larini
yerine getirirken diiriistliik ilkesine uygun davranip davranmadiklari ve hakkin kotiiye
kullanmlip  kullamlmadigi  hukuken degerlendirilmelidir!”. Hakkin kotiiye
kullanilmasi, bir tarafin 6nceki davranisi ile sonraki davranisi arasinda ¢eliski dogmasi

hélinde ortaya cikar'®

. Bu durum, taraflardan birinin dnceki eylemlerinin, karsi tarafa
giiven vermesi ve sozlesmenin diger tarafinin bu giivene dayanarak pozisyon almasi
ancak sonraki davranisin bu giiveni bosa ¢ikarmasi ile somutlasir'®!. Bu tiir celiskili
davraniglarda hakkinmi kotiiye kullanan taraf, hukuk diizeni tarafindan korunmaz.
Ornegin, bir kira sdzlesmesinde kiraya verenin, kiraciya sdzlesmenin yenilenecegi
konusunda giivence vererek kiracinin iglerini bu giiven iizerine planlamasina yol
acmasi halinde kiracinin, bu giivenceye dayanarak igyerinde genisletme veya yatirim
gibi harcamalarda bulunmasi miimkiindiir'®?. Ancak kira dénemi sonunda kiraya
verenin daha yiiksek bedel teklif eden baska bir kiraci buldugu gerekcesiyle mevcut
kiraciyr tahliye etmek istemesi durumunda, dnceki davranisi ile ¢elisen bir irade
sergilemis olacaktir. Bu noktada kiraya veren, diiriistliik ilkesine aykir1 hareket etmis
ve hakkini kotiiye kullanmig sayilir. Nitekim TMK m. 2 geregince, boyle bir durumda
celigkili davranis sergileyen tarafin hakki korunmayacaktir. Bu diizenleme, taraflar
arasindaki hukuki giiven iliskisini ve sézlesmenin taraflarinin 1y1 niyet kurallarina
uygun davranmalarini saglamak amaci tagir. Dolayisiyla sozlesme iliskilerinde
diiriistliik ilkesinin ve hakkin kotiiye kullanilmamasi ilkesinin dikkate alinmasi,
taraflarin haklarini kullanirken ve borglarini ifa ederken hukuki giiveni zedelememek

adina dnem arz etmektedir.

Diiriistliik ilkesinin temel islevi, oncelikle haklarin kullanimi ve borglarin ifasi
stirecinde kendini gdstermektedir. Bununla birlikte, diiriistliik ilkesi yalnizca bu alanla
sinirlt degildir; ayn1 zamanda kanun hiikiimlerinin somut olaylara uygulanmasinda,
kanuna aykir1 hileli davraniglarin engellenmesinde, s6zlesmeler basta olmak iizere

hukuki islemlerin tesisinde, yorumlanmasinda, tamamlanmasinda'®, sézlesme

179 Dural/Sar1, N. 1222; Selahattin Sulhi Tekinay, Medeni Hukuka Girig Dersleri, 5 Basi, (Istanbul,
1987) s. 166; Kanik, s. 50; Oguzman/Barlas, N. 853; Baygm/Nar, s. 233, 234.

180 Kanik, s. 50; Akyol, s. 57 vd.; Erdogan/Keskin, s. 190.

181 Akyol, s. 63.

182 Bagka ornekler i¢in bkz. Akyol, s. 63 vd.

183 Baygin/Nar, s. 235 vd; Akyol, s. 63 vd.; ikizler/Tiiziiner, s. 240, 241.
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miizakereleri sirasinda (culpa in contrahendo)'®*, temel edimsiz borg iliskileri'®®,

6

liciincii kisiye etkili sdzlesmeler'8®, sozlesmelerin déniistiiriilmesinde ve degisen

kosullara uyarlanmasinda da dikkate almir'®’.

Diiriistliik kuralinin hukuki sonuglari ¢esitli alanlarda ortaya ¢ikmakla birlikte, konut
ve ¢atili igyeri kira sdzlesmelerinin uyarlanmasi baglaminda TBK m.138 kapsaminda
da somut bir islev goriir. Bu ¢ercevede, TBK m.138 kapsaminda, konut ve catil1 igyeri
kira sozlesmelerinin beklenmedik ve olaganiistii durumlarda uyarlanmasi sirasinda
hakim, diriistliik ilkesini temel referans olarak kullanir. S6zlesme hukukunun temel
ilkelerinden biri olan “ahde vefa” (pacta sunt servanda), taraflarin sézlesme ile
tistlendikleri yiikiimliiliikleri kararlastirildig1 sekilde yerine getirmelerini 6ngoriir!®s.
Ancak sozlesmenin kurulmasinin ardindan ortaya c¢ikan beklenmedik ve olaganiistii
durumlar, edimler arasindaki dengeyi borglu aleyhine bozabilir. Bu gibi durumlarda,
bor¢ludan mevcut sézlesme kosullarina gore ifa talep edilmesi, diiriistliik kuraliyla
bagdasmayabilir. Diiriistliik kurali, TBK m. 138 cercevesinde sdzlesme uyarlama

8 Birincisi, hakim uyarlama talebinin sartlarinm

siirecinde iki énemli rol oynar!
gerceklesip gergeklesmedigini degerlendirirken diirtistliik ilkesini temel 6lgiit olarak
kullanir. Ikincisi ise, sézlesmede uyarlamanin nasil yapilacagma dair bir diizenleme
bulunmadiginda, uyarlamanin yapilabilir olup olmadigin1 ve hangi yontemlerle

gerceklestirilecegini belirlerken hakim yine diiriistliik ilkesine bagvurur!®’.

184 Kiligoglu, Medeni Hukuk, s. 107;

185 Temel edimsiz borg iligkisi, bor¢lunun sdzlesmeden dogan asli edimini yerine getirirken, bu edim
yiikiimliliigliniin yan1 sira diirtistliik kuralina dayali olarak ek bir koruma ytikiimliiliigii altinda
bulundugu durumu ifade eder. (Akyol, s. 118).

1% Diiriistliik Kuralinin Sonuglarma iliskin ayrintih bilgi igin bkz. Akyol, s. 113-120.

187 fkizler/Tiiziiner, s. 238, 239; Akyol, s. 120-129; Erdogan/Keskin, s. 183 vd.

188 Kiligoglu, Medeni Hukuk, s. 106; Baygin/Nar, s. 244; ikizler/Tiiziiner, s. 241.

189 Baygin/Nar, s. 246.

19 Konuya iliskin detayli agiklamalar i¢in bkz. Boliim IV, 4.7. Hikimin Dikkat Etmesi Gereken
Hususlar ve Hakimin Miidahalesinin Sinirt.
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BOLUM III

TURK BORCLAR KANUNU M. 138 KAPSAMINDA
UYARLAMA

3.1. Sozlesmenin Uyarlanmasi ilke ve Teorileri
3.1.1. Genel Olarak

Tiirk Borglar Kanunu m. 1/1°e gore sozlesme, taraflarin birbirine uygun ve karsilikli
irade agiklamalarindan olusan bir hukuki islemdir. Doktrinde genel kabul géren tanima
gore, sozlesmeler en az iki tarafin hukuki sonu¢ dogurmak amaciyla iradelerini
karsilikli olarak agiklamastyla kurulur!®!. Bu yéniiyle sézlesmeler, iki tarafli hukuki
islemlerin en tipik drnegini olusturur'®?>. Borglar hukukunda soézlesmeler, taraflara
ylukledikleri borglarin niteligine gore tek tarafa borg yiikleyen sozlesmeler ve iki tarafa
borg yiikleyen sozlesmeler olmak iizere ikiye ayrilmaktadir. Tek tarafa borg yiikleyen
sozlesmeler, kurulmalar1 bakimindan karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlarini
gerektirmekle birlikte, dogurdugu borg iligkisi itibariyla yalnizca bir tarafi borg altina
sokar'?®. Buna karsilik iki tarafa borg yiikleyen sdzlesmelerde, taraflarin edimleri
karsilikl1 ve birbirinin ivazi niteligindedir. Bu tiir sézlesmelerde her bir taraf, karsi
edimi elde edebilmek amaciyla borg altina girmekte, dolayisiyla bir edim degisimi s6z
konusu olmaktadir. Satim, kira ve hizmet sozlesmeleri bu gruba o6rnek olarak
verilebilir. Doktrinde bu tiir sozlesmeler, “tam iki tarafa borg¢ yiikleyen sézlesmeler”
ya da “karsilikli edimler iceren sozlesmeler ”'** TBK da ise “karsilikli bor¢ yiikleyen
sozlesmeler” tabiriyle ifade edilmektedir (TBK m. 97). Bu baglamda kira sézlesmesi,

191 Oguzman/Oz, s. 355; Unliitepe, s. 38; Eren, Genel Hiikiimler, s. 174.

192 Eren, Genel Hiikiimler, s. 174; Oguzman/QOz, s. 355; Unliitepe, s. 38.

193 Tez konumuzun kira sozlesmeleri olmasi, kira sdzlesmelerinin iki tarafa borg yiikleyen
sozlesmelerden olmasi nedeniyle tek tarafa borg yiikleyen sozlesmelere iliskin detayl1 agiklamalara yer
verilememistir. Ancak detayl1 aciklamalar i¢in bkz. Oguzman/Oz, s. 355 vd; Eren, Genel Hiikiimler, s.
175 vd.

194 Eren, Genel Hiikiimler, s. 175; Oguzman/Oz, s. 355; Haluk N. Nomer, Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler El Kitabi, 4. Basi, (fstanbul: Beta, 2023), s. 12; O. Goékhan Antalya, Marmara Hukuku
Yorumu Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt: V/1,1, (Ankara: Seckin Yayincilik, 2019), s. 281 vd.
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iki tarafa borg yiikleyen s6zlesmelerden biridir. Zira kiraya veren, kiralanan1 kullanima
elverigli sekilde teslim etme ve sdzlesme siiresince bu durumda bulundurma borcu
altina girmekte; kirac1 ise buna karsilik kararlastirilan kira bedelini 6deme

yukiimliliginii istlenmektedir.

Iki tarafa borg yiikleyen sdzlesmelerde, taraflarm edimleri arasindaki denge biiyiik
Onem tasimaktadir. Zira bu denge, s6zlesmenin taraflarca ifa edilmesini miimkiin kilan
temel unsurdur. Ancak sosyal, ekonomik veya hukuki kosullarda meydana gelebilecek
olaganiistii degisiklikler, bu dengeyi taraflardan biri aleyhine agir bi¢imde bozabilir.
Bu durumda, sozlesmenin baslangigta Ongoriilen sartlarda aynen uygulanmasi,
hakkaniyete ve diiriistliik kuralina aykir1 sonuglar dogurabilir. Bu baglamda,
sozlesmelerin degisen kosullara hangi esaslar cercevesinde ve hangi yontemlerle
uyarlanabilecegi sorunu glndeme gelmektedir. Bu g¢ercevede, farkli hukuk
sistemlerinde, degisen sartlarin sozlesmeler tizerindeki etkilerini agiklamak amaciyla
cesitli ilke ve teoriler gelistirilmistir. Calismamizin bu bdliimiinde Oncelikle
sOzlesmenin uyarlanmasina iliskin temel ilkeler ele alinacak, ardindan doktrinde ve

uygulamada 6nem kazanan uyarlama teorileri ayrintili sekilde incelenecektir.

3.1.2. ilkeler

3.1.2.1. Sozlesme Ozgiirliigii Tlkesi

Sozlesme Ozgiirliigli, bireylerin 6zgiir iradeleri dogrultusunda hukuki sonuglar
doguracak sozlesmeler yapma hakkini glivence altina alan Bor¢lar Hukuku’nun temel
ilkelerinden biridir'>>. Bu ilke, sézlesme taraflarina dzgiir iradeleri dogrultusunda
diledikleri gibi sézlesme diizenleme hakki tanimaktadir'®®. Ancak bu ilke, hukukun
bireyler arasi iligkileri diizenlemede 6zgiirliigli esas almasinin yani sira toplumsal

dengeyi korumaya yonelik sinirlamalarla da desteklenir.

195 Yavuz/Acar/Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 6; Oguzman/Oz, s. 24; Ozeng Resuloglu, Asir1 Ifa Giicliigii
ve Sozlesmelerin Degisen Kosullara Uyarlanmasi -Bor¢lar Hukuku Monografileri- (Ankara: Seckin
Yaymcilik, 2021), s. 28; M. Alper Gilimiis, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimleri, (Ankara: Yetkin
Yayinlari, 2021), s. 204; Ayse Arat, Sozlesmenin Degisen Sartlara Uyarlanmasi, (Ankara: Seckin
Yaycilik, 2006), s. 42; Eren, Genel Hiikiimler, s. 17; Isilay Yorik, Tirk Hukukunda Sozlesmelerin
Uyarlanmast, (On iki Levha Yayncilik, 2021) s. 6.

19 Arat, s. 43; Andreas Schwarz, "Harbin Hususi Akitlere Etkisi," Adliye Dergisi 35, no. 2 (1959): 186—
202, s. 103; Oguzman/Oz, s. 25; Resuloglu, s. 28; Giimiis, Bor¢lar Genel, s. 204 vd.; Eren, Genel
Hiikiimler, s. 17.
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Anayasamizin 48. maddesinde “Herkes, diledigi alanda ¢alisma ve sozlesme
hiirriyetlerine sahiptir. Ozel tesebbiisler kurmak serbesttir” ifadelerine yer verilerek
sozlesme serbestisi ilkesi, anayasal bir hak olarak giivence altina alinmistir'®’. Tiirk
hukukunda sézlesme serbestisinin anayasal bir hak olarak diizenlenmis olmasi, bu
ilkenin hukuk sistemimizdeki 6nemini agik bir sekilde ortaya koymaktadir. Ayni
sekilde Anayasa Mahkemesi (AYM), bir kararinda sozlesme serbestisi ilkesini su

sekilde agiklamistir:

Sozlesme ozgiirliigii devletin, kisilerin istedikleri hukuki sonuglara ulagsmalarini saglamasi ve
bu baglamda kisilerin belirli hukuki sonuglara yonelen iradelerini gegerli olarak tanimasi,
onlarin iradelerinin yoneldigi hukuki sonuglarin dogacagini ilke olarak benimsemesi ve
korumasi anlamina gelmektedir. Sozlesme 6zgiirliigli uyarinca kisiler, hukuksal iliskilerini
Ozglir iradeleriyle ve sozlesmelerle diizenlemekte serbesttir. Anayasa’nin anilan maddesinde
koruma altina alinan sdzlesme 6zgiirligii, s6zlesme yapma serbestisinin yani sira yapilan
sozlesmelere disaridan miidahale yasagim da igerir'®%.

AYM’nin degerlendirmelerinden de anlasilacag iizere sozlesme Ozgiirliigii ilkesi,
irade Ozerkliginin anayasal diizeydeki bir yansimasi olarak ac¢iklanmistir. Bagka bir
ifadeyle bireylerin irade serbestligi en belirgin sekilde sozlesmeler yoluyla ortaya
cikmaktadir. Bu nedenle irade serbestligi ilkesinin dogal bir sonucu ve uzantisinin

sozlesme Ozgiirliigii oldugu kabul edilmelidir'®.

Her ne kadar TBK’da sozlesme 6zgiirliigli agik¢a tanimlanmamis ve bu 6zgiirliigiin
kapsamina iliskin bir diizenlemeye yer verilmemisse de?”’, kavram genel olarak

taraflarin kanuni sinirlamalara uymak kosuluyla kendi iradelerine uygun hukuki

201

sonuclar1 gerceklestirmeleri olarak tanimlanabilir Bu kapsamda, sozlesme

taraflarinin oncelikle sozlesme yapma zgiirliigiine sahip olmalar1 gerekmektedir?’2.
Kanunda bu husus acik¢a diizenlenmemis olsa da bu durum soézlesme 6zgiirliigiiniin

dogal bir uzantisidir®®. Taraflarin diledikleri takdirde sozlesme akdetmeleri veya

197 Arat, s. 43; Jacques Bischoff, Vertragsrisiko und clausula rebus sic stantibus (Ziirich, 1983), s. 6.
198 AYM T. 20.07.2022, E. 2022/22, K. 2022/92, §17; AYM T. 10.4.2019, E.2017/154, K.2019/18, §
11.( anayasa.gov.tr E.T. 28.09.2024).

199 Arat, s. 43; Benzer goriis icin bkz. Sinan Yiiksekdad, Miichir Sebep, Asirt Ifa Giicligii Hallerinin
Kira Sozlesmeleri Uzerinde Etkileri, (Ankara: Seckin Yaymcilik, 2023), s. 18; Antalya, Cilt V, 1,1, s.
429; Zevkliler/Gokyayla, s. 7.

200 Arat, s. 43; Bischoff, s. 5.

201 yavuz/Acar/Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 6; Arat, s. 43; flayda Giil Cindirli, Catils Is Yeri Kiralarinda
Uyarlama (Yiiksek Lisans Tezi, Cukurova Universitesi, 2022), s. 21; Cevdet Yavuz, Bor¢lar Hukuku
Dersleri (Ozel Hiikiimler), 14. baski (Istanbul: Beta Yayncilik, 2016), s. 6; Yiiksekdag, s. 18.

202 Giimiig, Borglar Genel, s. 204, 205; Arat, s. 43,44; Yiiksekdag, s. 18, 19; Yoriik, s. 6.

203 Arat, s. 43.
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bundan kag¢inabilmeleri de bu serbestinin bir yansimasidir. Bagka bir ifadeyle bir kisi

istedigi s6zlesmeyi yapabilir ve istemedigi bir sézlesmeyi yapmaya zorlanamaz>**.

Sozlesme Ozgiirliigiinlin bir diger sonucu ise taraflarin sézlesmenin karsi tarafini
se¢cme serbestisidir?®®>. Kural olarak bir kisi istemedigi bir tarafla sézlesme yapma
zorunluluguna sahip degildir. S6zlesmenin hangi sekle bagli olarak yapilacagi da
taraflarca serbestce belirlenebilir. Zira s6zlesmelerde sekil serbestisi TBK m. 12 ile
hikkiim altina almmistir?®®. Buna gore taraflar dilerse sdzlesmelerinde bir sekil

zorunlulugu Ongorebilir, dilerse herhangi bir sekle bagli olmadan s6zlesme

207

yapabilirler Bunun yani sira, taraflar sozlesmenin igerigini de serbestce

208

belirleyebilirler”™®. Kanunda diizenlenmis soézlesme tipleri bulunmasina ragmen,

sOzlesme serbestisi ilkesi geregi taraflar bu icerikleri kabul edebilecekleri gibi kendi

209

sozlesme igeriklerini de serbest¢e olusturabilirler Son olarak sozlesme

Ozgurliigiiniin bir diger sonucu da taraflarin sézlesmeyi diledikleri zaman sona

erdirebilme veya igerigini degistirme hakkina sahip olmalaridir?'°.

Sozlesme Ozgiirliigili, sozlesme taraflarina sinirsiz 6zgiirliik alan1 tanimamaktadir.
Bireylerin sozlesme Ozgiirliigiine sahip olmalari, diger birey ve toplumlara zarar
verebilecek sozlesmeler diizenleyebilecekleri anlamina gelmemektedir. Bu nedenle
sOzlesme serbestisinin siirlandirilmas: gereklidir. Aksi takdirde s6zlesme igerigi gii¢
dengesini bozabilir ve sozlesme dis1 kisilere zarar verici diizenlemeler igeren

211

sozlesmeler giindeme gelebilir”"'. Bu baglamda hukukumuzda sézlesme 6zgiirliigii

204 yavuz/Acar/Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 6; Oguzman/Oz, s. 25; Eren, Genel Hiikiimler, s. 18.;
Resuloglu, s. 28, 29; Giimiis, Borclar Genel, s. 204; Arat, s. 43, 44; Yiiksekdag, s. 18, 19; Yortk, s. 6;
Zevkliler/Gokyayla, s. 8.

205 0guzman/Oz, s. 25; Yavuz/Acar/Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 7; Eren, Genel Hiikiimler, s. 18; Yoriik,
s. 7.

206 Aytekin Ataay, Bor¢lar Hukukunun Genel Teorisi, Birinci Ayrim, (Istanbul: 1975) s. 236; Arat, s.
44; Eren, Genel Hiikiimler, s. 18; Yorik, s. 8.

207 Arat, s. 44; Oguzman/Oz, s. 25.

208 Oguzman/QOz, s. 25; Yavuz/Acar/Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 7; Yiiksekdag, s. 20; Zevkliler/Goyayla,
s. 8 vd; Arat, s. 44.

209 Arat, s. 44; Sahin Akinci, Borglar Hukuku Bilgisi, Genel Hiikiimler, 3. Baski, (Konya: Yetkin 2006),
s. 13,14; Eren, Genel Hiikiimler, s. 18; Oguzman/Oz, s. 25; Zevkliler/Gokyayla, s. 8 vd.; Faruk Acar,
Kira Hukuku Serhi (TBK m. 299-332), 4. Basi, (Istanbul: Beta Yayinlari, 2017), s. 31.

210 yYavuz/Acar/Ozen, Ozel Hitkiimler, s. 7; Giimiis, Borclar Genel, s. 210 vd.; Arat, s. 44, 45; Akinci,
Genel Hiikiimler, s. 14; Yiiksekdag, s. 21; Eren, Genel Hiikiimler, s. 18; Yoriik, s. 9.

211 Arat, s. 44,
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212

mutlak bir hak degil smirli bir Ozgiirliiktiir Dolayisiyla Anayasamiz ve

kanunlarimizda (6rnegin TBK m. 26, 27) sozlesme igeriginin sinirlari

diizenlenmistir?'.

Anayasa m. 13’e gore;

Temel hak ve hiirriyetler, 6zlerine dokunulmaksizin yalnizca Anayasanin ilgili maddelerinde
belirtilen sebeplere bagli olarak ve ancak kanunla sinirlanabilir. Bu sinirlamalar, Anayasanin
soziine ve ruhuna, demokratik toplum diizeninin ve laik Cumhuriyetin gereklerine ve dl¢iiliiliik
ilkesine aykir1 olamaz?'%.

Bu hiikiim, miilkiyet hakkinin Anayasa ile giivence altina alindigini ortaya koymakla
birlikte, devletin bu hakkin kapsamini ve smirlarini belirlerken sinirsiz bir takdir
yetkisine sahip olmadigini; aksine, bu yetkinin Anayasa’nin ¢izdigi ¢erceve ile

siirlandigini  ifade  etmektedir®!>.

Sozlesme serbestisi de Anayasa m. 48’de
diizenlenmis olup temel hak ve dzgiirliiklerden biri olarak kabul edilmistir’'®. Bu
dogrultuda TBK'da s6zlesme serbestisi esas alinmis ancak sinirlandirma istisnai olarak

diizenlenmistir?!”.

Tirk Borglar Kanunu m. 26’da yer alan “Taraflar, bir sézlesmenin icerigini kanunda

’

ongoriilen simwrlar iginde ozgiirce belirleyebilirler.” ifadesi, kanun koyucunun
sOzlesmenin igerigini belirlemede taraflar1 sinirlandirarak sozlesme serbestisini
kanundaki sinirlar cergevesinde kabul ettigini acik¢a ortaya koymaktadir. Ayrica TBK
m. 27 ile “Kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina
aykirt veya konusu imkdnsiz olan sozlesmeler kesin olarak hiikiimsiizdiir.” hiikkmiine
yer verilmistir. Bu diizenleme, s6zlesme serbestisinin sinirlarini agik bigimde ortaya

koymakta ve genel hiikiimlere iliskin tipik bir 6rnek olusturmaktadir?!®,

212 0guzman/Oz, s. 25; Arat, s. 45; Eren, Genel Hiikiimler, s. 17; Cindirli, s. 24; Hamdi Tamer Inal,
Borca Aykirilik ve Sonuglart (Istanbul: Papatya Yayincilik, 2008), s. 206; Resiiloglu, s. 30; Giimis,
Borglar Genel, s. 204; Zevkliler/Gokyayla, s. 8.

213 Giimiis, Borglar Genel, s. 210; Eren, Genel Hiikiimler, s. 17; Arat, s. 45-47; Oguzman/Oz, s. 25.

214 Anayasa madde 13 igin bkz. Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi. 1982. RG. 9 Kasim 1982, Say1 17863
(Miikerrer).

215 Emrah Kulakli, “Imar Kisitliig fle Arazi ve Arsa Diizenlemesinden Dogan Tagimmaz Miilkiyeti
Kisitlamalar1”, (Doktora Tezi, Istanbul Universitesi, 2014), s. 8.

216 Arat, s. 45.

217 Oguzman/Oz, s. 25; Arat, s. 45.

218 Giimiis, Borglar Genel, s. 210 vd.; Yiiksekdag, s. 21; Eren, Genel Hiikiimler, s. 18; Arat, s. 45-50;
Antalya, Cilt V, 1,1, s. 442; Necip Bilge, Bor¢lar Hukuku, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, Ankara 1971, s.
17-20; Necmettin Feyzi Feyzioglu, Bor¢lar Hukuku, Ikinci Kisim, Akdin Muhtelif Nevileri, C. 1, 4. Basi,
(Istanbul, 1980), s. 6-7; Zevkliler/Gokyayla, s. 7.
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Sozlesme Ozgiirligl ilkesine getirilen sinirlandirmalarin temel amaci sézlesmenin
taraflarindan giicsiiz olan1 korumak?'® oldugundan TBK disindaki kanunlarda da
koruyucu nitelikte sinirlamalar getirilmistir. Bu duruma 6rnek olarak 6502 sayili
Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun ve 4857 sayili Is Kanunu gosterilebilir??’.
Ancak tim bu diizenlemelere ragmen sozlesme Ozgiirligii ilkesinin temel kural,
siirlamalarin ise istisna oldugu unutulmamalidir. Bu nedenle s6zlesme 6zgiirliigiine

yonelik miidahalelerin asir1 boyutlara ulasmamasina 6zen gosterilmelidir®?!.

3.1.2.2. Ahde Vefa Ilkesi

Ahde vefa ilkesi, hukukun temel prensiplerinden biri olup Tiirk Bor¢lar Hukuku’nda
da uygulama alan1 bulmaktadir???. Literatiirde “pacta sunt servanda” veya "sozlesme
ile baghlik ilkesi" olarak adlandirilan bu ilke, taraflarin yapmis olduklari sézlesmelere
sadik kalmasini ve bu sézlesmelerin hiikiimlerine uygun hareket etmesini esas alir’>.
Hukukun yam sira ekonomik ve toplumsal alanlarda da karsilik bulan bu ilke,

bireylerin verdikleri sdzleri yerine getirme yiikiimliiliigii tizerine insa edilmistir.

Ahde vefa ilkesinin kdkeni Roma Hukuku’na dayanmaktadir’**. Roma Hukuku'nda
taraflarin sozlesme yapma Ozgirliigli esas alinmakla birlikte bir sdézlesmenin
kurulmasindan sonra taraflarin sozlesme hiikiimlerine sadakatle bagli kalmasi
gerektigi kabul edilmistir.’*® Bu sadakat anlayis1 ahde vefa ilkesini olusturmus ve

s6zlesmelerin hukuki giivence altina alinmasim saglamigtir>?®,

219 Zevkliler/Gokyayla, s. 7 dipnot 4; Arat, s. 45.

220 Arat, s. 45; BischofT, s. 8.

221 Resulogluy, s. 30; Cindirli, s. 25.

222 Mustafa Alper Giimiis, Teorisiyle ve Yargitay Uygulamasiyla Sozlesmenin Uyarlanmast (TBK m.
138), (Ankara: Yetkin Yaynlari, 2022), s. 1; Arat, s. 51; Yiiksekdag, s. 26; Resuloglu, s. 30.

223 Kanik, s. 950; Giimiis, Borglar Genel, s. 885; Yiiksekdag, s. 26; Latif Tile, Uyarlama Sebebi Olarak
Asirt Ifa Giigliigii (Ankara: Yetkin Yaymcilik, 2021), s. 6; Pierre Tercier, Pascal Pichonnaz ve H. Murat
Develioglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, (Istanbul: On Iki Levha Yaymcilik, 2020) s. 332; Elif
Pak, Tiirk Bor¢lar Kanunu’'nda Asir1 Ifa Giicliigii (TBK md. 138) (Ankara: Seckin Yayncilik, 2020), s.
20, 21; Basak Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmas: (Istanbul: On iki Levha Yayincilik, 2020), s. 9; Yoriik,
s. 11.

224 Tercier/Pichonnaz/Develioglu, s. 333; Resuloglu, s. 30; Arat, s. 51; Pak, s. 20; Yiiksekdag, s. 27;
Tile, s. 16; Yoruk, s. 11.

225 Giimiis, Borglar Genel, s. 885; Kanik, s. 950; Arat, s. 51; Akyol, s. 83; Resuloglu, s. 31; Yoriik, s.
11; Glimiis, Uyarlama, s. 1.

226 Arat, s. 51; Yorik, s. 11.
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Ahde vefa ilkesi, taraflarin 6zgiir iradeleriyle kurduklari sézlesmelere siki sikiya bagl
kalmasim dngériir??’. Bu ilkeye gére taraflar szlesmenin kurulmas: aninda belirlenen
sartlara aynen uymakla yiikiimliidiir’?®. Sartlarin degismesi durumunda dahi taraflar,

sozlesme ile iistlendikleri yiikiimliiliikleri yerine getirmek zorundadir??’

. Anilan genel
kuralin bir yansimasi olarak, bor¢lu taraf sozlesme kurulduktan sonra artik bu
sozlesmesel iligki bakimindan menfaatinin kalmadigin ileri siirerek tistlendigi edimi
ifadan kaginamaz. Hatta ifanin yerine getirilmesi bor¢lu acisindan ekonomik yénden
agir sonuglar doguracak, hatta onu mali agidan ¢okiise siiriikleyecek olsa dahi,

sozlesmeden dogan yiikiimliiliikler ifa edilmek zorundadir®*°.

Bu baglamda
sozlesmenin yapildig1 sekliyle ifasi esastir ve bu ilkenin korunmasi i¢in devlet,
taraflarin yiikiimliiliikklerini yerine getirmesini saglamak amaciyla gerektiginde zor

kullanabilir. Bu da hukuk giivenliginin saglanmasi amaciyla 6nem arz etmektedir?!.

Ahde vefa ilkesine gore sozlesmenin kurulmasi esnasindan borcun ifa edilecegi
zamana kadar olan siiregte meydana gelebilecek degisiklikleri taraflarin 6ngdérmesi ve
menfaatlerini en iyi sekilde korumalari gerekmektedir’*?. S6zlesmenin taraflari yapmus
olduklar1 s6zlesmeyi irade serbestisi ile kurduklari i¢in kurmus olduklar1 s6zlesmenin

sonuglarina da katlanmakla yiikiimliidiirler?*>.

Dolayisiyla sozlesme kurulurken
sO6zlesmenin taraflar1 her tiirlii olasilig1 dikkate alarak hareket etmektedirler. Taraflar,
so6zlesme kurulurken muhtemel degisiklikler karsisinda herhangi bir 6nlem almamis
olsalar dahi, bu durumun doguracagi hukuki ve ekonomik sonuglara katlanmakla

yiikiimliidiirler?**.

227 Pak, s. 20; Yiiksekdag, s. 27; Arat, s. 51; Baysal, Uyarlama, s. 9.

228 Giimiis, Borglar Genel, s. 885; Yiiksekdag, s. 27; Tile, s. 16; Resuloglu, s. 31° Cindirli, s. 25; Mehmet
Koseoglu, Uluslararast Ticari Sozlesmelerde Miicbir Sebep ve Asuri Ifa Giicliigii/Hardship Klozlart,
(Yaymmlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul: 2010), s. 111; Kanik, s. 950; Baysal, Uyarlama, s. 9.
229 brahim Kaplan, Hakimin Sozlesmeye Miidahalesi, Giincellenmis 3. Baski (Ankara: Yetkin
Yaylari, 2013), s. 112; Arat, s. 51,52.

230 Kemal Tahir Giirsoy, Hususi Hukukda Clausula Rebus Sic Stantibus (Emprevizyon Nazariyesi),
(Ankara: Giiney Matbaacilik ve Gazetecilik, 1950) s. 7; Antalya, Gokhan. Marmara Hukuku Yorumu
Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt: V/1-3, 2. Baski (Ankara: Seckin Yayincilik, 2019), s. 305.

21 Arat, s. 51; Pak, s. 20, 21; Kaplan, s. 112 vd; Ece Bas, “Satim Hukukunda Aynen ifa Talebinin
Birincil Yaptirtm Olmasi Sorunu,” Prof. Dr. Aydin Zevkliler'e Armagan, Yasar Universitesi Elektronik
Dergisi 8, Ozel Say1 (2013): 623-656. s. 626 vd; Solene Rowen, Remedies For Breach of Contract: A
Comparative Analysis of the Protection of Performance (Oxford: 2012), s. 17 vd.

232Kaplan, Miidahale, s. 112 vd; Arat, s. 52.

23 Pak, s. 21; Arat, s. 51,52; Kaplan, Miidahale, s. 112 vd.

24Yorik, s. 11,125 Arat, s. 51,52; Pak, s. 21; Kaplan, Miidahale, s. 112 vd; Zahit imre, Tiirk Medeni
Hukukuna Gorve Hakimin Iktisadi Meseleler Karsisinda Durumu (Tiirk Medeni Kanunu nun
Degistirilmesinde Zorunluluk Var Midir?), Prof. Dr. Fikret Arik’a Armagan (Ankara: Seving Matbaast,
1973), s. 155.
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Ancak ahde vefa ilkesine siki sikiya bagli kalinmasi, uygulamada ¢esitli sorunlara yol
acabilmektedir?®®. Ozellikle olaganiistii durumlarda sdzlesme hiikiimlerinin kat: bir
sekilde uygulanmasi adaletsizliklere neden olabilmektedir. Ornegin, 1. Diinya Savas1
sirasinda ahde vefa ilkesinin kati uygulanmasi ekonomik ve sosyal sorunlar yaratmis,
bu nedenle ilkenin esnetilmesi gerektigi anlasiimistir?*®. Zamanla sdzlesme adaleti ve
hakkaniyet ilkelerinin Oncelik kazandigi durumlarda ahde vefa ilkesinin kati

uygulanmasinin yumusatilmasi yéniinde egilimler ortaya ¢ikmustir®’.

Hukukumuzda ahde vefa ilkesi esas alinmakla birlikte, bu ilkeye bazi istisnalar
getirilmistir®*®. TBK’da s6zlesmeye baglilik ilkesi temel bir kural olarak kabul edilmis,
ancak olaganiistii kosullarda bu kurala esneklik saglayan hiikiimler diizenlenmistir®*°.
Bunlardan baglicas1t TBK m. 138 hiikmiidiir. Anilan hiikiim ile asir1 ifa giigligii
nedeniyle so6zlesmenin uyarlanmasina imkan tanmmistir. Bu diizenleme, ahde vefa

ilkesinin mutlak uygulanmasinin yaratabilecegi riskleri azaltmay1 amaglamaktadir®*°.

Ozellikle dogal afet, salgin, savas gibi olaganiistii durumlar, taraflar arasindaki

dengeyi bozarak bir tarafa asin yiik getirebilir’*!

. Boyle durumlarda, sézlesmenin
uyarlanmas1 veya sonlandirilmasi gerekebilir. Bu tiir miidahaleler, taraflarin
sOzlesmeye sadik kalmasini saglarken yeni kosullara uygun ¢oziimler gelistirilmesini
de miimkiin kilar. Boylelikle, s6zlesmenin asil amacina uygun bir denge saglanmis

olur.

Sozlesmeye baghlik ilkesi ile s6zlesmenin uyarlanmasi arasindaki iligki, doktrin
tarafindan farkli agilardan yorumlanmaktadir. Baz1 yazarlar, bu iki kavramin birbiriyle

celismedigini ve aksine birbirini tamamladigim savunmaktadir®?. Diger bir goriise

235 Arat, s. 52; Pak, s. 21.

236 Akyol, Diiriistliik, s. 83 vd; Arat, s. 52; Resuloglu, s. 31; Yoriik, s. 11,12.

237 Arat, s. 52; Yorilk, s. 13.

28 Kanik, s. 950; Arat, s. 52; Resuloglu, s. 31, 32; Pak, s. 22.

29 Pak, s. 22; Kanik, s. 950; Arat, s. 52; Resuloglu, s. 31, 32.

240 Ornegin, TBK m. 310 “Sozlesmenin kurulmasindan sonra kiralanan herhangi bir sebeple el
degistirirse, yeni malik kira sdzlegmesinin tarafi olur. Kamulastirmaya iligkin hiikiimler saklidir.”

241 Dural/Sar1, Temel Kavramlar, s. 254-255; Eren, Genel Hiikiimler, s. 543; Pak, s. 21,22; Cindirli, s.
28.

242 Ppak, s. 21; Seckin Topuz, “Sozlesmenin Igerigine Miidahalenin Sozlesmeye Baglilik Ilkesine
Aykiarilik Olusturup Olusturmadig1 Sorunu,” SUHFD 19, no. 2 (2011): 283-295, s. 290-291; Cindirli, s.
29. Baysal, Uyarlama, s. 16; Dieter Medicus, "Vertragsauslegung und Geschiftsgrundlage," in
Festschrift fiir Werner FLUME zum 70. Geburtstag, Bd. 1, 629-631 (K&ln: 1978), s. 631.
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gore ise sdzlesmenin uyarlanmasi, sdzlesmeye baglilik ilkesinin bir istisnasi olarak
degerlendirilmelidir®®. Bu baglamda Pak, sozlesmeye baglilik ilkesinin diiriistliik
ilkesiyle celistigi durumlarda uyarlamanin kaginilmaz hale geldigini belirtmektedir?**.
Eren ve Dénmez ise uyarlamanin, ahde vefa ilkesini sinirlayarak taraflar arasinda
degisen kosullara uyum saglayacak esneklik olusturmayr amagladigini ifade
etmektedir’®. Dolayisiyla, sozlesmeye baglilik ilkesi esas alinmakla birlikte,
olaganiistii durumlarda hakkaniyet ve adaletin korunabilmesi i¢in uyarlamanin

uygulanmasimi hukuk diizeni agisindan bir gereklilik olarak degerlendirmek

miumkindiir.

Glinlimiiz kosullarinda, ahde vefa ilkesinin her somut olaya mutlak sekilde
uygulanmasi, konumuz olan kira s6zlesmesinin kuruldugu andaki taraf iradelerine kati
bir bicimde baglh kalinmasi, her zaman isabetli bir yaklasim olmayabilir. Zira kira
iligkileri, niteligi geregi stireklilik arz etmekte ve taraflarin edimlerinin ifast uzun bir
zaman dilimine yayilmaktadir. Bu siire igerisinde ekonomik dengelerde, toplumsal
kosullarda veya hukuki diizenlemelerde meydana gelen olaganiistii degisiklikler, kira
bedelinin baglangigtaki kosullar cercevesinde aynen ifasinin kiraci agisindan agir, hatta
katlanilamaz sonuglar dogurmasina yol agabilir?*®. Buna karsilik ayni durum, kiraya
verenin olaganiistii 6l¢lide avantajli bir konuma gelmesine sebebiyet verebilir. Boyle
bir durum, hukuki giiven ile s6zlesme adaleti arasinda ciddi bir uyumsuzluk yaratir.
Iste bu uyumsuzlugun giderilebilmesi, ancak kira sdzlesmesinin degisen kosullara
uyarlanmasi yoluyla miimkiin olabilir. Bdylelikle, ahde vefa ilkesinin mutlak
uygulanmas1 nedeniyle kiraya veren ve kiracinin asirt derecede magdur olmasinin
Ontine gegilecek; taraflar arasindaki menfaat dengesi, diiriistliik kurali ve hakkaniyet

ilkesiyle uyumlu bir bigimde korunabilecektir®*’.

243 Topuz, s. 288-290; Cindirli, s. 29; Hac1 Kara, “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun Getirdigi
Diizenlemeler,” Tiirkive Barolar Birligi Dergisi, say1 107 (Temmuz-Agustos 2013), s. 353 vd,;
Giilmelehat Dogan, “Asir1 ifa Giigliigii Nedeniyle Sozlesmenin Degisen Kosullara Uyarlanmasi,”
Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, sayt 111 (2014): 9-34, s. 11; Wilhelm Haarmann, Wegfall der
Geschdftsgrundlage bei Dauerrechtsverhdltnissen (Berlin: Duncker & Humblot, 1979), s. 35, 46, 49.
244 pak, s. 22; Hannes Résler, “Alman ve Uluslararas1 Sézlesme Hukukunda Degisen ve Ongoriilemeyen
Kosullar,” ¢ev. Tiilay Aydin Unver, Journal of Istanbul University Law Faculty 66, no. 1 (2010): 353—
356, s. 355.

245 Fikret Eren ve Unsal Dénmez, Eren Bor¢lar Hukuku Serhi Cilt III (m. 83-206), (Ankara: Yetkin
Yaycilik, 2022), s. 2582,2583.

246 Kaplan, Miidahale, s. 112,113; Yesim Giilekli, “Asir1 Ifa Giicliigii ve Alacaklinin Tasarrufunun Bosa
Cikmasi Halinde islem Temelinin Cokmesi Ogretisi”, Mukayeseli Hukuk Arastirmalar: Dergisi, C. 15,
S. 18, (1989-1990), s. 43

247 Giirsoy, Miidahale, s. 10; Arat, s. 52.
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3.1.3. Teoriler

Doktrinde gelistirilen uyarlama teorileri, sézlesmenin uyarlanmasina iliskin hukuki
cercevenin sekillenmesinde 6nemli rol oynamistir. Bu teoriler, sézlesmelerin degisen
kosullara uyarlanmasi siirecinde hukuki c¢ergevenin olugmasina Onemli katkilar
saglamigtir. Bu baglamda, uyarlama yargilamasina etki eden ii¢ temel teori asagida

detayl1 bir sekilde ele aliacaktir®*®,

3.1.3.1. Clausula Rebus Sic Stantibus Teorisi

Gilinlimiizde s6zlesmelerin uyarlanmasi denildiginde en ¢ok atifta bulunulan ve temel
alman teori Clausula Rebus Sic Stantibus ilkesidir**®. Clausula Rebus Sic Stantibus
teorisi, s6zlesmenin kuruldugu esnadaki hal ve sartlarin degismeyecegi varsayimina
dayanmaktadir®°. Bu ilkenin temel kurali, "Ommis convantio interpretatur rebus sic
stantibus" ifadesiyle 6zetlenebilir; yani her s6zlesme, kuruldugu andaki kosullarin
devam etmesi sartiyla gecerliligini korur®!. Pak, Clausula Rebus Sic Stantibus’u
“sozlesmenin gecerliligi kuruldugu andaki sartlara baghdwr kaydi” seklinde
tanimlamistir®2. Bu teoriye gore sézlesme anindaki mevcut sartlarin degismeyecegi
varsayimi ile sdzlesme yapilir, eger sozlesmenin kurulmasi anindaki sartlarda esasl

bir degisiklik s6z konusu olur ise artik taraflar sdzlesme ile bagli kalmayacaklardir®>>,

248 Diger teorilere ve tarihsel gelismelere iliskin daha detayli bilgi almak i¢in bkz. Baysal, Uyarlama, s.
34 vd.

249 Baysal, Uyarlama, s. 36.

250 Clausula Rebus Sic Stantibus ilkesi, Latince kokenli bir ifade olup, “kosullar degismedigi siirece,
hukuki islemlerdeki diizenlemelere riayet edilmelidir” anlamina gelmektedir. Ozlem Sogiitlii, Roma
Ozel Hukuku Ders Kitabi, 3. Basi, (Ankara: Seckin Yaymcilik, 2022), s. 474; Belgin Erdogmus,
Hukukta Latince Terimler Ozlii Sozler, (Istanbul: istanbul Bilgi Universitesi Yayinlari, 2004), s. 22;
Arat, s. 52; Pak, s. 22. YHGK T. 07.05.2003, E.2003/13-332, K.2003/340 ilaminda “Beklenmeyen hal
(Emprevizyon) kuraminin agiklanmasi soyle yapilmaktadir. "Akit yapildig1 sirada mevcut bulunan
sartlar 6nemli surette degismisse taraflar akide bagli olmamalidir. Buna "Clausula Rebus Sic Stantibus"
(Beklenmeyen Hal Sart1) denmektedir. Bu goriis gretide "Emprevizyon Teorisi" adiyla anilmaktadir.
Ogretide sozlesmenin yapildigi zamandaki durumlarm degismemesi, sézlesmenin ortiilii (zimni)
sartiyla yapildig: varsayilir.” (Legalbank, E.T. 10.04.2025.)

231 Baysal, Uyarlama, s. 37; Pak, s. 22; Arat, s. 52; Yoriik, s. 14.

252 Pak, s. 23; Benzer sekilde tanimlar igin bkz. Baysal, Uyarlama, s. 40; Hasan Erman, Istisna
Sozlesmesinde Beklenilmeyen Haller (BK. 365/2) (Istanbul: Fakiilteler Matbaasi1, 1979), s. 33; Charles
Besson, La Force Obligatoire du Contrat et ses Changments dans ses Circonstances (Yverdon:
Imprimerie Henri Cornaz, 1955) s. 61; Arat, s. 52.

233 Giirsoy, Clausula, s. 11; Pak, s. 23.
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Bu ilke, modern uyarlama teorilerinin tarihsel dayanagmi olusturmakla®* birlikte
sozlesme hukukunun degisen kosullara uyum saglamasina olanak taniyan énemli bir
prensip olarak kabul edilmektedir®>. ilk olarak Katolik Kilisesi'nin doktrinlerinde ve
Roma felsefesinde tartisilan bu ilke, daha sonraki doénemlerde 0&zellikle
postglossatorler tarafindan detaylandirilmis ve hukukun evrensel ilkeleri arasinda yer
alacak sekilde gelistirilmistir®>®. Bu siire¢, sdzlesmelerin degisen kosullara

uyarlanmasinin teorik altyapisini olusturmustur.

16. yiizyildan itibaren Clausula Rebus Sic Stantibus kavrami, daha genis bir uygulama
alanina kavusarak smnirli bir ilke olmaktan ¢ikmis ve genellesme egilimi
gostermistir®’. Ornegin Aquinolu Thomas, bu teorinin yumusatilmasi gerektigini
“Soziinii tutmayan kisi, eger soz verirken hakli nedenlerin varligim dikkate alarak soz

vermis ise soziinti tutmamig sayilmaz, soziinii tutmamasi, sartlarin degismesine baglt

2585 259

ise soziine de sadakatsiz de sayilmaz=°" sozleri ile savunmustur=~. Yine bu teorinin
genislemesi yoniinde ise Pandekt hukukgularindan Jason de Maynor, bu kavrami
yalnizca s6zlesme hukuku ile sinirli tutmamus; vasiyetnameler, yeminler, kanunlar ve
imtiyazlar gibi farkli hukuki islemlere de uygulamistir’*®. Onu takip eden diger
Pandekt hukukgulari ise bu teoriyi daha da gelistirerek ayrintili bir sekilde aciklamis

ve hukuk doktrininde 6nemli bir yere tagimustir?®!.

17. ve 18. yiizyillarda Clausula Rebus Sic Stantibus teorisinin uygulama alam
genislemis ve bazi 18. ylizy1l Alman kanunlastirmalarinda yasal bir hiikiim olarak yer

almistir’®?>. Alman hukukunda, bu teorinin bir sonucu olarak ortaya ¢ikan biiyiik

234 Baysal, Uyarlama, s. 36.

255 Giimiis, Borglar Genel, s. 885; Yiiksekdag, s. 55; Tile, s. 37; Resuloglu, s. 32, 33.

236 Arat, s. 52; Baysal, Uyarlama, s. 37; Ralf Kobler, Die clausula rebus sic stantibus als allgemeiner
Rechtsgrundsatz (Tiibingen, 1991), s. 24-40; Haarman, s. 21.

257 Arat, s. 52,53; Kobler, s. 30.

28 K bler, s. 29.

2% Baysal, Uyarlama, s. 37.

260 Bischoff, s. 175; Kobler, s. 30; Arat, s. 53.

261 K6bler, s. 30; Arat, s. 52,53; Baysal, Uyarlama, s. 37.

262 Arat, s. 53; Cindirli, s. 30; K&bler, s. 31. vd; Bischoff, s. 175; Baysal, Uyarlama, s. 37 vd; Clausula
rebus sic stantibus teorisi, 6zel hukuk alaninda 1794 tarihli Prusya Kanunu ve 1796 tarihli Bavyera
Kanunu gibi diizenlemelerde etkisini gostermistir. Teori yalnizca 6zel hukukla sinirli kalmamais,
ozellikle devletler genel hukukunda 6nemli bir etki alan1 bulmustur. Nitekim uluslararas1 hukukta
sozlesmelerin degisen kosullara uyarlanmasina iliskin yaklasim, gliniimiizde dahi etkisini siirdiirmekte
olup bunun en belirgin yansimalarindan biri 1969 tarihli Viyana Andlagmalar Hukuku S6zlesmesi’nin
62. maddesinde goriilebilmektedir. Madde metni; “1. Andlasmanin akdedilmesi sirasinda mevcut olan
sartlarda meydana gelen taraflarca Ongdriilmeyen esasli bir degisiklige, asagidaki sartlar yerine
gelmedikge, andlagmayi1 sona erdirme veya andlagmadan ¢ekilme igin bir gerekge olarak basvurulamaz;
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kodifikasyon hareketinin iirinii olan 1756 tarihli Codex Maximilianeus Bavaricus
Civilis, Clausula Rebus Sic Stantibus ilkesini taniyan ilk modern Avrupa Medeni
Kanun’u olarak kabul edilmis; bu kanunda, tiim s6zlesmelerin zzimnen bu ilkeyi
icerdigi belirtilmistir’*>. Ancak bu donemde dogal hukuk doktrini, bu teoriyi hukuk
giivenligini zedeledigi gerekgesiyle elestirmistir. Bu elestirilere gére Clausula Rebus
Sic Stantibus, yalnizca sozlesme hukukunda ve degisen kosullarin taraflardan biri igin
haksiz ve asir1 bir yiik olusturdugu durumlarda uygulanmalidir®®*. 18. yiizy1lin sonlar1
ve 19. ylizyilda ise bu elestirilerin artmasiyla birlikte teori popiilerligini yitirmis,
doktrin ve yargi kararlarinda sozlesmelerde oOrtiili sart olarak clausula fikri

reddedilmistir?®’.

I. Diinya Savags1 sirasinda ahde vefa ilkesinin kati sekilde uygulanmasi, sdzlesme
taraflar1 arasindaki ekonomik dengesizlikleri artirmistir’*®. Savasin getirdigi ekonomik
ve toplumsal kosullar nedeniyle taraflarin sozlesme yilikiimliiliiklerini yerine getirmesi
¢ogu durumda imkansiz hale gelmis veya bir taraf icin asir1 yiik olusturmustur. Bu
durum, uzun siiredir unutulmus olan Clausula Rebus Sic Stantibus teorisini yeniden
glindeme tasimis ve sozlesme hukukunda degisen kosullara uyum saglama ihtiyacini

on plana ¢ikartmistir®®’.

Teori, adaletin ve hakkaniyetin korunmasi amaciyla
sOzlesmelerin yeni kosullara gore uyarlanmasini veya sonlandirilmasini miimkiin kilan

bir yaklasim olarak yeniden tartisilmaya baslanmistir.

Clausula rebus sic stantibus teorisi, doktrinde hem dar hem de genis anlamda ele

alinmistir®®®, Dar anlamda clausula rebus sic stantibus teorisi, ifay1 giiclestiren

269

beklenmedik hallere iligkin goriislerden 6zellikle ortiilii sart teorisine dayanir=”. Buna

a- bu sartlarin mevcudiyeti, taraflarin andlasma ile baglanma rizalariin esasl bir temelini teskil
etmedikce ve b- degisiklik andlasmaya gore hala icra edilecek yiikiimliiliiklerin kapsamini koklii bir
sekilde degistirme etkisini haiz olmadik¢a.” (Madde metni ¢evirisi i¢in bkz. Aslan Gilindiiz,
Milletlerarasi Hukuk: Temel Belgeler, Ornek Kararlar, 5. baski (Istanbul: Beta Yayimnlari, 2003), s. 200.
263 Baysal, Uyarlama, s. 38; Selin Giilbahar Siizgiin, Sozlesmenin Degisen Sartlara Uyarlanmast,
yiiksek lisans tezi (Ankara: Ankara Universitesi, 2018), s. 10 vd.

264 Arat, s. 53; Clausula ilkesinin genisletilmesini elestiren bu goriisleri savunan yazarlardan en
onemlileri olan Cocceji, Grotius ve Pufandorf’un fikirleri i¢in bkz. Kébler, s. 29-34.

265 Baysal, Uyarlama, s. 39; Arat, s. 53; Kobler, s. 89.

266 Arat, s. 53; Kobler, s. 89.

267 Yoriik, s. 14; Arat, s. 53; Kobler, s. 89.

268 Mustafa Dural, Bor¢lunun Sorumlu Olmadigr Sonraki Imkédnsizlik (Istanbul: Fakiilteler, 1976), s. 29;
Erman, s. 33; Pak, s. 23; Resuloglu, s. 33; Arat, s. 54; Baysal, Uyarlama, s. 40; Yoriik, s. 14; Kanik, s.
951; Gilimiis, Borglar Genel, s. 885; Yiiksekdag, s. 55,56.

269 Giimiis, Borglar Genel, s. 885; Pak, s. 23, 25; Resuloglu, s. 33; Baysal, Uyarlama, s. 40; Arat, s. 54;
Yoriik, s. 14; Erman, s. 33; Dural, Imkansizlik, s. 29; Gérmez, s. 138.

56



gore taraflar, sdzlesmeyi akdederken mevcut kosullarin degismeyecegini zimnen
kabul etmig sayilir. Diger bir deyisle, ortiili sart, sdzlesmenin kurulmasi aninda
mevcut bulunan ekonomik, sosyal ve siyasi kosullar ile s6zlesmenin ifasin1 6nemli
Olctide etkileyebilecek diger hususlarin degismeyecegine dair taraflarca zzimnen kabul
edilen hiikmii ifade eder?’’. Eger sézlesmenin kuruldugu andaki sartlar esasl bicimde
degisirse, taraflar bu Ortiilli sarta dayanarak sozlesmenin sona ermesini talep
edebileceklerdir. Genis anlamda ise teori, ifay1 giiclestiren tiim olaganiistii ve
beklenmedik halleri kapsamaktadir?’!. Bu kapsamda ekonomik, sosyal, siyasi ve diger
beklenmedik durumlar, s6zlesmenin devamini giiglestiren tiim haller genis anlamda
degerlendirilebilir. Ancak bu teorinin uygulanabilmesi i¢in bazi kosullarin
gerceklesmesi gerekir. Oncelikle meydana gelen degisiklik olaganiistii ve objektif
olmali, ayrica taraflarin edimleri arasindaki dengeyi asir1 ve agik bicimde bozmalidir.
Bunun yaninda sézlesmede veya kanunda boyle bir duruma iligkin 6zel bir hikkiim
bulunmamali, degisiklik tarafin kusurundan kaynaklanmamali, edimler heniiz ifa

edilmemis olmal1 ve olay taraflarca 6ngoriilemez nitelikte bulunmalidir.

Clausula Rebus Sic Stantibus teorisi, dar anlamdaki tanimlarinda bir¢ok elestiriye

maruz kalmistir>’?

. Bu elestiriler, teorinin hangi degisikliklerin zimni sart olarak kabul
edilip s6zlesmeyi sona erdirecegine dair net bir ¢ergeve sunmamasina ve sdzlesmeye
baghilik ilkesini zayiflatarak hukuki giivenligi tehlikeye atma ihtimaline
odaklanmaktadir?”. Taraflarin dngoéremedikleri bir durumu ortak iradeleriyle kabul
etmeleri miimkiin degildir. Bu durumun gergeklesebilmesi i¢in taraflarin
"ongoriilemeyeni ongormiis” olduklarmin varsayilmasi gerekir ki bu varsayim,
teorinin temel amacimi zayiflatmaktadir’”*. Bu nedenlerle doktrinde sézlesmeye
baglilik ilkesi daha giiglii bir sekilde savunulmustur®”. Clausula Rebus Sic Stantibus
teorisini destekleyenler, sozlesmeye baglilik ilkesinin korunmasi gerektigini de

vurgulamaktadir?’®. Bu durum, bir ¢eliski gibi gériinmekle birlikte bireylerin 6zgiir

iradelerine verilen 6nemin bir yansimasi olarak agiklanabilir. Ayrica teorinin yalnizca

20 Yriik, s. 15.

271 Pak, s. 23; Resuloglu, s. 33; Baysal, Uyarlama, s. 40; Arat, s. 54; Yoriik, s. 14; Erman, s. 33; Gérmez,
s. 138.

272 Arat, s. 54; Resuloglu, s. 33; Baysal, Uyarlama, s. 40.

213 Resuloglu, s. 33; Baysal, Uyarlama, s. 40; Arat, s. 54; Pak, s. 26; Cindirli, s. 32.

274 Baysal, Uyarlama, s. 40.

275 Arat, s. 53.

276 Baysal, Uyarlama, s. 40.
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uzun siireli ve karsilikli bor¢ doguran sdzlesmelerde uygulanmasi gerektigi goriisti de

elestirilmis ve teorinin kapsaminin daha net tanimlanmas: gerektigi vurgulanmistir®”’.

Clausula Rebus Sic Stantibus, sdzlesmenin degisen kosullara uyarlanmasi suretiyle
sOzlesme adaletinin saglanmas1 bakimindan yetersiz kaldigin1 belirtmek gerekir. Zira
dar anlamiyla Clausula Rebus Sic Stantibus 'ta taraf iradesi esas alinmakta; taraflar
sozlesmeyi akdederken degisen kosullara iliskin herhangi bir diizenleme

278 Bu teori

ongormemislerse, sézlesmenin sona erdirilmesi imkani1 bulunmamaktadir
uyarinca, degisen kosullara ragmen edimini ifa etmekle yiikiimlii olan tarafin, agir
ekonomik sikintrya diismesi halinde sdzlesmeyi sona erdirerek bu durumdan
kurtulmas1 amaclanmaktadir®”®. Ne var ki, yalnizca sdzlesmenin ortadan kaldirilmasi
yoluyla bor¢lunun ekonomik sikintilarinin giderilmesi, sézlesme adaletini tam
anlamiyla tesis eden bir ¢6ziim olarak degerlendirilemez. Zira sézlesme adaletinin

saglanmasinda asil 6nem tasiyan husus, s6zlesmenin tamamen sona erdirilmesi degil,

degisen kosullara uyarlanarak devam ettirilmesidir.

Glintimiizde Clausula Rebus Sic Stantibus, sdzlesmelerin degisen kosullara uygun héle

280 Her ne kadar modern

getirilmesini ifade eden bir ilke olarak kabul edilmektedir
uyarlama teorileri bu ilkeye kiyasla daha kapsamli ve geligmis bir yap1 arz etse de, s6z
konusu ilke uyarlama kavraminin tarihsel temelini olusturmaya devam etmektedir.
Tirk hukukunda, dar anlamda her s6zlesmeye zimni olarak uygulanmayan Clausula
Rebus Sic Stantibus teorisi, genis anlamda beklenmeyen hélleri kapsayacak sekilde

hem doktrinde hem de yargi kararlarinda kabul gérmiistiir®!.

277 Dural, s. 215; Cindirli, s. 32; Arat, s. 53.

278 Giirsoy, s. 13; Arat, s. 55.

279 Arat, s. 55.

280 Pak, s. 23; Ancak Baysal’a gore sozlesmenin degisen kosullara uyarlanmasinda birgok iilkede
Clausula Rebus Sic Stantibus teorisi altinda incelense de bu terim ile bahsedilen teorinin kapsamu farkli
oldugunu savunmaktadir. (Baysal, Uyarlama, s. 40).

281 Arat, s. 55-56; Cindirli, s. 30; Celal Ulgen, Dévizle Bor¢lananlar Igin Uyarlama Davalar: (Istanbul:
Akademik Diizey Yayinlari, 2001), s. 7; YHGK, T. 7.5.2003, E. 13-332, K. 340 say1li karari: “Sozlesme
yapildiginda karsilikli edimler arasinda mevcut olan denge sonradan sartlarin olaganiistli degismesiyle
biiyiik olgiide taraflarin biri aleyhine katlanilamayacak derecede bozulabilir. Iste bu durumda
sozlesmeye baglilik ve sozlesme adaleti ilkeleri arasinda bir ¢eligki hasil olur ve artik bu ilkeye siki
stkiya bagl kalmak adalet, hakkaniyet ve objektif hiisniiniyet (M.K.Md. 4, 2) kaidelerine aykir1 bir
durum yaratir hale gelir. Hukukta bu zitlik (Clausula Rebiis Sic Stantibus-Beklenmiyen hal sarti
sozlesmenin degisen sartlara uydurulmasi) ilkesi ile giderilmeye calisilmaktadir.” (Yargitay Karar
Arama, E.T. 14.10.2024).
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Clausula Rebus Sic Stantibus teorisi, sozlesmenin yapilmasindan sonra meydana gelen
kosul degisikliklerine bagl olarak sdzlesmenin degisebilecegini ifade eder?®?. Tiirk
hukukunda bu teori, s6zlesme uyarlamasi kavramiyla benzerlik gosterse de farkl

283 ki kavram arasindaki temel fark, kosullarm degismesi

yonleri bulunmaktadir
durumunda sézlesmenin akibetine iliskindir. Teoriye gore, degisen kosullar nedeniyle
sOzlesmenin sona ermesi gerekebilir; ancak uyarlamada Oncelikli amag, miimkiinse
sozlesmenin yeni kosullara uyarlanarak devam etmesini saglamaktir. Ancak
s0zlesmenin devami1 miimkiin degilse taraflarin talebi {izerine hakim s6zlesmeyi sona

erdirebilir. Bu ayrim, teorinin ve uyarlama kavraminin hukuk uygulamasindaki farkl

yaklagimlarini ortaya koyar.

Bir borcun sona ermesi genellikle ifa yoluyla gerceklesir ve sdzlesmelerin sona
ermesine iliskin diger durumlar kanunda agikga belirtilmistir. Ancak Clausula Rebus
Sic Stantibus teorisi, kanunda diizenlenmemis bir sona erme durumu ortaya
cikarmaktadir®®®, Bununla birlikte hakkaniyete uygun olan yaklasim, sdzlesmenin
degisen kosullara uyarlanarak devam ettirilmesidir. Giiniimiizde bu teori baz1 acilardan

elestirilse de sdzlesme uyarlama teorilerinin gelisiminde dnemli bir rol oynamistir®>.

3.1.3.2. Emprevizyon Teorisi

Fransiz hukukunda ahde vefa ilkesinin kati bir sekilde uygulanmasi**®, hakimlerin
sozlesmelere miidahalesine karsi temkinli bir yaklasimi beraberinde getirmistir®®’.
Genel prensip olarak hakim, yalnizca kanun koyucunun agikca yetki tanidigi
durumlarda soézlesme hiikiimlerine miidahale edebilir. Bununla birlikte zamanla
degisen kosullarin taraflar arasindaki edim dengesini bozdugu durumlarda bu
dengenin yeniden saglanmasinin miimkiin olup olmayacag1 Fransiz hukuk doktrininde

288

tartisilmaya baslanmistir”®°. Bu kapsamda, "emprevizyon teorisi” gergevesinde degisen

282 Giimiig, Borglar Genel, s. 885; Arat, s. 52; Yiiksekdag, s. 55,56; Pak, s. 23.

283 Baysal, Uyarlama, s. 40; Cindirli, s. 31; Mehmet Tezcan, “Clausula Rebus Sic Stantibus Ilkesi ve
Sozlesmenin Degisen Kosullara Uyarlanmasi”, yayimlanmamis yiiksek lisans tezi (Ankara: Ankara
Universitesi, 2004), s. 15.

284 Arat, s. 55; Cindirli, s. 32.

285 Baysal, Uyarlama, s. 40; Arat, s. 55. Konuya iliskin daha 6nce bahsettigimiz YHGK, T. 7.5.2003, E.
2003/13-332, K. 2003/340 sayili ilam ( Yargitay Karar Arama , E. T. 20.02.2025)

286 Fransiz MK m. 1103 “Hukuka uygun olarak kurulmus anlasmalar, taraflar arasinda kanun
hiikmiindedir.” bkz. Baysal, Uyarlama, s. 60; Yiiksekdag, s. 56.

287 Resuloglu, s. 41; Baysal, Uyarlama, s. 60; Cindirli, s. 42.

288 Baysal, Uyarlama, s. 60.
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kosullar nedeniyle bozulan sozlesme dengesi i¢in ¢oziim yollar1 aranmis ve

sozlesmelerin hakkaniyet temelinde uyarlanmasi konusu giindeme gelmistir?®’.

Emprevizyon teorisi, Ongoriilemeyen ve taraflarin iradesi disinda gelisen
degisikliklerin sozlesme dengesini agir bicimde bozmasi halinde uyarlama
yapilabilecegini Ongdrmektedir. Ancak bu teori, Fransiz hukukunda s6zlesmenin
ifasindan ka¢inma imkani tanidigi ve hakimin sézlesmeye miidahalesinin hukuki
giivenligi zedeleyebilecegi endisesiyle elestirilmistir®®®. 1876 tarihli Canal de

21 mahkeme, artan masraflar1 gerekce gostererek sozlesmeye

Craponne davasinda
miidahale edilmesini reddetmis ve sodzlesme serbestisi ile ahde vefa ilkesinin
Ustiinliigiinii vurgulamistir. Mahkeme, degisen sartlara ragmen taraflarin irade
Ozerkligine ve sozlesme ile iistlenilen yiikiimliiliiklere saygi gosterilmesi gerektigine
hitkkmetmistir’2. Bu karar, Fransiz hukukunda ahde vefa ilkesinin iistiinliigiinii ve

hakimin s6zlesmelere miidahalesine kars1 mesafeli yaklagimi ortaya koymaktadir.

Fransa'da meydana gelen biiylik ekonomik krizlerin ardindan so6zlesmelerin
uyarlanmasi1 meselesi doktrinde yogun bir sekilde tartisilmistir®®®. Bu tartismalar uzun
stire doktrinde yer alsa da mahkeme kararlarina dogrudan yansimamis ve emprevizyon
teorisi, ancak 2016 yilinda yasal g¢er¢eveye kavusmustur®*. 2016 yilinda
gerceklestirilen hukuki reform ile Fransiz Medeni Kanunu’nun 1195. maddesi
degistirilerek degisen kosullar karsisinda s6zlesmenin yeniden miizakere edilmesi ve
taraflar arasinda anlagsma saglanamamasi durumunda hakimin sézlesmeyi

uyarlayabilmesi veya gerektiginde sona erdirebilmesi diizenlenmistir®®>. Bu reform,

289 Yiiksekdag, s. 56; Baysal, Uyarlama, s. 60.

290 Baysal, Uyarlama, s. 60, 57; Cindirli, s. 43.

21 Cass. Civ. 6/3/1876, De Gelliffet v. Commune de Pelissanne, D. 1876 I, 193, note Giboult, Grands
arrets, N. 163.

22 Baysal, Uyarlama, s. 60.

293 Ayrintili bilgi igin bkz. Yiiksekdag, s. 56; Baysal, Uyarlama, s. 61 vd.

2% Baysal, Uyarlama, s. 61.

295 Madde metni: "S6zlesmenin kurulusu esnasinda dngoriilemez bir durum degisikligi borcun ifasimi
sOzlesmede bunun riskini listlenmemis taraf i¢in agir1 derecede giiclestirir ise, bu kisi sozlesmenin diger
tarafindan sozlesmenin yeniden miizakeresini talep edebilir. Yeniden miizakere esnasinda borcun
ifasina devam edilir. Yeniden miizakere talebinin reddi veya basarisizliga ugramasi durumunda, taraflar
sozlesmeyi belirledikleri tarih ve sartlarla sonlandirabilir veya ortak bir kararla hakimden s6zlesmenin
uyarlanmasini talep edebilir. Makul bir siire igerisinde bu konuda ortak bir karara varilamazsa,
taraflardan birinin talebi iizerine, hakim belirledigi tarih ve sartlarla sdzlesmeyi uyarlayabilir veya
sonlandirabilir.” (Madde metni i¢in bkz. Baysal, Uyarlama, s. 62.)
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Fransiz hukukunda s6zlesme uyarlamasi kavraminin yasal bir ¢cergeveye oturtulmasini

saglamig ve s6zlesme adaletine iliskin 6nemli bir adim atilmstir.

3.1.3.3. islem Temelinin Cokmesi Teorisi

Taraflardan birinin, dogrulugundan emin oldugu i¢in soézlesmeye ayrica bir kosul
olarak yansitmadig1 varsayimlar, karsi tarafca biliniyor veya bilinmesi gerekiyorsa, bu
varsayimlarin sozlesmenin islem temelini (Geschéftsgrundlage) olusturdugu kabul
edilmektedir’®®. Baska bir ifade ile islem temeli, sozlesmenin kurulmasi ve
devamindaki siire zarfinda hal ve sartlara iliskin tasavvurlardir®®’. Islem temelinin
¢cokmesi teorisi, 20. yiizyilin baglarinda Oertmann tarafindan ortaya atilmis ve hukuki

298

alanda kullanilmaya baslanmistir Bu teori, Almanya'da kabul goérmeyen

Windscheid’in "kurucu sart" (voraussetzung)®”® teorisinin gelistirilmis bir versiyonuna

dayanmaktadir®.

Doktrinde islem temelinin ¢okmesi sonucunda sdzlesmenin uyarlanmasindan ne
anlasilmas1 gerektigi tarih boyunca farkli sekillerde ifade edilmektedir. Ornegin,
Kegel'e gore, islem temelinin ciddi bir sekilde ¢okmesine neden olan olaylarin varligi

hélinde s6zlesmelerin uyarlanmasi miimkiindiir*°".

2% Erzan Erzurumluoglu, Tiirk-Isvigre Bor¢lar Hukuku Sistemine Gore Bor¢luya Yiiklenemeyen
Nedenlerden Dolayr Edimin Yerine Getirilememesi, (Ankara: Ankara iktisadi ve Ticari ilimler
Akademisi Yayinlari, 1970), s. 57; Gliimiis, Uyarlama, s. 18; Tile, s. 65, 66; Giirsoy, s. 17; Baysal,
Uyarlama, s. 232; Giimiis, Borglar Genel, s. 886.

27 Pak, s. 32; Resuloglu, s. 35, 36.

28 Giirsoy, s. 18; Baysal, Uyarlama, s. 42; Arat, s. 58; Paul Oertmann, Geschdfisgrundlage: Ein neuer
Rechtsbegriff (Leipzig: Deichert, 1921); Arat, s. 58; Pak, s. 32; Giilekli, s. 58; Resuloglu, s. 35.

299 Voraussetzung Teorisi, Tiirk borglar hukuku 6gretisinde farkli sekillerde Tiirkge’ye cevrilmis bir
kavram olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu noktada, kavramin “kurucu sart” seklinde gevrilmesinin en
uygun karsilik oldugu kanaatindeyiz. Zira “Voraussetzung” terimi, hem ingilizce hem de Tiirk¢e’de
esas itibartyla “sart” ya da “kosul” anlamina gelmektedir, bu ifadeyi benimseyenler i¢in bkz. Akyol, s.
79; Arat, s. 56. Ogretide bunun disinda “tasavvur”, “kayit” veya “varsayim” gibi farkli ceviri 6nerilerine
de rastlanmaktadir, bu cevirler icin bkz. Seyfullah Edis, Tiirk-Isvicre Bor¢lar Hukuku Sistemine Gore
Akdin Liizumlu Vasiflarinda Hata (Ankara: Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlar1, 1973), s.
22; ismet Sungurbey, Medeni Hukuk Elestirileri (Istanbul: Istanbul Universitesi Yayinlari, 1963), s. 26.
390 Baysal, Uyarlama, s. 42: Oermann, s. 1; Arat, s. 58; Resuloglu, s. 35; Giirsoy, s. 14.

301 Daha detayli bilgi i¢in bkz. Baysal, Uyarlama, s. 58; Arat, s. 61-63; Cindirli, s. 35; Pak, s. 32.
Windscheid tarafindan gelistirilen “Gerek (Voraussetzung)” teorisi, irade beyaninin arka planinda yer
alan ve tarafin kararini etkileyen varsayimlarin hukuki baglayicilik {izerindeki etkisini inceleyerek,
sonradan “igslem temelinin ¢cokmesi teorisi”’nin dogmasina zemin hazirlamistir. Windscheid’a gore, irade
aciklamasinda bulunan kisi, bazi olgularin varligina iliskin ortiilii bir beklenti altinda hareket eder; bu
olgularin gerceklesmemesi hélinde ise irade aciklamasi baglayiciligini yitirir. “Gerek” kavrami, agikca
irade beyanina baglanmis bir sarttan ve irade beyaninin nedeni olarak kabul edilen saikten farkli olup,
iradenin dayandig1 ancak acikca ifade edilmeyen temel kosullar1 ifade eder. Bu yoniiyle Windscheid,
sozlesmenin baglayiciligini yalnizca taraf iradesine degil, o iradenin dayandigi gergeklige de
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392 ise islem temelini iki ayr1 kategoriye ayirmaktadir: subjektif islem temeli ve

Larenz
objektif islem temeli. Subjektif islem temeli, taraflarin sézlesmeyi akdederken
dayandiklar1 ve agikca ifade ettikleri ortak tasavvurlar ifade eder’®. Bu tasavvurlar,
s0zlesmenin kurulmasimi etkileyecek derecede onemli kabul edilir. Objektif islem
temeli ise sozlesmenin taraflarin beklentileri dogrultusunda devam edebilmesi i¢in
gerekli olan ve taraflarin iradelerinden bagimsiz sekilde var olan digsal kosullar

304

kapsar™™”. Bu ayrim, islem temeli ¢gokmesinin etkilerini degerlendirirken hukuki ¢6ziim

yollarinin belirlenmesinde 6nemli bir rol oynamaktadir.

Alman hukukunda islem temelinin ¢okmesi teorisi ile ilgili ilk onemli karar

305

Vigognespinnerei kararidir Mahkemeler I. Diinya Savasi'nin neden oldugu

ekonomik krizle birlikte sozlesmeye baglilik ilkesine iliskin kat1 yaklasimlarindan
kismen vazge¢mis ve degisen kosullara daha esnek bir bakis acisi gelistirmistir>®®.
Ozellikle savaslarin ardindan Almanya'da uyarlama kavrami daha esnek bir gercevede
ele alinmis ve islem temelinin ¢6kmesi teorisi heniiz yasal olarak diizenlenmemis
olmasma ragmen asir1 ifa giicligii gibi durumlarda sézlesmelerin uyarlanmasina

307

imkan taninmistir’"’. Bu yaklagim s6zlesme adaletinin korunmasi ve degisen kosullar

karsisinda hakkaniyetin saglanmasi amacini tagimaktadir.

Gerek Alman gerekse Tiirk hukukunda, sézlesmenin uyarlanmasina iliskin hukuki
dayanagimi islem temeli teorisi olusturmaktadir®®®. Nitekim TBK m. 138’in gerekgesi
incelendiginde, kanun koyucunun hiikiimde Ongoriilen sartlarin gergeklesmesi
durumunda  sOzlesmenin  uyarlanmasina  olanak  tamiyan  “asiri ifa

giicliigii ’yaklasiminin islem temeli 6gretisine dayandirdig1 agikga goriilmektedir®®.

baglayarak, s6zlesmenin degisen kosullara uyarlanmasina iliskin modern yaklagimlarin teorik temelini
olusturmustur. Ayrintili bilgi i¢in bkz. Baysal, Uyarlama, s. 42 vd.

302 Arat, s. 63; Karl Larenz, Geschdftsgrundlage und Vertragserfiillung: Die Bedeutung "verdnderter
Umstéinde" im Zivilrecht, 3. Auflage (Miinchen/Berlin, 1963), s. 17; Pak, s. 33-34.

303 pak, s. 33-34; Arat, s. 63; Larenz, s. 17.

304 Arat, s. 63; Larenz, s. 17.

305 Baysal, Uyarlama, s. 45.

306 Kenan Ungomag, “Borcun Ifasinda Asiri Giigliik ve Alman Yargitayl,” Istanbul Universitesi
Milletlerarast Hukuk Arastirmalar Dergisi (IUMHAD), C. 1, S. 1 (Haziran 2011), s. 108; Giirsoy, s.
57; Baysal, Uyarlama, s. 45; Seckin Topuz ve Ferhat Canpolat, “Tiirk-Isvicre ve Alman Borclar
Hukukunda Imkénsmhgm Diizenlenisi,” AUHFD, c. 57, s. 3 (Eyliil 2008), s. 699. RG 03.02.1922, RGZ
103, 328 (332) (Vigognespinnerei karar1).

307 Baysal, Uyarlama, s. 45; Cindirli, s. 35; Pak, s. 33.

308 Eren/Dénmez, Serh, C. 111, s. 2584; Tile, s. 65; Antalya C. V/1-3, s. 313; Giimiis, Uyarlama, s. 30
vd.

39 Giirsoy, s. 23; Arat, s. 66.
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Bununla birlikte islem temelinin ¢okmesine yonelik yaklasim her iki hukuk sisteminde
farklilik arz etmektedir’!°. Alman Borglar Kanunu’nun (§ 3/3 BGB)*!! diizenlemesi,
taraflarin sézlesmeyi kurarken esas aldiklar1 varsayimlarin ya en bastan gercege uygun
olmamasi [islem temelinin en bastan mevcut olmamasit (Fehlen der
Geschiftsgrundlage)] ya da s6zlesmenin kurulmasindan sonra ortadan kalkmasi [islem
temelinin sonradan ortadan kalkmasi (Wegfall der Geschéftsgrundlage)] hallerini

birlikte kapsamaktadir®'.

Baska bir ifadeyle, taraflarin soézlesmeyi kurarken
dayandiklar1 varsayimlarin ger¢ege uymamasi da sonradan bu varsayimlarin koklii
bicimde degismesi de aynt madde kapsaminda degerlendirilmektedir. Buna karsilik
Tiirk hukukunda islem temelinin ¢okmesi bagimsiz bir sekilde diizenlenmemistir.
Bununla birlikte TBK m. 138 hiikmii hazirlanirken Alman borglar hukuku reformu
cercevesinde Alman Borglar Kanunu’na eklenen § 313 BGB hiikmiinden
esinlenilmistir. Bu bakimdan hem Alman hem Tiirk hukuku a¢isindan, uyarlamanin

313

temel hukuksal dayanagi, islem temeli teorisine dayanmaktadir”'”. Ancak s6z konusu

diizenleme, lafiz ve icerik bakimimdan Alman hukukundaki karsiligi ile birebir
ortiismemektedir. TBK m. 138’in gerekgesi incelendiginde®'¥, kanun koyucunun

sOzlesmenin uyarlanmasini ongoren “asirt ifa giigligii” ilkesini islem temeli

315

Ogretisine bagladig1 gorilmektedir Islem temelinin bastan mevcut olmamas: ise

316

TBK m. 32°de “esasli saik hatas:” olarak diizenlenmistir’'®. Bununla birlikte, madde

metninde islem temeli teorisi cergevesinde ele alinan diger olgulara, ozellikle

310 Ayrintili bilgi i¢in bkz. Baysal, Uyarlama, s. 34 vd.

311§ 313 BGB hiikmiiniin metni su sekildedir:

(1) Sozlesmenin temelini olugturan hal ve sartlar, s6zlesmenin kurulmasindan sonra kokten bir sekilde
degismisse, dyle ki taraflar bu degisikligi dnceden gorselerdi, sozlesmeyi hi¢ kurmayacaklar veya bagka
igerikle kuracaklar idiyse ve bu sozlesmenin kuruldugu sekilde ifas1 artik taraflardan birinden, somut
olayin tiim 6zelliklerine ve 6zellikle yasal ve sozlesmesel risk dagilimi anlayigina goére beklenemez
duruma geldiyse, isbu sdzlesmenin uyarlanmasi talep edilebilir.

(2) S6zlesmenin temeli durumuna gelen, temel tasavvurlarin yanlis ¢ikmasi da durum degisikligi sayulir.
(3) Eger sdzlesmenin uyarlanmasi miimkiin degil veya taraflardan biri i¢in katlanilamaz ise, magdur
taraf sdzlesmeden donebilir. Siirekli edimli s6zlesmelerde, sdzlesmeden donme hakkinin yerini, fesih
hakki alir. (Madde metni igin bkz. Baysal, Uyarlama, s. 49).

312 Baysal, Uyarlama, s. 49; Florian Loyal, “Islem Temelinin Cékmesi Nedeniyle Sozlesmenin Sona
Ermesi,” ceviren Kerem Oz, Hukuk Kopriisii, c. 2, s. 4 (Haziran 2013): s. 257 vd.; Pak, s. 33.

313 Arat, s. 58 vd; Antalya, C. V/1-3, s. 313; Eren/Dénmez, Serh Cilt III, s. 2584.

314 « Bu yeni diizenleme, ogreti ve uygulamada sozlesmeye baghlik (ahde vefa) ilkesinin
istisnalarindan biri olarak kabul edilen, ‘islem temelinin ¢okmesine’ iliskindir...” (E. T: 24.09.2025,
Legalbank).

315 Giirsoy, Clausula, s. 23; Baysal, Uyarlama, s. 230 vd; Necip Kocayusufpasaoglu, ‘‘Islem Temelinin
Cokmiis Sayilabilmesi Igin Sosyal Felaket Olarak Nitelenebilecek Olaganiisti Bir Olaymn
Gerceklesmesi Sart Midir?”’, M. Kemal OGUZMAN’1n Anisina Armagan, (fstanbul: Beta, 2000), 503 -
514, s. 511, 512; Eren, Genel Hiikiimler, s. 543 vd.; Giimiis, Borglar Genel, s. 886; Oguzman/Barlas, s.
210.

316 Giimiis, Borglar Genel, s. 886; Baysal, Uyarlama, s. 234.
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99317 2318

“sozlesme amacinin bosa ¢itkmasi ve “edimler arasindaki dengenin bozulmast
durumlarina yer verilmedigi dikkat ¢cekmektedir. Bu durum, TBK m. 138’in lafzinin
oncelikli olarak asir1 ifa gii¢liigiinii kapsadigini ve diger iki olgunun madde kapsami
disinda birakildigim1  diisiindiirmektedir. Nitekim TBMM Adalet Komisyonu

319 Ogretide de kanun

Raporu’ndaki ifadeler de bu yorumu desteklemektedir
koyucunun TBK m. 138 hiikmiinii diizenlerken, islem temeli teorisinin 6ngdrdiigii
unsurlardan yalnizca asir1 ifa giicliigiini maddeye dahil ettigi ve diger durumlar

bilingli olarak kapsam dis1 biraktig1 goriisii ileri siiriilmektedir®2’.

Ogretide isabetle ifade edildigi iizere, TBK m. 138’in diizenleme alani kanun koyucu
tarafindan oldukg¢a dar tutulmus, bu nedenle hiikiimde “ortilii bir bosluk” meydana
gelmistir. S6z konusu boslugun giderilmesi, “amaca uygun genisletici yorum”

321 Ornegin, yiiksek enflasyonun kira sozlesmelerinde

yontemiyle miimkiindiir
taraflarin edimleri arasindaki dengeyi kokli bicimde bozdugu durumlarda, hiikmiin
yalnizca ifa giicliigiiyle smirli yorumlanmasi so6zlesme adaletini saglamaya
yetmeyecektir. Bu nedenle, amaca uygun genisletici yorumla TBK m. 138’in edimler
arasindaki dengenin bozulmasi ve sOzlesme amacimin bosa ¢ikmasi hallerine de
uygulanmas1 gerektigi ileri siiriilebilir. Boyle bir yorum tarzi benimsendiginde, islem
temeli teorisinin yalnizca “agsiri ifa giicliigii” halini degil, ayn1 zamanda “edimler
arasindaki dengenin bozulmasi” ve “sozlesme amacinin bosa ¢ikmasr” hallerini de

kapsadig1 kabul edilebilecektir. Nitekim, ekonomik a¢idan giiglii bir kiracinin yiiksek

enflasyon nedeniyle teknik anlamda asir1 ifa gii¢liigline diismedigi hallerde bile, kira

317 Borglu, iistlendigi edimi ifa edebilecek durumda olsa dahi, taraflardan birinin sézlesmeyi akdederken
glittiigli bireysel hedef, taraflara yiiklenemeyen ve Ongoriillmesi miimkiin olmayan bir nedenle
gergeklesemez hale gelir. Arat, s. 121; Baysal, Uyarlama, s. 242.

318 Karsilikli bor¢ doguran sozlesmelerde, taraflarca dnceden ongoriilmesi miimkiin olmayan bazi
durum degisiklikleri, zamanla edimler arasinda belirgin bir orantisizlik yaratabilir ve bu durumda
sozlesmesel dengenin bozuldugundan soz edilir. Antalya, C. V/1-3, s. 317; Ferhat Canpolat,
Sozlesmelerde Amacin Gergeklesmesi Cokmesi ve Bosa Cikmast (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2012), s.
213; Giirsoy, Clausula, s. 119; Arat, s. 111.

319 “Tasari, ifa giigliigii disinda kalan uyarlama sebeplerini kapsamamaktadir. ifa giigliigii olusturmasa
bile, kars1 edimin degerinin azalmasi sebebiyle edimler aras1 dengenin bozulmasi, sézlesme amacinin
bozulmast gibi islem temelinin ¢okmesi halleri disarida birakilmistir. Bu durumda, uyarlamanin
diizenlenmemesi tercih olunmahdir.” {lgili TBMM Adalet Komisyonu Raporu igin bkz.
www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem23/yil01/ss321.pdf

320 Ayse Havutcu, "ifa Engelleri ve Ifa Engellerine Baglanan Hukuki Sonuglar," 6098 Sayili Tiirk
Bor¢lar Kanunu Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi Sempozyumu (3-4 Haziran 2011), Prof. Dr. Cevdet
Yavuz’a Armagan, s. 339; Fatih Karamercan, "Dovize Endeksli Tiiketici Kredilerinde Tiiketicilerin
Acgmis Oldugu Sozlesmenin Uyarlanmasi Davalari ile Ilgili Uygulama Sorunlari ve Yargitay’in
Tutumu," Terazi Hukuk Dergisi, S. 78 (Subat 2013), s. 336; Canpolat, s. 232.

321 Mustafa Alper Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Cilt 1, 3. Bas1 (fstanbul: Vedat Kitapgilik),
s. 253; Giimiis, Uyarlama, s. 38, 39; Tile, s. 279, 281.
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bedelinin gercek degerinin olaganiistli sekilde artmasi edimler arasindaki dengeyi
objektif olarak bozabilir. Boyle bir 6rnek, asir1 ifa giicliigii sart1 gergeklesmese dahi
sozlesme dengesindeki agir bozulmanin uyarlama ihtiyacin1 ortaya koyabilecegini
gostermektedir. Kanaatimizce, TBK m. 138’in yalnizca asir1 ifa giicliigiiyle
siirlandirilarak uygulanmasi, hilkkmiin fonksiyonunu biiyiik 6l¢iide etkisiz hale
getirecektir. Zira asirt ifa giicligii, islem temelinin ¢dkmesi hallerinden en dar
uygulama alanina sahip olanidir. Oysa maddenin gerekcesi incelendiginde, esasen
“ekonomik krizler” ve “ani enflasyonist dalgalanmalar” gibi edimler arasindaki
dengeyi koklii bigimde sarsan olgularin diizenlemenin merkezinde bulundugu

322 QOgzellikle siirekli edim yiikleyen kira sdzlesmelerinde, yiiksek

goriilmektedir
enflasyon veya ekonomik calkantilar nedeniyle taraf edimleri arasindaki dengenin
bozulmas1 uygulamada sik karsilasilan bir durumdur. Bu itibarla TBK m. 138’in
yalnizca agirt ifa giigliigiiyle sinirli bigimde yorumlanmasi, hem sozlesmesel adalet
ilkesinin korunmasini imkansiz kilacak hem de uyarlamanin islevselligini ortadan
kaldiracaktir. Dolayisiyla, hiikkmiin lafz1 daraltici sekilde degil, islem temeli teorisinin

biitiin halleri géz oOniinde bulundurularak ve sozlesme adaletini gerceklestirecek

bicimde esnek bir anlayisla yorumlanmasi gerektigi kanaatindeyiz.

Modern hukukta ise doktrin ve igtihatlarda yer bulan islem temelinin ¢okmesi teorisi,
ozellikle diirtistliik kurali ile baglantili olarak TBK m. 138’in dayanak noktasini

olusturmaktadir®??

. Zira s6zlesmenin kurulmasindan sonra meydana gelen olaganiistii
durumlar karsisinda taraflarin yiikiimliiliiklerini aynen ifa etmelerinin beklenmesi,
diiriistliik kuralma aykir1 kabul edilmektedir’?*. Bununla birlikte islem temelinin
¢okmesi teorisinin uygulanabilmesi i¢in Alman Hukukunda (§ 313 BGB) 6ngoriilen

325 1. Sézlesmenin kurulmasindan

birtakim sartlarin gergeklesmesi gerekmektedir
sonra olaganiistii bir durumun ortaya ¢ikmasi, 2. Bu olaganiistii durumun s6zlesmede
diizenlenmemis olmasi, 3. Olaganiistii durumun taraflarca 6ngoriilmemis olmasi, 4. Bu

sartlar altinda taraflardan s6zlesmeye aynen katlanmalarinin beklenemeyecek bir hale

322 Arat, s. 116, 117; Baysal, Uyarlama, s. 236, 237; Tile, s. 280.

323 Oguzman/Barlas, s. 210; Eren, Genel Hiikiimler, s. 543 vd.

324 Pak, s. 34; Resulogluy, s. 367. Baysal’a gore sadece diiriistliik kavramia dayanmak yeterli degildir,
diirtistliik kuralinin ve sozlesme adaletinin somutlastirdig1 bir teori olmasi gerekmektedir. (Baysal,
Uyarlama, s. 234).

325 Baysal, Uyarlama, s. 50.
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gelmesi. Bu sartlarin varligi hélinde islem temelinin ¢okmesi teorisi uygulanarak

sOzlesmenin uyarlanmasi ya da sona erdirilmesi miimkiindiir.

Alman Borglar Kanunu’na eklenen § 313 BGB hiikmiinden esinlenerek diizenlenen
TBK m. 138 ile, sézlesmenin kurulmasindan sonra taraflardan biri agisindan ifanin
asirt derecede giiglesmesi durumunda hakime s6zlesmeye miidahale etme imkani
taninmistir. Ancak hakimin bu yetkiyi kullanabilmesi, maddenin 6ngdrdiigii sartlarin
kiimiilatif olarak gerceklesmesine baghdir. Sartlar mevcut oldugu takdirde borglu,
hakimden sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini talep edebilecek; bu miimkiin
degilse, sozlesmenin niteligine gore sozlesmeden donme veya fesih yoluna
basvurabilecektir. Dolayisiyla kira soézlesmeleri de dahil olmak {izere tiim
sozlesmelerde, asir1 ifa giicliigii hallerinde artik TBK m. 138 hiikmii ¢ercevesinde

uyarlama talep edilebilecektir®2®.

3.2. Uyarlama Kavram ile Sozlesmenin Yorumlanmasi ve Tamamlanmasi

Kavramlar Arasindaki iliski

Taraflar sozlesme yaparken gelecekte ortaya ¢ikabilecek olas1 durumlart goz ontinde
bulundurarak belirli hiikiimler diizenleyebilir. Bu hiikiimler ilerleyen siirecte farkli
yorum yontemleriyle acikliga kavusturulur. Ancak bazi durumlarda taraflar ileride
meydana gelebilecek gelismelerle ilgili herhangi bir diizenleme yapmamis olabilir.
Boyle bir durumda, sézlesmedeki bosluklar dncelikle tamamlayict hukuk kurallariyla,
bunun yeterli olmadigi hallerde ise diiriistliik kurali ve héakimin sozlesmeyi

tamamlayict yorumu araciligiyla giderilir.

Zamanla ortaya ¢ikan degisiklikler, sozlesmenin baslangigta kararlastirildigr sekilde
uygulanmasini zorlastirabilir. Bu tiir durumlar, sozlesme hiikiimlerinin anlamini
yitirmesi, edimler arasindaki dengenin bozulmasi veya ifanin bir taraf i¢in asir
derecede giiclesmesi gibi sonucglara yol acabilir. Bu noktada sozlesmenin yeni

kosullara uyarlanip uyarlanamayacagi tartismaya agilmaktadir.

326 Rona Serozan, Karsilikli Sozlesmelerde Bastan Dayatilmis veya Sonradan Olusmus Edimler Arasi
Dengesizligin Uyarlama Yoluyla Diizeltilmesi- Kronolojik A¢idan Ayrimli Olgular1 Ortak Bir Rejime
Baglama Denemesi, Prof. Dr. Kemal Oguzman’in Anisina Armagan, (Istanbul: Beta Yayincilik, 2000),
s. 1018. Arat, s. 118.
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Soézlesmenin yorumu, tamamlanmasi ve uyarlanmasi, birbirine bagl ancak farkli
hukuki sorunlardir. Bu nedenle, sdzlesmenin yorumlanmasi ve tamamlanmasi ile
s0zlesmenin uyarlanmasi kavramlari arasindaki iligskinin incelenmesi gerekliligi ortaya
cikmaktadir. Bu yaklasim, sozlesme hukukunda taraflarin iradelerini ve sézlesme

adaletini korumak agisindan 6nem tagimaktadir.

3.2.1. Sozlesmenin Yorumlanmasi

Tiirk Borglar Kanunu m. 1/1 hiikmiine gore, “Sézlesme, taraflarin iradelerini karsilikl
ve birbirine uygun olarak a¢iklamalariyla kurulur”. Ancak taraflarin irade beyanlari,
bazi durumlarda sdzlesmeden anlasilmaz ve bu irade beyanlarinin yoruma ihtiyag
duydugu durumlar ortaya ¢ikabilir®?’. Zira taraflar sdzlesmenin icerigini menfaatleri
dogrultusunda anlayabilirler’*®. Bu durumda taraflar arasinda yorum uyusmazliginin
varligindan séz edilebilir. S6zlesmenin yorumlanabilmesi icin, taraflar arasinda

hiikmiin anlamina iliskin bir goriis ayriliginin bulunmasi gerekmektedir®%.

S6zlesmenin yorumu, taraflarin gercek iradelerini ortaya ¢ikararak sozlesmenin
icerigini netlestirmek amaciyla yapilir**®. Bagska bir ifadeyle gegerli bir sdzlesmenin
igeriginde uyusmazIlik bulunmasi halinde hakimin taraflarin gercek ve ortak iradelerini
tespit etmesi siirecine sdzlesmenin yorumu denir**!. Burada dikkat edilmesi gereken
husus sozlesmenin gegerli bir sekilde kurulmus olmasidir, aksi takdirde gecerli bir
sekilde kurulmamis bir sozlesme kurulmamis sayilacagindan Otiirii s6zlesmenin

332

yorumlanmasina da ihtiya¢ kalmayacaktir™>~. Ancak hakim, bu uyusmazligi resen ele

327 Andreas Furrer, Markus Muller-Chen ve Bilgehan Cetiner, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 2. Bast,
(fstanbul: On ki Levha Yaynlari, 2022), s. 128; Resuloglu, s. 48; Yoriik, s. 19.

328 Eren, Genel Hiikiimler, s. 526, 527; Resuloglu, s. 48; Yoriik, s. 19.

329 Sener Akyol, Sozlesmenin Yorumu (Istanbul: Vedat Kitapgilik, 2010), s. 1; Sanem Aksoy Dursun,
Bor¢lar Hukukunda Hakimin Sozlesmeyi Tamamlamas: (Istanbul: On ki Levha Yayncilik, 2008), s.
10; ihsan Erdogan, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 4. basi (Ankara: Gazi Kitabevi, 2019), s. 74,75;
S. Goziibiik, Hukuka Giris ve Hukukun Temel Kavramlari, 40. Baski, (Ankara, 2020), s. 63; Dural/Sari,
Temel Kavramlar, s. 132; ikizler/Tiiziiner, s. 101.

30 0guzman/Oz, s. 202; Unliitepe, s. 89; Eren, Genel Hiikiimler, s. 526; Pak, s. 50; Resuloglu, s. 49; O.
Gokhan Antalya, Faruk Acar, Cisil Durgun Arslan, Basak Gorgeg ve Isil Yelkenci, Marmara Hukuk
Yorumu Cilt V/1: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Ders Kitabt (Ankara: Seckin Yayincilik, 2025), s.
137; Ozcan Giinergdk ve Saban Kayihan, Bor¢lar Hukuku Dersleri, (Istanbul: On ki Levha Yayinlari,
2024), s. 189.

331 Antalya ve digerleri, s. 137; Eren, Genel Hiikiimler, s. 526; Oguz Sadik Aydos, Temel Hukuk Dizisi
Borg¢lar Hukuku — Genel Hiikiimler (THD), (Ankara: Seckin Yayincilik, 2024), s. 56; Arat, s. 33;
Oguzman/Oz, s. 202, 203.

332 Giinergdk/Kayihan, s. 189; Arat, s. 33; Eren, Genel Hiikiimler, s. 526; Resuloglu, s. 49.
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alamaz; yorum uyusmazligin taraflarindan birinin talebi {izerine degerlendirilir®>>.

Hakim, yoruma ge¢gmeden Once gegerli bir sozlesmenin mevcut olup olmadigini yani
taraflarin irade beyanlarmin bastan itibaren birbirine uygun olup olmadigini

belirlemek zorundadir®3*

. Bu baglamda "uygunluk uyusmazligi" taraflarin irade
beyanlarinin birbiriyle ortlislip ortiismedigini ifade ederken "yorum wuyusmaziligi”
kurulmus bir soézlesmenin igeriinin anlamin1 ve taraflarca Ongoriilen kapsamini

335

belirlemeye yoneliktir’”>. Hakim, gliven teorisine gore taraflarin makul bir ti¢iincii kisi

perspektifinden neyi amacladigini degerlendirir®.

So6zlesmenin uyarlanmasi ile s6zlesmenin yorumlanmasi arasindaki farkliliklara
deginmek gerekirse, taraflar sézlesmenin yorumu ile bir ¢ziim bulabiliyorsa degisen

sartlara uyarlama yapilmasima gerek kalmaz*’

. Yorum siirecinde belirli bir s6zlesme
hilkkmiiniin anlami1 aciklia kavusturulurken taraflar arasinda sozlesmeye baglilik
konusunda bir uyusmazlik bulunmaz. Buna karsilik uyarlama yargilamasinda islem
temelinin ¢okmesi sart1 aranir. Uyarlamada s6zlesmenin ifasinin bir taraf icin agir hale
gelmesi s6z konusu iken s6zlesmedeki hiikiimlerin ne anlama geldigi bir sorun teskil
etmez. Bununla birlikte, her zaman yorum yoluyla uyusmazliklarin giderilmesi
miimkiin olmayabilir. Zira taraflarin s6zlesmeye ekledikleri 6zel hiikiimler, degisen

kosullar karsisinda yetersiz kalabilir veya amacimi kaybedebilir. Bu noktada,

uyarlamanin devreye girmesi giindeme gelir.

Taraflar, sozlesmeyi kurarken gelecekte ortaya cikabilecek kosul degisikliklerini
ongorerek bazi hiikiimler belirleyebilirler. Bu hiikiimlerin kapsam1 veya uygulanma
bicimi hakkinda bir uyusmazlik ortaya ciktiginda, Oncelikle s6zlesmenin
yorumlanmasi yoluyla bir ¢6ziim aranir; yorumla giderilemeyen anlasmazliklarda ise
uyarlama talebi giindeme gelebilir*®®. Ancak sozlesmenin kurulmasmnin ardindan
ortaya ¢ikan olaganiistii durumlar, 6nceden Ongdriilmiis hiikiimleri anlamsiz hale

getirebilir, edimler arasindaki dengeyi bozabilir, taraflardan birinin ifasii asir1

333 Eren, Genel Hiikiimler, s. 527; Yoriik, s. 19.

334 Unliitepe, s. 89; Pak, s. 50; Eren, Genel Hiikiimler, s. 526; Antalya ve digerleri, s. 137; Oguzman/Oz,
s. 202, 203; Arat, s. 33; Yorik, s. 19; Giinergok/Kayihan, s. 190.

335 Eren, Genel Hiikiimler, s. 526; Sebahaddin Anacur, "S6zlesmenin Degisen Sartlara Uyarlanmasi,”
Yiiksek Lisans Tezi (Istanbul: Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2011), s. 55.

336 Aydos, s. 57; Eren, Genel Hiikiimler, s. 530; Arat, s. 34; Resuloglu, s. 49; Oguzman/Oz, s. 203;
Yoriik, s. 20.

337 Baysal, Uyarlama, s. 191, 192; Resuloglu, s. 52; Yoriik, s. 20; Pak, s. 51.

338 Arat, s. 40, 41; Baysal, Uyarlama, s. 190, 191;
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derecede giiclestirebilir veya sozlesmenin amacglanan amacinin gergeklesmesini
engelleyebilir. Bu tiir haller, yalnizca s6zlesmenin yorumlanmasi yoluyla giderilemez;
aksine bozulan denge ve adaletin yeniden tesis edilmesi, TBK m. 138 ¢ergevesinde

saglanir®®’.

Taraflar sozlesmede degisen sartlara uyarlamaya dair bir diizenleme yapabilir,
yapmayabilir veya bu konuda olumlu ya da olumsuz bir hiikiim koyabilir. Bu
diizenleme acik ya da ortiilii sekilde bulunabilir. Eger sézlesmenin yorumu sonucunda
taraflarin iradesi net bir sekilde ortaya cikarilabiliyorsa taraflarin bu konuyu iistii
kapali dahi olsa sdzlesmede diizenledigi kabul edilir’**’. Bu nedenle sdzlesmenin
uyarlanmasindan Once yapilmast gereken ilk islem sodzlesme hiikiimlerinin

yorumlanmasidir.

Hakimin gorevi uyarlamaya iliskin uyusmazlik geldiginde ilk Once sozlesmeyi

yorumlayarak uyarlamaya dair bir hiikkmiin olup olmadigini belirlemektir. Hakim

341

s6zlesmenin yeniden uyarlanmasi konusunda bir adim atmaz™'. Buradaki temel amag,

s0zlesmede uyarlamaya iliskin bir diizenleme bulunup bulunmadigini tespit etmek ve

eger bir diizenleme varsa bunun nasil sekillendirildigini anlamaktir. Bu siirec,

sozlesmeyi degistirmeyi degil mevcut diizenlemeyi yorumlamayn igerir**2,

3.2.2. Sozlesmenin Tamamlanmasi

Taraflarin, sézlesmenin igerigine iliskin bir konuyu bilerek ya da bilmeyerek

diizenlememesi durumunda bu eksiklik sézlesmede bir bosluk olarak nitelendirilir**.

Bu boslugun giderilmesi hukuki literatiirde "sozlesmenin tamamlanmasi” olarak

adlandirilir’*,

3% Giimiis, Uyarlama, s. 407; Baysal, Uyarlama, s. 191.

340 Baysal, Uyarlama, s. 191,192; Unliitepe, s. 89 vd; Pak, s. 51; Resuloglu, s. 52.

341 Anacur, s. 57; Eren, Genel Hiikiimler, s. 527.

342 Sozlesmenin yorumlanmasi, uyarlama ile ilgili karsilastirmalara iliskin detayl aciklamalar i¢in bkz.
Eren, Genel Hiikiimler, s. 527 vd; Resuloglu, s. 52 vd.; Yoriik, s. 20,21.

343 Eren, Genel Hiikiimler, s. 536; Pak, s. 48; Resuloglu, s. 50; Baysal, Uyarlama, s. 192; Kaplan,
Miidahale, s. 86; Yorik, s. 22.

3% Giinergok/Kaythan, s. 191; Eren, Genel Hiikiimler, s. 536; Pak, s. 49; Oguzman/Oz, s. 205.
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Sozlesme boslugunun doldurulabilmesi i¢in Oncelikle gecerli bir sézlesmenin

345

bulunmasi gerekir’*. Eger esasli unsurlarda bosluk varsa sézlesme kurulmus sayilmaz

ve tamamlanmasi miimkiin olmaz**®. Boslugun varligim tespit etmek igin &nce
s6zlesme yorumlanir*’. Eger sorun yorum yoluyla ¢oziilebiliyorsa boslugu doldurma
islemine gerek kalmaz. S6zlesme bosluklar1 "gercek” ve "gercek olmayan"” bosluklar

348

olarak ikiye ayrilir’*®. Gergek bosluk, taraflarin bir konuyu diizenlememesi sonucu

ortaya ¢ikarken; gercek olmayan bosluk, genel hiikiimlerin yetersiz kalmas1 durumunu
ifade eder’®. Bosluklar; taraflar, diizenleyici kurallar veya hakim tarafindan
doldurulabilir ve bu siire¢ sdzlesmenin biitiinliigiine uygun sekilde yiiriitiilmelidir®*°.
Hakim, sozlesmenin tamamlanmasinda oncelikle orf adet hukukuna bakarak isin

351 Hakimin dikkat etmesi gereken husus,

niteligi geregi tamamlama yapacaktir
diirtistliik kurali geregi makul ve diiriist bir kimsenin s6zlesmedeki boslugu nasil
doldurmasi gerekiyorsa buna iligkin, varsayimsal ortak arzunun agiga ¢ikmasi seklinde

bir yaklasimda bulunmasidir.

Soézlesmenin tamamlanmasi siireci sézlesmede bir bosluk olup olmadigini tespit etmek
ve bu boslugu doldurmakla ilgilidir*>2. Buna karsin uyarlama siirecinde herhangi bir

bosluk bulunmaz. Ciinkii bu, soézlesmenin degisen kosullara goére yeniden

353

diizenlenmesidir Uyarlama siirecinde sdzlesmenin diger hiikiimleri de bu

degisimden etkilenebilirken tamamlamada boyle bir etki s6z konusu degildir®>*.
Tamamlama, taraflar arasinda sozlesmeye baglilik konusunda bir tereddiit
yaratmazken uyarlamada sozlesme hiikmiiniin varligi veya anlami konusunda bir

anlasmazlik bulunmaz*>®

. Uyarlama, ifanin asir1 giiglestigi durumlarda edim dengesini
yeniden saglamak i¢in bagvurulan bir yontem olup tamamlamadan daha genis ve

teknik bir kavramdir. Bagka bir ifade ile sézlesmenin tamamlanmasi esasen taraflar

345 Arat, s. 33; Eren, Genel Hiikiimler, s. 526; Resuloglu, s. 49.

346 Anacur, s. 58; Eren, Genel Hiikiimler, s. 537; Hazal Zengilgiil, “S6zlesmenin Yorumu,” Yargitay
Dergisi 19, no. 4 (1993): s. 503; Resuloglu, s. 51; Kaplan, Miidahale, s. 30;

347 Furrer/Muller-Cher/Cetiner, s. 142; Pak, s. 49; Resuloglu, s. 50.

348 Eren, Genel Hiikiimler, s. 536; Resuloglu, s. 50; Oguzman/Oz, s. 205; Arat, s. 36.

3 0guzman/Oz, s. 205; Pak, s. 49; Eren, Genel Hiikiimler, s. 536; Resuloglu, s. 50; Arat, s. 36.

350 Eren, Genel Hiikiimler, s. 536; Arat, s. 36; Resuloglu, s. 51; Oguzman/Oz, s. 206; Arat, s. 36; Yoriik,
s. 22.

331 Kaplan, Miidahale, s. 91; Oguzman/Oz, s. 206; Eren, Genel Hiikiimler, s. 536; Resuloglu, s. 51; Arat,
s. 39; Yoriik, s. 22.

352 Baysal, Uyarlama, s. 191; Arat, s. 41; Resuloglu, s. 54.

353 Kaplan, Miidahale, s. 83; Pak, s. 51, 52.

354 Pak, s. 51,52; Resuloglu, s. 54.

355 Baysal, Uyarlama, s. 193.
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arasindaki bosluklarin giderilmesine yonelik bir islev iistlenirken; uyarlama,
sOzlesmenin biitlinii  degisen kosullara uyarlanabilecegi gibi, genis anlamda
uyarlamanin giindeme gelmesi halinde sdzlesmenin sona ermesi ihtimali de s6z

konusu olabilmektedir>°.

Sozlesmenin tamamlanmasi asamasinda hakim, taraflar arasindaki uyusmazligi
¢Ozebilmek i¢in dncelikle taraflarin farazi iradelerini ortaya koyar ve bu siirecte taraf

iradelerinin ncelikli oldugu subjektif teoriye basvurur®>’

. Bu baglamda, s6zlesmenin
tamamlanmas1 esnasinda taraflarca kurulan denge noktasinin degismezligi esastir.
Buna karsilik, sézlesmenin uyarlanmasi stirecinde hakim, diiriist, makul ve orta zekaya
sahip bir sdzlesme tarafinin iradesini esas alir ve bu tespiti yaparken objektif teoriden
yararlanir. Uyarlamaya konu s6zlesmenin denge noktasi, dngoriilemeyen durum
degisiklikleri sonucunda bozuldugundan, hakim tarafindan gergeklestirilecek

uyarlama ile sdzlesmeye yeni bir denge kazandirilir®>®,

3.3. Uyarlama Cesitleri

S6zlesmenin uyarlanmasi, taraflarin hazirladiklar1 sozlesmelere bir madde olarak
eklenebilecegi gibi kanunda yer alan mevcut kurallar ¢ercevesinde de

gerceklestirilebilir. Ancak ne sozlesmede bir uyarlama maddesi ne de kanunda bir

diizenleme bulunmadig1 durumlarda hakim, sézlesmeyi uyarlama yetkisine sahiptir®>’.

Hakimin yaptig1 bu uyarlama yargisal uyarlama olarak adlandirilir.

Hakimin diizenleyici hukuk kurallarina dayanarak gergeklestirdigi uyarlama, teknik

anlamda ger¢ek bir uyarlama olarak kabul edilmez. Bu durum, esasen sdzlesmede

360

mevcut olan bir boslugun hikim tarafindan doldurulmasindan ibarettir’*”. Uyarlama

bu baglamda ii¢ ana kategoriye ayrilmaktadir: iradi uyarlama, kanuni uyarlama ve

61

hakim tarafindan (kazai) uyarlama®!. Her bir kategori sézlesmenin taraflarinin

336 Akyol, s. 35; Arat, s. 42.

337 Esen, s. 119.

358 Giimiis, Uyarlama, s. 407; Baysal, Uyarlama, s. 192.

399 Pak, s. 44; Eren, Genel Hiikiimler, s. 544; Kaplan, Miidahale, s. 148,149.

360 Eren, Genel Hiikiimler, s. 544.

361 fbrahim Kaplan, Bor¢lar Hukuku Dersleri: Genel Hiikiimler, 5. basi (Ankara, 2011), s. 118; Arat, s.
139; Eren, Genel Hiikiimler, s. 544.
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iradesine, yasal diizenlemelere veya hakimin miidahalesine dayali olarak farkli

sekillerde uygulanir.

3.3.1. iradi Uyarlama

Iradi uyarlama, diger adiyla akdi uyarlama, taraflarin sdzlesme serbestisi kapsaminda
diledikleri diizenlemeleri yapmalarina dayanir’*>. TBK’da iradi uyarlamaya dair
dogrudan bir diizenleme bulunmamakla birlikte sézlesme serbestisi ilkesi (TBK m.
26), bu miiessesenin hukuki temelini olusturur. Taraflar, TBK m. 26 uyarinca
sozlesmelerinde diledikleri hiikiimleri kararlastirma 6zgiirliigline sahiptirler. Ancak bu
ozgirliikk sinirsiz degildir; TBK m. 27 geregince sdzlesmenin igeriginin kanuna,
ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina aykir1 olmasi veya konusunun bastan itibaren
imkansiz bulunmasi halinde s6zlesme kesin olarak hiikiimsiiz sayilir. Ayrica sdzlesme
serbestisinin, 6zellikle kira sdzlesmelerinde oldugu gibi, emredici hukuk kurallartyla
sinirlandirildigi unutulmamalidir. Nitekim TBK m. 344 uyarinca konut ve catil igyeri
kiralarinda kira bedelinin belirlenmesine iliskin hiikiimler nispi emredici niteliktedir
ve taraflarm bu konuda TUFE oranindan fazla kira bedel artisina iliskin sdzlesme ile
diizenleme yapmalart miimkiin degildir. Bu cercevede taraflar, emredici kurallara
aykir1 olmamak kaydiyla, karsilikli rizalartyla uyarlama hiikiimleri koyabilirler. Bu tiir
hiikiimler, taraflarin Ongorillemeyen durumlar karsisinda sozlesmenin devamini
saglamayr ve menfaatlerini korumay:r amagclar. Dolayisiyla taraflar sozlesmede

. Soz

uyarlama yapilmasina veya yapilmamasina iligkin hiikiimler koyabilirler
konusu hiikiimler agik veya ortiilii olabilecegi gibi degisen kosullara uyarlamayi
miimkiin kilan olumlu diizenlemeler veya bunu engelleyen olumsuz hiikiimler seklinde

de olabilir’®*.

Taraflar, olumlu uyarlama hiikiimleri ile sozlesmenin degisen kosullara nasil

uyarlanacagini belirleyebilirler’®®. Buna karsin olumsuz uyarlama hiikiimleri, sartlar

362 Ashi Giinaydmoglu Tecir, Milletlerarasi Uzun Dénemli Dogal Gaz Sézlesmelerinde Asint Ifa

Giicliigii Klozu, (Istanbul; On iki Levha Yaymecilik, 2022) s. 116; Eren, Genel Hiikiimler, s. 545;
Yiiksekdag, s. 88; Arat, s. 140; Pak, s. 44,45.

363 Eren, Genel Hiikiimler, s. 545; Pak, s. 44, 45; Giinaydmoglu Tecir, s. 116.

364 Giinaydmoglu Tecir, s. 116; Eren, Genel Hiikiimler, s. 545; Arat, s. 140; Pak, s. 45; Yiiksekdag, s.
88.

365 Arat, s. 140; Eren, Genel Hiikiimler, s. 545; Yiiksekdag, s. 88; Pak, s. 45; Giinaydinoglu Tecir, s.
116.
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degisse bile sozlesmenin bu yeni durumlara adapte edilmeyecegini ifade eder ve
boylece taraflar bastan uyarlama ihtimalini ortadan kaldirmis olurlar’®®. Bununla
birlikte hakkaniyete aykir1 bir sonu¢ dogurmasi halinde olumsuz uyarlama hiikkmiiniin
hakimi baglamayacag1 ve hakimin uyarlama karar1 verebilecegi kabul edilmektedir®’.
Taraflar sozlesmede degisen kosullara iliskin herhangi bir olumlu ya da olumsuz
uyarlama hiikmii 6ngérmemisse, genel olarak bir uyarlama boslugunun ortaya ¢iktigi
kabul edilebilir’®®. Ancak burada &zellikle kira sozlesmeleri bakimindan dikkat
edilmesi gereken husus, TBK m. 344 ve devaminda kira bedelinin belirlenmesine
iligkin emredici diizenlemelerin varligidir. Bu nedenle kira sézlesmeleri yoniinden,

oncelikle bu 6zel ve emredici hiikiimlerin uygulanmasi gerekir. Bu hiikiimler disinda

kalan hallerde ise genel hiikiim niteligindeki TBK m. 138’in uygulama alan1 bulacagi

kabul edilmelidir*®°.

[radi uyarlama, s6zlesme 6zgiirliigii ilkesinin bir yansimasi olarak taraflara, degisen
kosullara kars1 sozlesmelerini 6nceden diizenleme imkani1 saglar. Taraflar s6zlesmeye
koyduklar1 uyarlama hiikiimleri ile belirsizliklere karsi kendilerini giivence altina
alabilirler ve sozlesmenin siirdiiriilebilirligini saglayabilirler. Iradi uyarlama, taraflarm

menfaat dengesini koruma ve anlagsmazliklar1 en aza indirme agisindan etkili bir

366 Kaplan, Genel Hiikiimler, s. 123 vd; Pak, s. 45; Kaplan, Miidahale, s. 145 vd; Eren, Genel Hiikiimler,
s. 545; Arat, s. 140; Yiiksekdag, s. 88; Pak, s. 45; Giinaydmoglu Tecir, s. 116.

367 Talih Uyar, Yargitay Kararlarinda Diiriistliik Kurali ve Haklkin Kétiiye Kullanmilmasi Yasag, Prof.
Dr. Seyfullah Edis’e Armagan, (Izmir, 2000) s. 442; Arat, s. 148,152; Pak, s. 45; Yiiksekdag, s. 88,89;
Gilinaydinoglu Tecir, s. 116; Kaplan, Miidahale, s. 151; Murat Baykal, “Yabanc1 Para Uzerinden
Yapilan Banka Kredi S6zlesmelerinde Uyarlama Sorunu ve Yargitay’in Yaklagimi1”, Banka ve Ticaret
Hukuku Dergisi (BATIDER), C. XIX, S. 4, 1998, 229-265, s. 247, 248. Bu yondeki yargi kararlar1 icin
bkz. YGHK, T. 15.10.2003, E. 2003/13-599, K. 2003/599; YGHK, T. 17.05.2003, E. 2003/13-332, K.
2003/340; Bu cergcevede Yargitay 3 HD, T. 04.06.2018, E. 2017/11362, K. 2018/6297 sayil1 ilaminda
“Sozlesmeye baglilik ve saygi esastir. Her talep vukuunda sézlesmeyi degisen hal ve sartlara uydurmak

2299 GG,

miimkiin degildir. Aksi halde 6zel hukuk sistemimizde gegerli olan “irade O6zgiirligli”, “s6zlesme
serbestligi” ve “sozlesmeye baglilik” ilkelerinden sapma tehlikesi ortaya ¢ikar. S6zlesmeye miidahale
(uyarlama) miiessesesi, istisnai, tali (ikinci derecede) ve yardimci niteliktedir. S6zlesmeye miidahale
i¢cin, gerekli olan esaslara gelince; S6zlesme kurulduktan sonra ifasi sirasinda ortaya c¢ikan olaylar
olaganiisti ve objektif nitelikte olmalidir. Degisen hal ve sartlar taraflar bakimindan onceden
Ongoriilebilir, beklenebilir, olagan ve hesaba katilabilir nitelikte olmamali veya olaylar dngdriilebilir
olmakla beraber bunlarin sozlesmeye etkileri kapsam ve bi¢cim bakimimdan bu derece tahmin
edilmemelidir. So6zlesmeye baglilik esas oldugundan, uyarlama daima yardimci bir ¢6ziim olarak
diistiniilmelidir. S6zlesmeye yazilan 6zel hitkiimler yorumlanip, bunlarin taraflara sagladigi hak ve
yararlar ile ekonomik degisikliklerin etkileri, kiralananin nitelikleri gibi somut olaymn &zelligi ile
belirlenecek tiim objektif ve siibjektif hal ve kosullar degerlendirilmeli, uyarlama yapilmasi kanaatine
varilirsa, sozlesmedeki intibak boslugu, hak ve nesafet, dogruluk, diirtistliik kurallar1 (TMK.'nun 2/1, 4.
md) 1s1ginda yasa boslugunda oldugu gibi TMK. nun 1. maddesindeki yetkiye dayanilarak hakim
tarafindan doldurulmalidir.” ifadelerine yer verilmistir. (Yargitay Karar Arama, E.T. 14.10.2024).

368 Eren, Genel Hiikiimler, s. 545.

369 Kaplan, Genel Hiikiimler, s. 123 vd; Eren, Genel Hiikiimler, s. 545; Arat, s. 140; Kaplan, Miidahale,
s. 149.
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yontem olup bu yontemin, Tiirk hukuk sisteminde s6zlesme iligkilerinin esnek bir

sekilde devamini sagladig1 kanaatindeyiz.

3.3.2. Kanuni Uyarlama

Tiirk Borglar Kanun’da kanuni uyarlamaya iliskin TBK m 138 disinda genel bir hiikiim
yer almasa da gerek genel hiikiimler gerekse bazi1 6zel hiikiimler kapsaminda belirli
sozlesmeler icin olumlu ve olumsuz uyarlama diizenlemeleri bulunmaktadir®”’.
Olumlu uyarlamaya iliskin diizenlemeler, sozlesmenin degisen kosullara gore
uyarlanmasmi 6ngoriir’’!. Ornegin, siirekli borg iliskileri i¢in 6nemli sebeplerle
olaganiistii feshi miimkiin kilan diizenlemeler (TBK m. 331, 344/3, 369, 617) bu
kapsama girer’’?. Bu hiikiimler, sdzlesmenin igerigindeki hak ve yiikiimliiliikleri
dogrudan degistirmez ancak borg iliskisini vaktinden dnce sona erdirerek sd6zlesmenin
siiresini etkiler’”®. Uyarlama genellikle gelecege yonelik uygulanir®’®. Ancak bazi

durumlarda geriye etkili olarak da yapilabilir®”>.

Kanundaki olumsuz diizenlemeler ise sartlar degisse bile s6zlesmenin oldugu gibi
kalmasin1 6ngoriir’’®. Bu tiir hiikiimler, acik¢a diizenlenebilecegi gibi kanunda ortiilii

bir susma ile de ortaya ¢ikabilir*”’

. Bu durum s6zlesmenin degismezIligi ilkesini ifade
eder. Ornegin, TBK m. 307 ve 575'te yer alan diizenlemeler uyarlamay1 agik¢a

yasaklar®’®,

370 Eren, Genel Hiikiimler, s. 545; Yiiksekdag, s. 89; Pak, s. 46; Giinaydmoglu Tecir, s. 118; Arat, s.
154, 155.

371 Kaplan, Miidahale, s. 131; Eren, Genel Hiikiimler, s. 545; Arat, s. 155; Pak, s. 46; Giinaydmoglu
Tecir, s. 118.

372 Yiiksekdag, s. 89, 90; Eren, Genel Hiikiimler, s. 545; Arat, s. 155.

373 Arat, s. 155; Pak, s. 46; Eren, Genel Hiikiimler, s. 545.

37 Eren, Genel Hiikiimler, s. 545. Ornegin; Kirac1 ile kiraya veren arasinda akdedilmis bir kira
sozlesmesinde ekonomik kriz nedeniyle kiracinin 6deme giicii diigmiis ve kira bedelinin uyarlanmasi
talep edilmistir. Mahkeme, kira bedelini gelecekteki aylardan itibaren gegerli olacak sekilde
uyarlayabilir. Bu durumda uyarlama sadece sdzlesmenin ilerleyen donemdeki hiikiimlerini etkiler.

375 Eren, Genel Hiikiimler, s. 545. Ornegin; dévizle yapilan bir satis sozlesmesinde dviz kurundaki ani
ve Ongoriilemeyen bir artis nedeniyle alicinin edimi asir1 derecede agirlasmissa mahkeme, doviz
artiginin basladigi tarihten itibaren s6zlesme bedelini yeniden diizenleyebilir. Bu durumda uyarlama
sadece gelecegi degil ayn1 zamanda gecmiste gerceklesmis 6deme yiikiimliiliiklerini de etkiler.

376 Kaplan, Miidahale, s. 131; Eren, Genel Hiikiimler, s. 545; Arat, s. 155, 163; Pak, s. 46; Giinaydinoglu
Tecir, s. 118.

377 Pak, s. 46, 47; Eren, Genel Hiikiimler, s. 546.

378 Daha fazla 6rnek icin bkz. Yiiksekdag, s. 88; Eren, Genel Hiikiimler, s. 546; Arat, s. 163 vd.
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Tirk Borglar Kanunu m. 138'de diizenlenen "asur1 ifa giicligii” ilkesi, kanuni
uyarlamaya dair onemli bir 6rnek teskil eder. Bu maddeye gore, sozlesmenin ifasi
taraflardan biri i¢in katlanilamayacak derecede giiclesmisse, mevcut sartlarda ifanin
stirdiiriilmesi diiriistliik kurali ve hakkaniyet ilkesiyle bagdasmayacaktir. Bu durumda
borglu, sozlesme sartlarinin uyarlanmasini talep edebilir; uyarlamanin miimkiin

olmamasi halinde ise sozlesmeden donme/fesih hakkini kullanabilir.

Uyarlama, ozellikle siirekli borg iliskisi doguran sézlesmelerde 6nemli bir role
sahiptir. Kira sozlesmesine iliskin getirilen hiikiimler, taraflara degisen sartlar
karsisinda olaganiistii fesih veya uyarlama talep etme imkani tanimaktadir. Bu
diizenlemeler, mevcut bor¢ iliskisinin degisen kosullara goére yeniden

379 S6z konusu

degerlendirilmesini ve gerektiginde uyarlanmasin1 saglamaktadir
diizenlemeler, taraflar arasinda mevcut olan borg iliskisinin degisen sartlara gore

yeniden degerlendirilmesini ve gerektiginde erken sona erdirilmesini saglamaktadir.

Bununla birlikte, kira s6zlesmelerinin degisen kosullara uyarlanmasi bakimindan,
Tirk Borglar Kanunu’nda bu konuda 6zel bir diizenleme bulunmamaktadir.
Dolayisiyla taraflar arasinda kurulmus bir kira s6zlesmesinin uyarlanmasi giindeme
geldiginde, basvurulacak temel norm TBK m. 138 olacaktir. Taraflarin kira
sOzlesmesinde uyarlamaya iligskin agik bir hiikiim 6ngdrmemeleri halinde, TBK m.
138°de diizenlenen sartlarin somut olayda kiimiilatif olarak gerceklesmesi durumunda

hakim s6zlesmeye miidahalede bulunabilecektir.

Hakim tarafindan uyarlama, diger bir ifadeyle kazai uyarlama ele alinmadan once,
kanuni uyarlama ile kazai uyarlama arasindaki farka deginmek yerinde olacaktir.
Kanuni uyarlama ile kazai uyarlama arasindaki temel fark, uyarlamanin dayanaginda
ortaya c¢ikar. Kanuni uyarlama, dogrudan kanun hiikiimlerine dayanir; nitekim TBK
m. 138 her ne kadar genel bir hiikiim olarak asir1 ifa giigliigii halinde uyarlamaya imkéan
tanisa da yalnizca Ongoriilemezlik, edimler arasindaki dengenin asir1 sekilde
bozulmasi, kusursuzluk ve ifanin heniiz ger¢eklesmemis olmasi gibi siirh sartlarin
varhiginda devreye girer. Ancak bu sartlarin bulunmadigi, yani kanunun agikca

diizenleme yapmadig1 hallerde s6zlesmede bir “uyarlama boslugu” ortaya cikar. Iste

37 Eren, Genel Hiikiimler, s. 545.
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bu noktada kazai uyarlama s6z konusu olur. Kazai uyarlamada hakim, dogrudan TBK
m. 138’1 uygulamaz; fakat TMK m. 2’deki diiriistliik kurali ve hakkaniyet ilkesi
cercevesinde, taraflarin farazi iradelerini de dikkate alarak sozlesmeyi degisen
kosullara uyarlar. Boylece hakimin yaptigi uyarlama, kanuni bir diizenlemenin lafzina
degil hukukun genel ilkelerine ve hakkaniyet gerekliliklerine dayanir. Dolayistyla
kanuni uyarlama, kanunun ¢izdigi smnirlar igerisinde istisnal bir yol iken; kazai

uyarlama, bu sinirlarin 6tesinde kalan bosluklar1 dolduran tamamlayici niteliktedir.

3.3.3. Hakim Tarafindan Uyarlama (Kazai Uyarlama)

Kanunda ve s6zlesmede uyarlamaya iliskin hiikiim bulunmamasi halinde sdzlesmede
uyarlama boslugu s6z konusu olur®®’. Ozellikle sozlesme sartlarmin degismesi
sonucunda sozlesmenin taraflardan biri igin ifasinin asir1 derecede giiclesmesi halinde
hakim, devreye girerek sdzlesme hiikiimlerini adil bir sekilde yeniden diizenleyebilir.
Bu tiir uyarlamaya so6zlesmenin degisen sartlara hakim tarafindan uyarlanmasi
denilir’®!. Ancak burada 6nemle vurgulamak gerekir ki hakim resen uyarlama yapmaz;
kazai uyarlama yalnizca tarafin talebi iizerine giindeme gelir ve hakimin miidahalesi

taraflarin ileri siirdiigii vakia ve taleplerle sinirlidir.

Tiirk Borglar Kanunda kazai uyarlamaya iliskin dogrudan bir diizenleme
bulunmamakla birlikte bazi hiikiimler bu kavrama dolayli dayanak saglar. Ozellikle
TBK m. 138’de diizenlenen “asirt ifa giigliigii” ilkesi, kazai uyarlamanin en 6nemli
dayanaklarindan biridir. Ancak bu hiikiim dogrudan kazai uyarlamanin yasal dayanagi
degildir; 138’deki diizenleme kanuni uyarlamaya iliskin bir diizenleme olarak
degerlendirilmektedir. Kazai uyarlamanin dogrudan dayanagi, TMK m. 2’deki
diirtistlik kuralidir. Bununla birlikte 138’deki sartlar, hakimin diriistliik kuralina
dayanarak yapacagi uyarlamaya dolayli Olgiitler sunar. Anilan hiikiim, ifanin
taraflardan biri i¢in olaganiistii derecede giic hale gelmesi durumunda hakime
sozlesme sartlarii yeni kosullara gore uyarlama yetkisi tanir®®?. Eger bu miimkiin

degilse sozlesmenin sona erdirilmesi de bir segenek olarak degerlendirilebilir.

380 Giinaydinoglu Tecir, s. 118; Eren, Genel Hiikiimler, s. 546; Arat, s. 165.
381 Arat, s. 165; Eren, Genel Hiikiimler, s. 546, 547; Kaplan, Miidahale, s. 146.
382 Yiiksekdag, s. 91.
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Kazai uyarlama, genellikle uzun siireli borg iliskilerine sahip sozlesmelerde giindeme
gelir. Kira sozlesmeleri, hizmet s6zlesmeleri ve finansal anlagsmalar gibi siirekli ifa
gerektiren sozlesmelerde taraflardan birinin yiikiimliiliigi ekonomik kosullardaki
beklenmedik degisiklikler nedeniyle asir1 derecede zorlasabilir. Bu gibi durumlarda
sOzlesmenin mevcut haliyle siirdiiriilmesi adaletsiz sonuglara yol acabileceginden

hakim bu dengesizligi gidermek icin sdzlesmenin sartlarini yeniden diizenleyebilir.

Kazai uyarlamanin uygulanabilmesi i¢in dncelikle ortada gegerli olarak kurulmus bir
sozlesmenin varlig1 ve bu sozlesmenin uyarlama boslugu tespit edilmeli s6zlesme
sartlar1 aleyhine degisen tarafin hikimden uyarlama talebinde bulunmasi gerekir®®3.
Hakim, incelemeler sonucunda s6zlesmenin gecerli bir sekilde kuruldugunu tespit
etmeli ancak sozlesmede iradi ya da kanuni bir uyarlama hiikmii bulunmadiginm
belirlemelidir’®. Soézlesmede uyarlamaya iliskin bir hiikmiin bulunmamasi, kural
olarak sozlesmenin gecerliligini veya kurulmasimi etkilemez. Bununla birlikte,
taraflarin bu konuda herhangi bir diizenleme Ongdérmemis olmalari, doktrinde

“uyarlama boslugu” olarak nitelendirilmektedir®®>.

Kanunda uyarlamaya iliskin agik bir diizenlemenin bulunmamasi, Arat’a gore’®
gercek anlamda bir kanun boslugu teskil ettigi seklinde yorumlanamaz. Zira kanun
koyucunun her olasilifa dair ayrintili hiikiimler diizenlemesi beklenemez; genel
hiikiimler cercevesinde coziilebilecek meselelerde 6zel bir diizenlemenin yoklugu
teknik anlamda bosluk olarak degerlendirilemez. Bu nedenle hékimin uyarlama
yetkisi, TMK m. 1/2 kapsaminda bir bosluk doldurma iglemi olarak degil TMK m.
2/1°de ifadesini bulan diiriistliik kuralinin dogrudan sonucu olarak anlasilmalidir.
Diiriistliik ilkesi hakime bu yetkiyi tantyan normatif temeli olusturmaktadir. Ogretide
Dural’®’, bu noktada artik bir kanun boslugunun séz konusu oldugunu ileri siirmekte;
s0z konusu boslugun TMK m. 1/2 kapsaminda hakim tarafindan genel ve soyut bir

diizenleme ile doldurulmasi gerektigini belirtmektedir. Bununla birlikte, somut

383 Arat, s. 165,173; Eren, Genel Hiikiimler, s. 547; Giinaydmoglu Tecir, s. 119.

384 pak, s. 105; Yiiksekdag, s. 91; Eren, Genel Hiikiimler, s. 547.

385 Eren, Genel Hiikiimler, s. 546; Arat, s. 165; Giinaydinoglu Tecir, s. 118.

386 Arat, s. 165.

3%7 Dural, Imkansizlik, s. 64 vd.; Benzer gériisler icin bkz. Bischoff, s. 229; Kaplan, s. 155 vd.
Yarrgitay’da TMK m. 1/Il ve TMK 2/I’i uyarlamaya yonelik kararlarinda birlikte atif yapmaktadir.
Yargitay 13 HD, T. 04.02.1999, E. 1999/22, K. 1999/542; Yargitay 6 HD, T. 24.06.1998, E. 1998/5606,
K. 1998/5641. (Arat, s. 165, dipnot 157).
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sOzlesmeye uygulanacak asamada ise hakimin TMK m. 2/1’de yer alan diiriistliikk
kuralina bagvurmasi gerektigi goriisiinii savunmaktadir. Arat tarafindan savunulan
yaklasim kanaatimizce isabetlidir; zira uyarlamanin dayanagini diiriistliik kuralinda
temellendirmek hem sistematik biitlinliik hem de hakkaniyet bakimindan daha tutarl

bir ¢dziim ortaya koymaktadir®®s,

Tirk Bor¢lar Kanunu m. 138’de ongoriilen asir1 ifa giigliigli ve dngoriilemezlik gibi
kriterler, sozlesmede veya kanunda uyarlamaya dair hiikiim bulunmadiginda hakimin
degerlendirme yaparken dikkate alacagi temel Olgiitlerdir. Hakim, bu Oolgiitler
cercevesinde, sonradan meydana gelen ve Ongdriilmeyen degisikliklerin edimler
arasindaki dengeyi bozup bozmadigini, taraflarin bu degisikliklerde kusurlu olup
olmadigim ve edimlerin heniiz ifa edilip edilmedigini inceler’®. Bu sekilde,

sOzlesmenin degisen sartlara uyarlanip uyarlanamayacagina karar verir.

Hakim, degisen kosullar sonucunda uyarlamay1 kendi koymus oldugu kurallar ile
yapar’®®, Uyarlama boslugu s6z konusu oldugunda hakim, TMK m. 2’deki diiriistliik
ilkesini g6z Oniinde bulundurmali ve taraflarin olasi iradelerini arastirarak tespit

etmelidir®®!.

Eger taraflarin farazi iradeleri belirlenemiyorsa hakim adalet ve
hakkaniyet ilkelerine dayanarak sézlesmeyi degisen kosullara uyarlamalidir®?. Ancak
anilan siireclerden sonra taraflarin menfaat dengesini koruyacak bir uyarlama

yapilmast saglanabilir.

3.4. Uyarlama Davasinin Hukuki Niteligi

Sozlesmenin kurulmasindan sonra ortaya c¢ikan olaganiistii durumlar sebebiyle
taraflardan biri, TBK m. 138 uyarinca s6zlesmenin uyarlanmasini talep etme imkanina
sahiptir. Kanun koyucu burada dogrudan hakime basvurulmasini 6ngdérmiis, talep
hakkin1 da “hakimden sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme” bigiminde

diizenlemistir. Uyarlama davasinin hukuki niteligi, doktrinde farkli goriislere konu

388 Diiriistliik kuralmna iliskin detayli degerlendirme igin bkz. Arat, s. 165 vd.

389 Eren, Genel Hiikiimler, s. 547, 548; Arat, s. 165; Yiiksekdag, s. 91. Ayrmtili bilgi i¢in bkz. Boliim
IV.

390 Yiiksekdag, s. 91; Eren, Genel Hiikiimler, s. 547.

31 Arat, s. 165,166; Giinaydinoglu Tecir, s. 119; Yiiksekdag, s. 91.

392 Bren, Genel Hiikiimler, s. 547; Arat, s. 165; Yiiksekdag, s. 91.
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olmustur. Bizim de katildigimiz hakim goriise gore®” kira uyarlama davalari ingai

nitelikte davalardandir®®*. Insai davalarm 6zelligi, mutlaka bir yenilik doguran hakka

395

dayanmasidir’™. Dolayisiyla, uyarlama davasinin insai nitelikte kabul edilmesi,

uyarlama hakkinin da yenilik doguran bir hak olarak goriilmesine baghdir. Bu
baglamda insai dava®®; taraflarin kendi iradeleriyle ayni sonucu yaratmalarinm
miimkiin olmadig1 ve mutlaka mahkeme araciligiyla kullanilabilen yenilik doguran
haklarmn ileri siiriildiigii dava tiiriinii ifade eder®®’. Bu anlayis ¢ergevesinde, TBK m.
138 uyarinca borglu, sézlesmenin yeni sartlara uygun sekilde uyarlanmasin1 hakimden

talep etme yetkisine sahiptir; dolayisiyla uyarlama istemi, dogrudan mahkemeye

398 399

yoneltilmelidir’”®. Hakimin verecegi karar insai nitelikte bir karar’”” olup sdzlesmenin

400

kapsamin1 yeni kosullara gore yeniden belirleyebilir Ancak uyarlamanin

uygulanabilir olmadig1 hallerde ve taraflarin fesih hakki bulundugu durumlarda,

mahkemenin karari tespit hiikmii olarak nitelendirilir*’’.

Bununla birlikte, 6gretide farkli bir goriis de bulunmaktadir. Buna gore, taraflar
sozlesmeyi kendi iradeleriyle uyarlayabilecek durumda olduklarindan, uyarlama
davalar1 “gercek insai dava” degil, “insai davaya yakin dava” niteligindedir*®?. Eger
taraflar uyarlamay1 kendileri yapabilecek iken buna ragmen mahkeme karariyla
uyarlama gerceklesiyorsa, bu tiir davalarin ingai davaya yakin olarak degerlendirilmesi

403

gerektigi ileri slirtilmektedir™. Nitekim Yargitay uygulamasinda da bu goriislerin

393 Giimiis, Uyarlama, s. 468; Giimiis, Kira, s. 86; Ersin Erdogan, Medeni Usul Hukuku Acisindan
Uyarlama Davasi (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2023), s. 41; O. Gokhan Antalya, Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, Cilt 3 (istanbul: Legal Kitabevi, 2017), s. 281; Aydemir, s. 284; Basbug, s. 108; Eren, Genel
Hiikiimler, s. 542 vd; Oguzman/Oz, s. 569; Ural Cinar, s. 131; Kaplan, Miidahale, s. 147; Gérmez, s.
176; Giirsoy, Clausula, s. 185; Inceoglu, s. 174; Yoériik, s. 132,133; Giimiis, Kira, s. 86.

3% HMK Madde 108 madde metninde; “(1) Insai dava yoluyla, mahkemeden, yeni bir hukuki durum
yaratilmasi veya mevcut bir hukuki durumun igeriginin degistirilmesi yahut onun ortadan kaldirilmasi
talep edilir. (2) Bir ingal hakkin, dava yoluyla kullanilmasinin zorunlu oldugu hallerde, insal dava agilir.
(3) Kanunlarda aksi belirtilmedikge, insal hiikiimler, ge¢cmise etkili degildir.”

395 Ramazan Arslan, Ejder Yilmaz, Sema Taspinar Ayvaz ve Emel Hanagas1, Medeni Usul Hukuku, 6.
bs. (Ankara: Yetkin Yaymlari, 2020), s. 300, 301; Hakan Pekcanitez, Oguz Atalay ve Muhammet
Ozekes, Medeni Usul Hukuku Ders Kitabt, 7. bs. (Istanbul: On iki Levha Yaynlari, 2019), s. 216.

3% Elif Irmak Biiyiik, Medeni Usul Hukukunda Insai Dava ve Ingai Hiikiim (istanbul: On iki Levha
Yaynlari, 2021), s. 26; Arslan/Y1lmaz/Tagpinar Ayvaz/Hanagast, s. 300.

397 Erdogan, E. Uyarlama, s. 41, 42.

39 Giimiis, Uyarlama, s. 468.

39 Tile, s. 264; Antalysa, C. V/1-3, s. 338; Giimiis, Kira, s. 86; Giimiis, Uyarlama, s. 469; Erdogan, E.,
Uyarlama, s. 41; Inceoglu, s. 174.

400 Giimiis, Uyarlama, s. 468.

401 yoriik, s. 138,139; Gormez, s. 176; Giimiis, Uyarlama, s. 468.

402 Erdogan, E., Uyarlama, s. 41; Giimiis, Uyarlama, s. 468.

403 Erdogan, E., Uyarlama, s. 29-42.
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izleri goriilmektedir. Yiiksek Mahkeme bazi kararlarinda uyarlama davasini ingai dava
olarak kabul etmis***, baz1 kararlarinda ise “insai davaya yakin” dava nitelendirmesini
tercih etmistir. Ozellikle kira uyarlama davalarina iliskin kararlarinda Yargitay’in,

davayi insai davaya yakin dava olarak degerlendirdigi 6rnekler mevcuttur®®.

Doktrinde diger bir goriise gore*®® uyarlama hakki, yenilik doguran bir hak olmakla
birlikte, uyarlama davasi sonucunda hakimin verdigi karar tespit**’ hiikkmii niteligi
tasimaktadir. Yani s6zlesmenin tarafi tek tarafli bir irade beyani ile uyarlama talebinde
bulundugunda karsi tarafa teblig edilmek suretiyle uyarlama hakki kullanilmig kabul
edilir ve hakimin verdigi karar tespit hiikmii niteliginde bir karar olur**®. Baysal*®®
insa edici kararlar istisnai bir durum olusturdugundan, uyarlama davalarinin insa
niteliginde kabul edilmesinin dogru olmayacagini savunmaktadir. Baysal, bu
goriistiyle uyarlama davalarinin genellikle tespit niteligi tasiyan davalar oldugunu
savunmaktadir ve yalnizca belirli 6zel durumlarda, hakimin insa edici bir karar

vermesinin gerekebilecegini ifade etmektedir.

Uyarlama davasi heniiz agilmamisken karsi tarafin ifa davasi agmasit durumunda,
uyarlama talebinin hukuki niteligi 6nemli bir tartisma konusudur. Bu durumda
uyarlama talebinde bulunan taraf, sézlesmenin islem temelinin ¢dkmiis oldugu ve
uyarlama sartlarinin meydana geldigi yoniinde bir savunma yapmaktadir. Bu

savunmanin hukuki niteligi ise doktrinde farkli sekillerde ele alinmaktadir.

404 Yargitay 23 HD, T. 15.12.2020, E. 2018/852, K. 2020/4306 ilaminda; “...TBK'nin 138. maddesine
dayali olarak acilan sdzlesmenin uyarlanmasi davasi gelecege etkili insai dava niteliginde olup,
davacimin gegmise doniik gecis hakki bedeli talebi yerinde olmadigindan, mahkemece bu istemin
reddine karar verilmesi isabetli olmustur.” (Legalbank, E.T. 04.10.2025).

405 YHGK, T. 26.02.2014, E. 2013/633, K. 2014/154 ilaminda, “...Taraflarin ancak anlasamamasi
halinde bu hukuki sonucun dogmasi i¢in dava agmalar1 gerekir. Bdylece kira tespiti kararlar1 eda
davalar1 sonunda verilen mahkumiyet kararlarina degil, insai davalar sonunda verilen kararlara, yakin
bir nitelik gostermektedirler...” (Legalbank, E.T. 04.10.2025).

406 Resuloglu, s. 123, 124; Cindirli, s. 154; Baysal, Uyarlama, s. 385, Arat, s. 173; Yoriik, s. 131;
Gormez, s. 176; Vedat Buz, Medeni Hukukta Yenilik Doguran Haklar (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2005),
s. 84; Serozan, s. 514; Yoriik, s. 138, 139.

407 HMK Madde 106 hiikmiine; “(1) Tespit davasi yoluyla, mahkemeden, bir hakkin veya hukuki
iligkinin varliginin ya da yoklugunun yahut bir belgenin sahte olup olmadiginin belirlenmesi talep edilir.
(2) Tespit davasi acanin, kanunlarda belirtilen istisnai durumlar disinda, bu davay1 agmakta hukuken
korunmaya deger giincel bir yarart bulunmalidir. (3) Maddi vakialar, tek baglarina tespit davasinin
konusunu olusturamaz.”

408 Y oriik, s. 138,139; Gormez, s. 176; Topuz, Miidahale, s. 335; Erman, Beklenilmeyen Hal, s. 115.
409 Detayli tartigma icin bkz. Baysal, Uyarlama, s. 391-395.
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Bir goriis*!®, s6z konusu savunmanin bir "defi" niteliginde oldugunu savunmaktadir.
Defi, davaya kars1 yoneltilen, davanin kabul edilmesini engelleyen veya davanin
reddedilmesini saglayan bir savunma tiiriidiir. Bu goriisii benimseyen goriis hakimin
bu savunmayi resen dikkate almamas1 gerektigini belirtmektedir. Zira tarafin uyarlama
talebine dayanak olarak sundugu islem temelinin ¢okmesi durumu, davanin esasina
iligskin bir savunma olup sadece tarafin beyanina dayanir ve hakim tarafindan otomatik
olarak dikkate alinmamalidir.

Bizim de katildigimiz diger bir goriig*!!

ise iglem temelinin ¢okmesi durumunun,
diiriistliik kurali ¢er¢evesinde degerlendirilen bir mesele olduguna isaret etmektedir.
Bu goriisii savunanlar, diiriistliik kuralinin, taraflarin haklarinin dengeli bir sekilde
korunmasini ve sézlesmenin amacina uygun bir sekilde uygulanmasini saglamak i¢in
kritik bir ilke oldugunu belirtirler. Dolayisiyla uyarlama talep eden tarafin sundugu
savunmanin bir itiraz niteliginde oldugu ve hakimin bu itiraz1 resen dikkate almasi
gerektigi ileri siirlilmektedir. Bu goriise gore, hadkimin islem temelinin ¢dkmesi
nedeniyle uyarlama kosullarinin olustugu, her iki tarafin da menfaatini dikkate alarak
degerlendirmesi gerektigi kabul edilmektedir. Doktrindeki bu tartigmalara paralel
olarak Yargitay da uyarlama talebinin bir defi olarak ileri siiriilemeyecegi

goriisiindedir*!?,

Erdogan ise uyarlama davasini ger¢ek anlamda insai bir dava olarak degil, farkl
nitelikte bir dava olarak degerlendirmekte ve yalnizca defi ya da itiraz ileri stirmenin

yeterli olmayacagim belirtmektedir*!'®

. Ona gore, uyarlama kosullarinin gergeklestigini
diisiinen tarafin, bu talebini ayn1 dava i¢inde kars1 dava yoluyla ya da ayrica ayr1 bir

dava agmak suretiyle ileri siirmesi gerekir. Bununla birlikte, ayr1 bir dava agilmasi

410 Arat, s. 177-178.

41 Gormez, s. 177; Dural, Imkansizlik, s. 32, 33.

412 Yargitay 19 HD, T. 21.03.2018, E. 2017/4414, K. 2018/1420 sayili ilaminda; “... diger taraftan
TBK'nin 138.maddesi hilkmii geregince bir durum mevcut oldugu takdirde bu durumun sadece diger
tarafa kars1 bir def'i olarak ileri siirilmesinin miimkiin olmadig1, dogrudan s6zlesmenin uyarlanmasinin
mahkemeden istenmesi gerektigi, ancak davaci tarafindan uyarlama davasi agilmadigi, uyarlama davasi
acilip bu davada uyarlamaya karar verilmedikten sonra borg¢lunun borcunu ifadan kaginamayacagi,
boyle bir kacinmanin borca aykirilik teskil ettigi, bu durumda diger tarafin sdzlesme hiikiimleri geregi
cezai sart talep etmesinin miimkiin oldugu ve sézlesmenin 5.3.maddesi geregince cezai sart alacagini
davaciin alacagindan takas edebilecegi gerekcesiyle asil ve birlesen davalarin reddine karar verilmis,
hiikiim davaci vekili tarafindan temyiz edilmistir. Dosyadaki yazilara kararin dayandigi delillerle
gerektirici sebeplere, delillerin takdirinde bir isabetsizlik bulunmamasina gore (...) temyiz itirazlarinin
reddi gerekmistir...” (Legalbank, E.T. 20.09.2025).

413 Erdogan, E., s. 117.
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halinde, HMK m. 166 uyarinca baglant1 kosullarinin varligi halinde mahkemenin
davalarm birlestirilmesine karar verebilmesi miimkiindiir*'*. Boyle bir durumda,
acilan uyarlama davasi Oncelikli olarak incelenmelidir. Eger mahkeme davalarin
birlestirilmesine karar vermezse, bu kez HMK m. 165/1 kapsaminda uyarlama

davasinin bekletici mesele yapilabilmesi s6z konusu olacaktir.

3.5. Tiirk Bor¢lar Kanunu 138. Maddesi Geregince Uyarlama Sartlar

3.5.1. Genel Olarak

Bir sézlesmenin kurulmasindan sonra taraflarin kosullardan bagimsiz bi¢cimde her
durumda uyarlama talebinde bulunabilecegini ileri siirmek, sézlesme hukukunun
temel ilkeleriyle bagdasmaz*'®. Zira taraflara her durumda uyarlama talep etme
imkaninin taninmast, hukuki islem giivenligi ilkesini zedeleme tehlikesini beraberinde
getirir*!®. Eger hakime genis bir takdir yetkisi taninirsa bu durum 6zel hukukun temel
ilkeleri olan irade serbestisini ve sdzlesme serbestisini zedeleyebilir*!”. Dolayistyla
sozlesmenin degisen kosullara uyarlanabilmesi, ancak belirli hukuki kriterlerin

kiimiilatif bir sekilde saglanmasi ile miimkiin olabilir.

Asint ifa giigliigli nedeniyle uyarlamanin s6z konusu olabilmesi i¢in, oncelikle
sozlesmenin gecerli sekilde kurulmus olmas1 gerekir. Zira gecgerli olarak kurulmamais
bir sozlesme, hukuk diizeninde hi¢c dogmamis sayilacagindan uyarlama ihtiyaci da

418

dogmayacaktir Sozlesmenin uyarlanmasi, her somut olayda ayr1 ayn

degerlendirilerek belirlenen hukuki kriterlere uygunlugu c¢ergevesinde ele

414 Giimiis, Uyarlama, s. 526; Erdogan, E., s. 117.

415 Baysal, Uyarlama, s. 223.

416 Yasemin Isiktag, Hukukun Kaynagi Olarak Sozlesme, (Istanbul: Filiz Kitabevi, 2007), s. 279-283.
417 Arat, s. 93.

413 Eren, Genel Hiikiimler, s. 526; Arat, s. 33; Resuloglu, s. 49; Yiiksekdag, s. 71; Pak, s. 80. Ayrica
Yargitay 11 HD, T. 20.10.2003, E. 2003/5190, K. 9626 ilaminda; “Sozlesme serbestisinin gegerli
oldugu hukuk sistemlerinde, s6zlesmeye aynen uyulmasi (Pacta Sund Servanda) ilkesi hakim olup,
ancak sozlesmenin diizenlenmesinden sonra ortaya c¢ikan durum ve kosullardaki olagantistii
degisiklikler nedeniyle taraflarin sdzlesme ile yiikiimlendikleri edimler arasindaki dengenin asir1 61¢iide
bozulmus olmasi gibi genel ve objektif kosullarin gerceklesmis olmasi halinde hakimin sozlesmeye
miidahalesi ile (Clausula Rebus Sic Stantibus) sézlesmenin yeni kosullara uydurulmasi imkani
dogabilecektir. Boyle bir davada s6zlesmenin uyarlanmasina karar verebilmek icin hiikiim tarihinde
dahi s6zlesmenin ayakta kalmasi zorunludur.” Seklindeki ifadesiyle s6zlesmenin gegerli bir sdzlesme
olmasina vurgu yapmustir. (Yargitay Karar Arama, E.T. 15.05.2024).

82


https://karararama.yargitay.gov.tr/

alinmalidir*'®. Hem doktrin hem de yarg:i kararlarinda séz konusu sartlar TBK m.

138’in belirledigi ilkelerle uyumlu sekilde ele alinmaktadir**’. Bu baglamda TBK 138.

maddesi, asir1 ifa gilicliigli kavramini1 diizenleyerek sézlesmelerin degisen sartlara

uyarlanmasina imkan tanimaktadir. Anilan hiikiim su sekildedir:

Sozlesmenin yapildig1 sirada taraflarca Ongoriilmeyen ve Ongoriilmesi de beklenmeyen
olaganiistii bir durum, bor¢ludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya ¢ikar ve sézlesmenin
yapildig1 sirada mevcut olgulari, kendisinden ifanin istenmesini diiriistliik kurallarina aykiri
diisecek derecede borglu aleyhine degistirir ve bor¢lu da borcunu hentiz ifa etmemis veya ifanin
asir1 Olciide giiclesmesinden dogan haklarint sakli tutarak ifa etmis olursa bor¢lu, hakimden
sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme, bu miimkiin olmadig1 takdirde s6zlesmeden
donme hakkia sahiptir. Siirekli edimli s6zlesmelerde borglu, kural olarak donme hakkimnin
yerine fesih hakkini kullanir.

Bu madde hiikmii yabanc1 para borglarinda da uygulanir®?!.

TBK m. 138 hiikmiine gore, uyarlamanin dogrudan hiikiim ve sonu¢ dogurabilmesi

icin somut olayda yerine gelmesi gereken sartlar sunlardir:

1.

11.

1il.

1v.

Sozlesmenin Kurulmasindan Sonra Ortaya Cikan Bir Durum Degisikligi:
Sozlesme yapilirken var olmayan veya ongoriilemeyen bir durumun sonradan
ortaya ¢ikmasi gerekmektedir.

Ongoriilemezlik: Meydana gelen olayin, taraflarca dngoriilemeyen ve olaganiistii
nitelikte olmasi gereklidir. Ornegin ekonomik kriz, dogal afet, savas gibi
olaganiistii olaylar bu kapsama girebilir.

Durumun Borgludan Kaynaklanmamasi: Ortaya c¢ikan olaganiistii durum,
bor¢lunun kontrolii disinda, onun iradesi ve davranislar ile ilgili olmayan bir
sebepten kaynaklanmalidir.

Ifanin Borglu Igin Asir1 Derecede Giiglesmis Olmasi: Yeni ortaya cikan kosullar
altinda bor¢lunun, sdzlesme sartlarin1 aynen yerine getirmesi katlanilamaz bir
zorluk olusturuyorsa veya borglu bu durumda agir bir maddi kayba ugrayacaksa
s0zlesmenin uyarlanmasi giindeme gelebilir.

Bor¢lunun Heniiz ifada Bulunmamis veya Haklarini1 Sakli Tutarak Ifada Bulunmus
Olmas1: Borglu, heniiz ifa ylikiimliiliigiinii yerine getirmemis ya da ifay1 yaparken
asirt ifa giicliiglinden kaynaklanan haklarimi sakli tutmus olmalidir. Bu sart,

bor¢lunun uyarlama talebinde bulunma hakkini giivence altina almaktadir.

419 Eren, Genel Hiikiimler, s. 546-549; Oguzman/QOz, s. 212-215; Baysal, Uyarlama, s. 223-228; Arat,
s. 93; Resuloglu, s. 67; Pak, s. 78.

420 Arat, s. 93; Resuloglu, s. 67; Oguzman/Oz, s .212; Yoériik, s. 61.

421 6098 sayih Tiirk Borglar Kanunu, m. 138.
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vi. Uyarlama Talebine iliskin Kanunda veya Sozlesmede Bir Hiikiim Bulunmamasi:
Kanunda veya sézlesmede uyarlamaya dair 6zel bir hiikkiim bulunmamalidir. Sayet
taraflar sozlesmede bu durumu diizenlemisse uyarlama talebi bu hiikiimlere gore

yapilacaktir.

Kanun metni ve Yargitay kararlari, bu alt1 sarttan herhangi birinin eksik olmasi1 halinde

s6zlesmenin uyarlanamayacagini agik¢a ortaya koymaktadir??

. Dolayisiyla uyarlama
hakkinin kullanilabilmesi i¢in tiim kriterlerin kiimiilatif olarak gerceklesmis olmasi
gereklidir*?. Bu ¢ercevede, Yargitay Hukuk Genel Kurulu (YHGK) kararlarinda da
uyarlama sartlar1t TBK m. 138 1s18inda degerlendirilmis ve belirli kriterlerin yerine
getirilmesinin zorunlu oldugu vurgulanmistir*?*. Boylelikle hem kanun hem de yarg1

uygulamasi, sézlesmenin uyarlanmasina iliskin Olgiitleri agik ve tutarli bir sekilde

belirlemektedir.

3.5.2. Sozlesmenin Kurulmasindan Sonra Ortaya Cikan Olaganiistii Bir Durum

Degisikligi

Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 138 kapsaminda s6zlesmenin uyarlanabilmesi i¢in gecgerli bir
sozlesmenin kurulmus olmasi ve sdzlesmenin kurulmasindan sonra esasli bir durum
degisikliginin meydana gelmis olmasi gerekmektedir*?>. Buna karsilik, sézlesmenin

akdedilmesinden Once taraflarca bilinen veya Ongoriilebilir bir durumun sonradan

422 Bu yonde doktrindeki goriisler i¢in bkz. Arat, s. 94; Pak, s. 79.

423 Pak, s. 79; Siileyman Yilmaz, “Déviz Endeksli Tiiketici Kredilerinde Uyarlama Sorunu ve
Yargitay’in Bakis1”, AUHFD, 59 (1), (2010), 131-172, s. 137; Tiirk Borglar Kanunu Tasaris1 ve Adalet
Komisyonu Raporu, (1/499) s. 11; Yiiksekdag, s. 70; Yorik, s. 61.

424 YHGK, T. 15.02.2023, E. 2021/972, K. 2023/67 sayili ilaminda “...S6zlesmenin degisen sartlara
uyarlanmasi ile ilgili dogrudan hiikiim 6098 sayili Kanun'un "Asir ifa giigliigii" bashg: altindaki 138
inci maddesi ile getirilmistir. Bu madde 6098 sayil1 Kanun'un Ucgiincii Boliimii olan “Borglarm ve Borg
Mliskilerinin Sona Ermesi Zamanagimi” iist baglig1 altinda yer almaktadir. 6098 say1l1 Kanun'un 138 inci
maddesi geregince asir ifa giligliiglinde sdzlesmenin uyarlanmasinin istenmesi i¢in bir takim sartlarin
birlikte bulunmasi gerekmektedir. Bu kapsamda s6zlesmenin degisen sartlara uyarlanmasi igin 6ncelikle
sozlesmenin kuruldugu andaki sartlarin 6nemli 6l¢iide degismis olmasi, bu degisen sartlarin taraflarca
ongoriilmeyen ve ongoriilmesi de beklenmeyen olaganiistii bir durum olugturmast ve bu durumun
olugsmasinin da bor¢ludan kaynaklanmamis olmasi gerekmektedir...S6zlesmenin uyarlanmasi igin
gereken tiim bu sartlarin bir arada bulunmasi zorunludur. Baska bir deyisle 6098 sayili Kanun'un 138
inci maddesinde belirtilen bu sartlardan bir tanesi dahi bulunmazsa s6zlesmenin uyarlanmasi s6z konusu
olmayacaktir.” ifadelerine yer vermistir. (Yargitay Karar Arama, E.T. 11.06.2024).

425 Eren, Genel Hiikiimler, s. 546-549; Oguzman/Oz, s. 212-215; Baysal, Uyarlama, s. 230; Arat, s. 93;
Resuloglu, s. 67; Pak, s. 71-77; Yiiksekdag, s. 72; Gormez, s. 150; Glimiis, Genel Hiikimler, s. 895;
Ozyakasir, s. 237-243; Giimiis, Uyarlama, s. 87 vd.
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ortaya ¢ikmasi hdlinde, TBK m. 30 ve devamindaki irade sakatligi hiikiimleri

uygulanir??S,

Bu baglamda soOzlesmenin kurulma aninda mevcut olan ekonomik kriz veya
olaganiistii durumlar, sonradan meydana gelen ve ongoriilemez nitelikte bir degisiklik
teskil etmediginden sdzlesmenin uyarlanmasmi gerektirmez*?’. Uyarlama, ancak
taraflarin 6ngoremedigi olaganiistii kosullarin ortaya ¢ikmasi durumunda s6z konusu
olabilir. Aksi halde s6zlesmenin yapildigi sirada var olan ve taraflarca dikkate alinmasi
gereken bir durum mevcutsa esasl saik yanilmasi veya gabin (asir1 yararlanma) gibi
kavramlar giindeme gelir*?®. Bu nedenle, s6zlesmenin kurulma anindaki kosullarin
dikkatle degerlendirilmesi gerekmektedir. Aksi halde taraflar, bilinen olaganiistii
durumlar karsisinda hak kaybina ugramamak icin taleplerini irade sakatligi
hiikiimlerine dayandirmak durumunda kalabilir.

429 Durum

Her durum degisikliginin uyarlamaya konu olmayacagi aciktir
degisikliginin, ani edimli sozlesmelerde sozlesmenin kurulmasindan sonra ancak
edimin ifas1 tamamlanmadan nce gergeklesmis olmasi gerekmektedir**®. Bununla
birlikte sozlesme kira sozlesmesi gibi siirekli edimli bir s6zlesme niteliginde ise,
edimin ifasina baslandiktan sonra ancak sézlesme tamamen sona ermeden 6nce ortaya

¢ikan durum degisiklikleri, sozlesmenin uyarlanabilmesi agisindan yeterli bir dayanak

teskil eder*’!.

Durum degisikliginin sézlesmenin uyarlanmasina etkili olabilmesi i¢in, meydana

gelen olaylarin ilgili taraflar {izerinde ciddi ve agir sonuglar dogurmasi

432

gerekmektedir. Dolayisiyla gegici nitelikteki durum degisiklikleri uyarlama

426 Baysal, Uyarlama, s. 230; Oguzman/Oz, s. 212,213; Giimiis, Kira, s. 87, 88; Gérmez, s. 150;
Resuloglu, s. 67.

47 Gérmez, s. 150; Inceoglu, s. 167; Oguzman/Oz, s. 213; Yiiksekdag, s. 72; Resuloglu, s. 71; Pak, s.
70, 71.

428 Baysal, Uyarlama, s. 230; Oguzman/Oz, s. 212, 213; Giimiis, Kira, s. 87, 88; Gérmez, s. 150; Cindirli,
s. 68.

429 Baysal, Uyarlama, s. 229; Pak, s. 81. YHGK, T. 07.05.2003, E.2003/332, K.2003/340 say1l1 ilaminda;
“Her talep vukuunda sozlesmeyi degisen hal ve sartlara uydurmak miimkiin degildir” ifadelerine yer
verilmistir. ( Yargitay Karar Arama, E.T. 15.05.2024).

430 Resuloglu, s. 68; Arat, s. 95; Baysal, Uyarlama, s. 230.

41 Arat, s. 95.

432 Erzurumluoglu, s. 68; Arat, s. 95; BischofT, s. 189; Giirsoy, s. 106; Giimiis, Genel Hiikiimler, s. 895.
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anlaminda durum degisikligi kabul edilemez***. Durum degisikliginin ciddi ve agir
sonuclar dogurmasi nedeniyle sdzlesmenin her iki tarafinin da etkilenmesi zorunlu
degildir; zira taraflardan birinin etkilenmesi, uyarlama talebinde bulunabilmek i¢in

yeterli kabul edilir**.

Uyarlama, yalnizca sdzlesmenin disinda meydana gelen ve taraflarin iradesiyle
belirlenemeyen digsal unsurlardaki degisiklikler sonucunda glindeme gelmektedir.
Dolayisiyla, sdzlesmenin igerigine dahil olan unsurlardaki degisiklikler s6z konusu
oldugunda, TBK m. 138 ¢er¢evesinde sozlesmenin degisen kosullara uyarlanmasi
giindeme gelmez; zira bu durum genellikle ifa imkansizli§1 veya borcun yerine

435 Arastirma konumuz olan kira

getirilememesi gibi hukuki sonuclar dogurur
sOzlesmelerinin uyarlanmasina iliskin talepleri ¢ogunlukla dissal sebeplerden
kaynaklanmaktadir. Ornegin, yasanan enflasyon nedeniyle yabanci para ile yerel para
arasindaki asir1 kur farklari, COVID-19 salgimi ile isyeri faaliyetlerinin durma
noktasina gelmesi, soézlesmenin disinda gelisen durum degisiklikleri olarak

degerlendirilebilir.

Tirk Bor¢lar Kanunu m. 138 uyarinca, sézlesmenin uyarlanabilmesi i¢in durum
degisikliginin yalnizca sonradan meydana gelmesi degil ayni zamanda esasli ve
olaganiistii nitelikte olmasi gerekmektedir**¢. Esash degisiklikten kasit, islem temelini
olusturan kosullar bakimindan ilgili taraf tizerinde ciddi ve agir sonuglar doguran,
taraflarin 6nceden 6ngdremedigi bir durum degisikliginin meydana gelmesidir*’. Bu
noktada, uyarlamayi talep eden taraf iizerindeki etkilerin tespiti biiyiik onem tasir. Her
durum degisikliginin ciddi sonuglar dogurup dogurmadigi her zaman agik olmayabilir;
dolayisiyla, ortaya ¢ikan degisikligin sdzlesmenin ifasini 6ngdriilemeyecek derecede
zorlastirtp zorlastirmadigi hususu her somut olayda hakim tarafindan titizlikle

degerlendirilmelidir**.

433 Arat, s. 95; Giirsoy, s. 108.

434 Giimiis, Uyarlama, s. 104; Giirsoy, s. 108; Arat, s. 95. Aksi yonde goriis igin bkz. Bischoff, s. 184.
433 Ince, s. 323; Ozyakisir, s. 238.

436 Giimiis, Uyarlama, s. 100; Baysal, Uyarlama, s. 229; Yoriik, s. 61; Arat, s. 95; Pak, s. 81; Resuloglu,
s. 70; Gormez, s. 150. Esash degisiklige iliskin doktrinde ii¢ farkli sekilde ele alinmistir. Buna gore;
edimler arasindaki oransizlik, asir1 ifa giicliigii ve s6zlesme amacinin bosa ¢ikmasidir. Ancak tezimizde
bu kadar ayrintiya yer verilmeyeceginden dipnotta deginilmekle yetinilmigtir. Bu konuya iligkin detayli
bilgiler i¢in bkz. Giimiis, Genel Hiikiimler, s. 895-896; Baysal, Uyarlama, s. 236-248.

437 Baysal, Uyarlama, s. 229; Arat, s. 95, 96.

438 Arat, s. 95.
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Tiirk Borglar Kanunu m. 138'de olaganiistli durum sart1 aranmakla birlikte, doktrinde
bu sartin kapsami1 ve gerekliligi konusunda farkli goriisler bulunmaktadir. Bir goriise
gore*, olaganiistii durum degisikligi, sosyal felaket niteliginde olmali ve meydana
gelen degisiklik bir veya birkag kisiyi degil toplumun tamamini veya dnemli bir
kismini etkilemelidir. Dolayisiyla meydana gelen durum degisikliklerinin objektif
nitelikte olmasi, toplumun tamamini veya biiyiik bir kismini etkileyen olaylarin 6rnek

440

gosterilmesi gerekmektedir™”. Olaganiistii durumlara savas, para degerinin diigmesi,

443 Yargitay,

ekonomik kriz, issizlik*', deprem, sel?# gibi durumlar 6rnek verilebilir
13 HD’nin 21.03.2012 tarihli ilaminda da olaganiistii durumlara verdigi ornekler su

sekildedir:

Sozlesmenin edimler arasindaki dengeyi bozan olaganiistii hallere harp, iilkeyi sarsan
ekonomik krizler, enflasyon grafigindeki asir1 yiikkselmeler, sok devaliiasyon, para degerinin
onemli ol¢iide diismesi gibi sdzlesmeye bagliligin beklenemeyecegi durumlar 6rnek olarak
gosterilebilir**,

Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 138’in gerekg¢esinde kanun koyucu, madde metnini "islem
temelinin ¢okmesi" ilkesine dayandirmistir. Ancak islem temelinin ¢okmesi teorisinin
sosyal felaket tanmmi ile Ortiismemesi doktrinde elestirilere yol acmustir**®. Bu
elestirilerin temelinde teorinin kapsaminin tam olarak agiklanamamasi ve uygulamada

bazi durumlarin kapsam disinda kalabilme riskine isaret edilmektedir.

Bu dogrultuda doktrinde bir diger goriise**® gére, toplumun tamamini veya biiyiik bir

cogunlugunu etkileyen olaylara ek olarak yalnizca sdzlesme taraflarini veya bir bireyi

49 Oguzman/Oz, s. 213; Giirsoy, s. 106, 107; Selahattin Sulhi Tekinay, Sermet Akman, Haluk
Burcuoglu ve Atilla Altop, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 7. Baski (Istanbul: Filiz Kitabevi, 1993),
s. 368; Kaplan, Miidahale, s. 147; Tile, s. 130; Antalya, C. V/1-3, s. 329; Ozyakisir, s. 240.

440 Bischoff, s. 184; Arat, s. 96-102; Kaplan, Miidahale, s. 140.

441 Arat, s. 97 vd; Baysal, Uyarlama, s. 250; Gérmez, s. 151.

442 Baysal, Uyarlama, s. 251; Gérmez, s. 151; Arat, s. 97.

43 Oguzman/Oz, s. 213; Resulogluy, s. 79; Baysal, Uyarlama, s. 250,251; Gérmez, s. 151; Kanik, s. 955;
Pak, s. 82. Pak tilkemizi etkileyen diger olaylar hakkinda &rnekler ile agiklama yapmistir bu agiklama
ve ornekler igin bkz. Pak, s. 82 vd.

44 Yargitay 13 HD, T. 21.03.2012, E. 2012/2412 K. 2012/7297. (Yargitay Karar Arama, E.T.
10.06.2024).

45 Gormez, s. 130; Inceoglu, s. 167; Oguzman/Oz, s. 213; Baysal, Uyarlama, s. 250; Giirsoy, s. 106;
Arat, s. 96; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 368; Cindirli, s. 69; Ural Cinar, s. 122; Tile, s. 130;
Yiiksekdag, s. 73; Pak, s. 81; Bischoff, s. 184; Resuloglu, s. 80. Baysal, Uyarlama, s. 250.

46 Necip Kocayusufpasaoglu, Bor¢lar Hukuku Genel Béliim, Birinci Cilt, 4. Basi, (istanbul:Filiz
Kitabevi, 2008), s. 510, 511 ; Kocayusufpasaoglu, Armagan, s. 513; Haluk Burcuoglu, “Hukukta
Uyarlama: Ozellikle Taginmaz Kiralarinda ve (Dévize Endeksli) Kredi Soézlesmelerinde Uyarlama,”
Istanbul Universitesi Mukayeseli Hukuk Arastirmalar: Dergisi 20, no. 19 (1996): 59-91, s. 10, 11;
Glmiis, Uyarlama, s. 133, 134; Arat, s. 103; Baysal, Uyarlama, s. 252;
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etkileyen bir durum degisikligi halinde de taraflarin uyarlama talebinde bulunabilecegi
One siiriilmektedir. Bu goriise gore, taraflar olaganiistii sayilmasa dahi ciddi bir durum
degisikligiyle karsilasirlarsa ve bu durum s6zlesmenin devamini zorlastirirsa uyarlama

talebinde bulunabileceklerdir.

Bu goriise iliskin  hukukumuzda yeni TBK hiikiimleri gelmeden &nce

Kocayusufpasaoglu kavrami su sekilde aciklamistir:

Islem temelinin ¢okmiis sayilmasi icin sosyal felaket tarzinda olaganiistii olaylarin
gerceklesmis bulunmas sart degildir. Islem temelinin ¢ékmesine yol acan diger biitiin sartlar
gerceklesmis olmak kaydi ile BK 21/1. B.4’te oldugu gibi, ‘is hayatinin goriisleri ve diiriistlik
kurali agisinda’ iglem temelinin ¢6kmesine yol agabilecek onem ve agirlikta bir olayin
ger¢eklesmis olmasi yeterlidir. Savas, deprem, su baskini, ani ve yiiksek enflasyon ve benzeri

olaylar, olsa olsa, islem temelinin ¢oktiigiiniin kabul edilmesini kolaylastiran ¢arpici 6rnekler

olabilir*’.

Yine ayn sekilde Baysal da bu goriisiin savunucularindan olup “durum degisikliginin

448 jfadelerine yer vermistir.

olaganiistii bir degisiklik olmasina gerek yoktur
Kanaatimizce de olaganiistii nitelik kavrami, kanun metninde yer alsa da olaganiistii
nitelikte olmayan ancak taraflar1 agir sekilde etkileyen durum degisiklikleri, diger
sartlarin da bulunmasi halinde s6zlesmenin uyarlanmasi i¢in yeterli kabul edilmelidir.
Ornegin, bir isyerinin bulundugu bélgeyi sinirl sekilde etkileyen siddetli bir sel veya
deprem gibi dogal afetler, isyerinin kullanimini ciddi bi¢cimde kisitlayabilir. Bu tiir
olaylar, genel olarak toplumun tamamini etkilemese de, yalnizca sézlesmeye taraf olan
taraflar1 agir sekilde etkiliyorsa, sozlesmenin uyarlanmasini gerektirecek nitelikte
kabul edilebilir. Diiriistliik kurali ¢ercevesinde durum degisiklikleri, her somut olay
ozelinde ve kendi kosullar1 dikkate alinarak degerlendirilmelidir. TBK m. 138’in
gerekcesinin "iglem temelinin ¢okmesi” ilkesine dayandirilmasi, sdzlesme dengesini
korumak adina Onemli bir temel olusturmaktadir. Ancak bu ilkenin yalnizca
olaganiistii ve genis toplumsal etki yaratan olaylarla smirlandirilmasi

elestirilmektedir**®. Her durum degisikligi sosyal felaket boyutunda olmasa bile

Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 368; ilhan Helvaci, Hukuki Miitalaalar Cilt II (2010-2015)
(fstanbul: On ki Levha Yayincilik, 2017), s. 185; Cindirli, s. 71; Yiksekdag, s. 77; Pak, s. 84; Baysal,
Uyarlama, s. 250; Resuloglu, s. 70; Gormez, s. 151; Giimiig, Genel Hiikiimler, s. 897, 898.

47 Kocayusufpasaoglu, Armagan, s. 513; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 368; Yiiksekdag, s. 77;
Resuloglu, s. 81; Baysal, Uyarlama, s. 253.

448 Baysal, Uyarlama, s. 253-255.

49 Gormez, s. 151.
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taraflardan birini ciddi sekilde etkileyen ve edim dengesini bozacak olaylarin da
uyarlama talebi agisindan dikkate alinmasi daha dogru bir yaklagim olacaktir. Bu
yaklasimin, hem taraflar arasindaki hak ve yiikiimliiliik dengesini koruyacagi hem de
hukukun gercek hayata esnek ve adil sekilde uygulanmasini saglayacagi

kanaatindeyiz.

S6zlesmenin uyarlanabilmesi i¢in yalnizca olaganiistii bir durumun ortaya ¢ikmasi
yeterli degildir; bu durumun ifa gii¢liigli iizerinde dogrudan ve somut bir etkisi
bulunmalidir*’. Hakim, uyarlama talebini degerlendirirken her somut olayda bu
nedensellik bagini titizlikle incelemekle yiikiimlidiir. Bu bagin yoklugu halinde,
durum degisikligi ile ilgisi olmayan ifa aksakliklari veya eksiklikleri, uyarlama

kapsami disinda degerlendirilmelidir®®!.

3.5.3. Ongoriilemezlik

Sozlesmenin uyarlanabilmesi i¢in yalnizca sdzlesmenin kurulmasindan sonra bir
durum degisikliginin meydana gelmesi yeterli degildir. TBK m. 138 kapsaminda bu
durum degisikliginin diger kosullarla birlikte gergeklesmis olmasi gerekmektedir. Bu
kosullardan biri de Ongoriilemezliktir. Sézlesmenin anilan madde kapsaminda
uyarlanabilmesi i¢in, meydana gelen durum degisikliginin sdzlesme kurulurken

taraflarca 6ngorillememis olmasi gerekmektedir®>2.

Ongoriilemezlik, taraflarin sézlesme kurulurken beklemedikleri ve éngoremedikleri
bir durumun sonradan ortaya ¢ikmasi anlamma gelir*>. Baska bir deyisle, taraflarm

sozlesme imzaladiklar1 anda hayatin olagan akisi i¢inde dahi Ongdriilemeyen bir

430 Yargitay 3 HD, T. 20.09.2018, E. 2017/3282, K. 2018/8795 sayili ilaminda; “Mahkemece aldirilan
bilirkisi heyet raporunda, sel felaketi nedeniyle tesisin zarar gordiigii ve yikildigi, yeniden insaa edilmis
vaziyette oldugu, tesisin yeniden insa edilmesi i¢in makul siirenin ise alti ay oldugu belirtilmistir.
Mahkemece bu durumda davacinin sdzlesme siiresini 6 ay siireyle uzatma talebinin hakli oldugu
gozetilerek sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde karar verilmesi dogru
goriilmemis, bozmay1 gerektirmistir...” ifadelerine yer vererek illiyet baginin varligr halinde
uyarlamaya iligkin talebin kabul edilebilir nitelikte oldugunun altim1 ¢izmistir. (Legalbank, E.T.
21.09.2025). Ayrica bkz. Bischoff, s. 204; Arat, s. 124; Baysal, Uyarlama, s. 224.

41 Arat, s. 124; Bischoff, s. 204.

452 Eren, Genel Hiikiimler, s. 547; Gérmez, s. 155; Baysal, Uyarlama, s. 259; Oguzman/Oz, s. 213;
Yoriik, s. 82; Giimiis, Uyarlama, s. 139 vd.

433 Yoriik, s. 83.
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gelisme yasanirsa bu durum, dngériilemezlik olarak kabul edilir*

. Ancak taraflar,
sOzlesme yaparken gelecekteki riskleri dnceden ongdriip kabul etmislerse degisen
kosullar nedeniyle uyarlama talep edemezler*®. Bu noktada, her somut olayin kendi

ozel sartlar icinde degerlendirilmesi gerekmektedir®.

Eger bir taraf, durumu
ongorebilecek kapasiteye sahip olmasina ragmen dikkate almamigsa bu durumda

uyarlamadan sz edilemez*’.

Ongoriilemezlik kavrami yalnizca nesnel kriterlerle degil olaym 6zel kosullar1 ve
taraflarin durumuna bagli olarak 6znel bir sekilde belirlenmelidir. Bu nedenle, her
somut olayda ongoriilemezlik sartinin tespiti, taraflarin ekonomik menfaatleri ve

hayatin olagan akis1 dikkate alinarak yapilmalidir®®s,

Uygulamada ongoriilemezlik iki sekilde ortaya ¢ikabilir: birincisi, olayin hig
ongoriilememesi; ikincisi ise ongdriilen bir olayin sonuglarmin éngoriilememesidir®”®.
Birinci durumda sozlesmenin taraflarinin  Ongorebildikleri tim durumlara
sozlesmelerinde tedbir almalari, tedbir almadiklar1 durumda ise bunun sonuclarina
katlanmalar1 beklenecektir*®. Ancak taraflarin, her ihtimali diisiinerek sdzlesme
yapmalar1 beklenemez. Dolayisiyla ongoriilemezlik, olagan sartlar altinda hesaba
katilmast zorunlu olmayan olaylara dayanildiginda giindeme gelir. Burada dikkat
edilmesi gereken durum, szlesmesel riskleri*®! asan durumlarin éngériilemez nitelikte

462

oldugudur®®?. Ongériilebilir bir durum, beklenenden énemli dlciide sapma gosterirse

bu sapmanin hukuki sonug¢ dogurabilecegi kabul edilmektedir*®>.

454 Giilekli, s. 48.

45 Arat, s. 105; Yiksekdag, s. 78; Pak, s. 86; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 492;
Kocayusufpasaoglu, islem Temeli, s. 512; Bischoff, s. 205 vd; Giirsoy, Clausula, s. 108; Resuloglu, s.
83; Oguzman/Oz, s. 213; Eren, Genel Hiikiimler, s. 547; Gérmez, s. 155; Giimiis, Kira, s. 88; Baysal,
Uyarlama, s. 261,263.

436 pak, s. 87; Baysal, Uyarlama, s. 260. Yargitay 11 HD, T.07.11.2002 E. 2002/5287, K. 2002/10431
ilaminda da “Her olay kendi sartlar1 igerisinde degerlendirilir” ifadelerine yer verilmistir. (Legalbank,
E.T. 10.08.2024).

47 0guzman ve Oz, s. 199; Goérmez, s. 155.

438 Baysal, Uyarlama, s. 270; Gérmez, s. 156; Giimiis, Genel Hiikiimler, s. 898.

9 Pak, s. 87.

460 Arat, s. 105; Giirsoy, Clausula, s. 109; Baysal, Uyarlama, s. 261.

1 grat’a gore “Sozlesmesel risk, normal olarak tasavvur edilebilen veya edilmesi gereken, asag1 yukari
her iste bulunan ve genellikle géze alinan bir durumdur.” (Arat, s. 106)

462 Resuloglu, s. 87; Baysal, Uyarlama, s. 262; Giimiis, Genel Hiikiimler, s. 898.

463 Giilekli, s. 48; Arat, s. 106.
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Tiirk Borglar Kanunu m. 138’de dngoriilen 6ngoriilemezlik sartinin sinirlarini, TBK
m. 2°de diizenlenen diiriistliik kural1 belirlemektedir*®*. Bu nedenle, diiriist, makul ve
ortalama bir kimsenin Ongorebilecegi nitelikteki degisikliklerin Ongoriilemezlik
kapsaminda degerlendirilmesi miimkiin degildir*®. Nitekim diiriistlik kural
cergevesinde yapilacak degerlendirmede, somut olayin 6zellikleri dikkate alinarak,
sO0zlesmenin tarafinin i¢inde bulundugu sosyal ¢cevredeki ortalama kisilerin bakis agisi
esas almmalidir*®®. Baska bir deyisle, tarafin icinde bulundugu cevrede diiriist ve
makul kisilerce Ongoriilmesi miimkiin olan bir olgunun ongodriilemez sayilmasi
diisiiniilemez. Ayrica, meydana gelen degisikligin hayatin olagan akisi ve mantiksal
baglami1 icerisinde hesaba katilabilecek bir gelisme olup olmadigt da bu
degerlendirmede dikkate alinmalidir. Dolayisiyla, ancak taraflarin 6zenli ve makul bir
davranigla dahi Ongérmesi beklenemeyecek bir durum degisikligi mevcutsa,
ongoriilemezlik kosulunun gerceklestigi kabul edilmelidir*®’. Burada diiriistliik kurali
cercevesinde, makul bir insanin 6ngdriip dngoremeyecegi hususu degerlendirilerek her
somut olay Ozelinde Ongoriilemezlik degerlendirilmesi yapilmast gerektigi

kanaatindeyiz*®®,

Ikinci ihtimal ise durum degisikliklerinin 6nceden belli dlgiide 6ngdriilebildigi ancak

469 Bu durumda,

sonuclarinin  Ongodriillemedigi durumlar karsimiza c¢ikmaktadir
taraflarin 6ngorii smirlarint asan durumlar agisindan sdzlesmenin uyarlanmasina
olanak taninmalidir*’°. Ornegin, ekonomik kriz déneminde yapilan bir s6zlesmede
krizin varlig taraflarca bilinse bile kriz beklenenden ¢ok daha agir sonuglar dogurursa
sozlesmenin uyarlanmasi glindeme gelebilir. Ayni1 sekilde, bir ticaret anlagmasi

yapildiginda taraflar savas riskini bilmekte olabilir; ancak savasin yillarca siirecegi

veya ekonomiyi ciddi sekilde etkileyecegi ongoriilemeyebilir. Bu tiir durumlarda

404 Ozyakasir, s. 242; Arat, s. 107; Kaplan, Miidahale, s. 144.

465 Baysal, Uyarlama, s. 283 vd; Arat, S. 107; Ozyakisir, s. 242, 243; Kaplan, Miidahale, s. 144;
Yiksekdag, s. 78; Pak, s. 85.

466 Giirsoy, Clausula, s. 112; Baysal, Uyarlama, s. 283.

467 Erman, Beklenmeyen Hal, s. 77; Kaplan, Miidahale, s. 144.

468 Benzer goriisler icin bkz. Arat, s. 106-107; Yiiksekdag, s. 78; Pak, s. 85; Yoriik, s. 83; Kaplan,
Miidahale, s. 144; Ozyakisir, s. 242.

469 Gormez, s. 156; Arat, s. 105, 108; Giirsoy, s. 110,111; Bischoff, s. 205; Resuloglu, s. 81,88; Baysal,
Uyarlama, s. 260; Kaplan, Miidahale, s. 144; Yoriik, s. 98.

470 Arat, s. 109; Giirsoy, Clausula, s. 111; Resuloglu, s. 85; Giimiis, Uyarlama, s. 248, 249; Ozyakisir,
s. 241, 242. Yargitay 11 HD, T. 02.06.1994, E. 1994/192, K. 1994/7282 sayil1 ilaminda; “Degisen hal
ve sartlar, taraflarca 6nceden 6ngériilebilir, olagan ve hesaba katilabilen nitelikte olmamali veya olaylar,
ongoriilebilir olmakla beraber bunlarin sdzlesmeye etkileri, kapsam ve bigim bakimindan bu derece
tahmin edilmemelidir.” (Arat, s. 109, dipnot 130)
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sO0zlesmenin uyarlanmast miimkiindiir. I. ve II. Diinya Savaslar1 6ncesinde savas ¢ikma
ihtimali biliniyordu fakat bu savaglarin uzun siirecegi veya biiyiik yikimlar getirecegi
ongoriillememisti. Savas sirasinda veya hemen Oncesinde yapilan sozlesmelerde
taraflarin beklenmedik agir sonuglarla karsilasmalar1 durumunda uyarlama kararlari
verilmigtir. Artitk burada savasin Ongoriildiigii ancak siiresi ve ciddiyetinin
ongoriilemez oldugu kabul edilerek uyarlama i¢in Ongoriilemezlik sartinin

471

saglandigma karar verilmistir*’!. Orneklerde oldugu gibi bazi durumlarda taraflar

olayin kendisini dngdrebilir fakat sonuglarinin biiyiikliigiinii 6ngéremez.

Doktrinde 6ngoriilemezlik sartina iliskin farkli goriisler bulunmaktadir. Bir goriis*’?,
TBK m. 480/2’ye dayanarak taraflarin sosyal ve ekonomik durumlarmin dikkate
alinmasi gerektigini savunmaktadir. Diger bir goriis*’® ise makul bir kisinin belirli bir
durumu 6ngoriip dngdéremeyecegine dair bir degerlendirme yapilmasini 6nermektedir.
Kanaatimizce, bir kisinin sosyal ve ekonomik durumunun iyi olmasi, onun agir
kosullar1 6ngoéremedigi halde bu kosullara katlanmak zorunda birakilmasini hakli
kilmaz. Bu nedenle dngoriilemezlik degerlendirmesi, makul bir insanin gosterecegi

0zen cergevesinde yapilmalidir.

Tiirk Borglar Kanunu m. 138’de aranan 6ngoriilemezlik sarti tacirler i¢in farklilik arz
edebilir. Tirk Ticaret Kanunu (TTK) m. 18/2 g6z Oniinde bulunduruldugunda
tacirlerin basiretli bir sekilde hareket etmeleri beklenir ve bu nedenle 6ngoriilemezlik
sartinin tacirler yoniinden daha kat1 bir sekilde uygulandigi gériilmektedir*’*. YHGK
15.10.2003 tarihli ilaminda “Gerekli tedbirleri almadan sozlesme yapan ve borg altina
giren tacirin; basiretli davranip gereken tedbirleri almasi hdlinde onleyebilecegi bir
odeme giicliigiinii gerekce gostererek, sozlesmenin uyarlanmasini istemesi, hukuk

475 Ifadelerine yer verilmistir. Bu

diizeninin kabul edebilecegi bir durum degildir
kararda basiretli tacirlerin daha siki kosullarda Ongoriilemezlik sartini karsilayip

karsilamadiginin degerlendirilmesi gerektigi vurgulanmistir. YHGK nin ayni1 kararda,

471 Arat, s. 109.

472 Eren, Genel Hiikiimler, s. 547,548; Gérmez, s. 135; Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg
Hliskileri, Cilt II, Istisna (Eser) ve Vekalet Sozlesmeleri, Vekaletsiz Is Gorme, Kefalet ve Garanti
Sozlesmeleri, Dordiincii Tipki Basimdan Besinci Tipki Basim (Istanbul: Vedat Kitapgilik, 2010), s. 245;
Yiiksekdag, s. 80; Gormez, s. 157.

473 Baysal, Uyarlama, s .259; Yiiksekdag, s. 78; Gormez, s. 157.

474 Yiiksekdag, s. 78; Resuloglu, s. 88; Giirsoy, Clausula, s. 112; Pak, s. 88; Gérmez, s. 157.

S YHGK, T. 15.10.2003, E. 2003/13-599, K. 2003/599. (Legalbank, E.T. 11.06.2024).
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ekonomik krizin isaretlerinin belirgin oldugu bir dénemde davacinin yabanci para
tizerinden kira sozlesmesi yapmasini “basiretli tacir gibi davranmamak” olarak
nitelendirmistir. Mahkeme “Sonradan ortaya c¢ikan olgularin tahmin edilemez
nitelikte olmast veya tahmin edilebilmekle birlikte bunlarin sonu¢larinin somut olaya
etkilerinin agwr olabileceginin  ongériilememis olmast” sartinin  olusmadigi

gerekeesiyle uyarlama davasini reddetmistir.

Ayni sekilde Yargitay 3 HD 23/05/2023 tarihli ilaminda su ifadelere yer vermistir;
“...davaci kiracinin tacir oldugu, kiracimin basiretli tacir gibi davranarak dovizdeki
artislart ongérmek zorunda oldugu, davada uyarlama kosularimn olusmadigi...” *7°
gerekcesi ile kararin onanmasina, temyiz itirazinin reddine karar verilmistir.
Gortilecegi lizere, davaci tacirin doviz dalgalanmalarimi tahmin etmesi gerektigi
sonucuna varilmig ve somut olayda uyarlama i¢in Ongoriilemezlik kosulunun
olusmadig belirtilmistir. Bu kararlarda basiretli tacir ylikimliliigiiniin geregi olarak,
tacirlerin Ongoriilebilir riskleri hesaplayarak hareket etmesi beklenmistir. Ancak
doktrinde, bir tacirin suf tacir olmast nedeniyle Ongoriilemezlik sartinin
gerceklesmedigini kabul eden yargi kararlari elestirilmekte; o durumda olan baska bir
tacirin durum degisikligini 6ngoriip ongdremeyeceginin daha detayli incelenmesi
gerektigi savunulmaktadir®’’. Bu, her olayda somut durumun &zelliklerinin dikkate

alinmasi ve makul bir tacir l¢iitiiniin uygulanmasi gerektigini ortaya koyar*’®,

Kanaatimizce {iilkemizde yasanan ekonomik krizlerin, her durumda sézlesmenin
uyarlanmasina engel teskil edecek sekilde ongoriilebilir sayilmasi isabetli degildir.
Zira gegmiste yasanan ekonomik dalgalanmalar, gelecekte meydana gelecek krizlerin
zamani, kapsami ve etkileri bakimindan Ongoriilebilir oldugu anlamina
gelmemektedir. Nitekim Yargitay kararlarinda ekonomik krize dayanilarak yapilan
uyarlama talepleri her somut olay 6zelinde ayr1 degerlendirilmis, ekonomik kriz
olgusu tek basina uyarlama sebebi olarak yeterli goriilmemistir*”®. Ancak her

ekonomik krizin dngoriilebilir kabul edilmesi gerektigi seklinde yorumlanamayacagi

46 Yargitay 3 HD, T. 23.05.2023, E. 2023/235, K. 2023/1554. (Uyap, E.T. 29.11.2025).

477 Baysal, s. 258-259; Yiiksekdag, s. 78; Resuloglu, s. 89; Pak, s. 88, 89; Gérmez, s. 158

478 pak, s. 89; Gormez, s. 158; Inceoglu, s. 166; Giimiis, Uyarlama, s. 300-302; Ozyakisir, s. 242,
243.

479 Baysal, Uyarlama, s. 273; Goérmez, s. 159.
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kanaatindeyiz*®. Zira ekonomik krizler, etkilerinin kademeli olarak ortaya ¢ikmasi ve
baslangi¢ tarihinin kesin olarak saptanmasinin gii¢ olmasi nedeniyle, dngoriilemezlik
degerlendirmesinde dikkate alinmasi gereken 6zel bir nitelik tasimaktadir. Bu durum,
ekonomik krizlere dayali uyarlama taleplerinin her somut olay 06zelinde

degerlendirilmesini gerektirir.

Ongoriilemezlik sartinin degerlendirilmesinde dikkate alinmasi1 gereken bir diger

husus, soézlesmenin yapildigi andaki kosullarla ilgilidir*®!.

Eger soOzlesme
kuruldugunda ekonomik durum istikrarli ve elverisli ise daha sonra meydana gelen
olumsuz ekonomik gelismeler one siiriilerek uyarlama davasi agilabilir*®?. Ancak
ekonominin zaten sikintili ve istikrarsiz oldugu bir donemde yapilan sdzlesmelerde
ongoriilemezlikten bahsedilemeyecegi i¢in bu tiir bir uyarlama talebi hukuken gecerli
olmayacaktir*®®>. YHGK 07.05.2003 tarihli kararinda, “Tiirkiye'de yillardan beri
ekonomik paketler agilmakta, ancak istikrarli bir ekonomiye kavusulamamaktadir.
Devaliiasyonlar, iilkemiz agisindan onceden tahmin edilemeyecek bir keyfiyet degildir,
kur politikalarinin giivenilir olmadig1 bir gercektir*®*.” ifadeleriyle iilkenin ekonomik
durumunun s6zlesmenin kuruldugu andaki 6nemine vurgu yapilmistir. Ancak bu
durum, gelecekteki tiim krizler bakimindan uyarlama talebinin reddedilecek seklinde
bir anlayis seklinde yorumlanmamalidir. Zira esasen degerlendirilmesi gereken husus,
krizin varligindan ziyade taraflarca ongoriilemez olup olmadigidir. Karar, kendi
doneminin ekonomik kosullari ¢ergevesinde verilmis olup her kriz bakimindan

485

dogrudan uygulanabilir degildir*®”. Dolayisiyla ileride yasanacak ekonomik krizlerin

Ongoriilemez nitelikte olmasi halinde islem temelinin ¢oktiigli kabul edilmeli ve TBK

m. 138 uyarinca sdzlesmelerin uyarlanmasi miimkiin goriilmelidir**®

. Aksi yaklagim,
uyarlamanin islevini daraltarak s6zlesme adaletini ve taraflar arasindaki menfaat

dengesini zedeleyecektir. Ekonomik krizlerin varligi nedeniyle olaganiistii olaylarin

480 Benzer gorils igin bkz. Gormez, s. 159; Baysal, Uyarlama, s. 273

481 Resuloglu, s. 85; Gormez, s. 158; Yesim Atamer, Uluslararas: Satim Sozlesmelerine Iliskin Birlesmis
Milletler Antlasmast (CISG) Uyarinca Saticimin Yiikiimliiliikleri ve Sézlesmeye Aykiriligin Sonuglari,
(fstanbul: Beta Yayinevi, 2005 (Sézlesmeye Aykiriligin Sonuglar), s. 448; Baysal, Uyarlama, s. 271.
482 Baysal, Uyarlama, s. 271

43 Yoriik, s. 85,86; Baysal, Uyarlama, s. 272.

4 YHGK, T. 07/05/2003, E. 2003/332, K. 2003/340. (Yargitay Karar Arama, E.T. 11.06.2024).

485 Tile, s. 136, 137; Se¢kin Topuz, Tiirk, Isvigre ve Alman Bor¢lar Hukuku 'nda Denge Bozulmasi ve
Ifa Giigliigii Durumlarinda Sézlesmeye Miidahale (Ankara: Yetkin Yayincilik, 2009), s. 212 vd.

48 Giimiis, Uyarlama, s. 332; Inceoglu, s. 170; Tile, s. 134;
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olabilecegi Ongoriilse de her somut olay kendi sartlar1 gercevesinde sonuglartyla

birlikte degerlendirilmeli ve éngdriilemezlik kosulu buna gore ele alinmalidir*®’.

Ongoriilemezlik sartinin bir diger 6nemli noktas1 ise sozlesmenin siiresidir*®?.
Sozlesme siiresi, ongoriilemezlik sartinin degerlendirilmesinde 6nemli bir etkendir.
Soézlesmenin siiresi uzadikca taraflarin gelecekte meydana gelebilecek degisim ve
olaganiistii olaylar1 dogru tahmin etme olasilig1 azalir*®. Dolayisiyla bu durum
ekonomik dalgalanmalar, dogal afetler veya siyasi krizler gibi uzun vadede etkisini
gosterebilecek olaylarm 6ngériilemez hale gelmesi anlamima gelir. Ornegin, on yillik
bir sdzlesme yapan taraflar, bu siire zarfinda piyasa kosullarinda koklii degisikliklerin
olabilecegini veya beklenmedik olaylarin ortaya ¢ikabilecegini tam olarak
ongoremeyebilirler. Bu durumda uzun siireli sézlesmelerde Ongoriilemezlik
gerekeesiyle uyarlama talep etmek daha makul karsilanabilir. Bununla birlikte,
taraflarin uzun siireli bir sézlesme yapmis olmalari, dngoriilemezlik sartinin her
durumda kendiliginden ortadan kalktig1 anlamina gelmez. Nitekim taraflar, 6rnegin
uzun vadeli bir konut veya isyeri kira sdzlesmesi kurduklarinda, edimler arasindaki
dengenin zaman icinde degisebilecegi riskini belirli dl¢giide iistlenmis sayilirlar*®.
Ancak bu durum, gelecekte ortaya cikabilecek olaganiistii ve sarsicit gelismelerin,
Oornegin ani ve yiiksek enflasyon, savas veya bilylik c¢apli dogal afetlerin,
ongoriilemezlik kosulunu ortadan kaldirdig1 seklinde yorumlanamaz. Boyle hallerde,
sozlesmenin degisen kosullara uyarlanabilmesi icin gerekli olan Ongdriilemezlik

sartinin varhigindan s6z edilebilecektir®!.

Ote yandan kisa siireli sdzlesmelerde 6ngoriilemezlik sart1 daha dar kapsamlidir. Kisa

vadede gergeklesecek olaylar, taraflarin tahmin edebilme imkanimni artirmaktadir®®,

Ornegin, bir yillik bir sézlesme yapan taraflar yil i¢inde olabilecek ekonomik

487 Baysal, Uyarlama, s. 270.

488 Arat, s. 110; Resuloglu, s. 85; Giirsoy, Clausula, s. 114; Gormez, s. 159; Baysal, Uyarlama, s. 274;
Yoriik, s. 88, 89.

489 Baysal, Uyarlama, s. 274; Arat, s. 110; Giirsoy, Clausula, s. 114, 115; Yériik, s. 89; Giimiis,
Uyarlama, s. 300; Antalya, C. V/1-3, s. 331; Dural, s. 30.

490 Giirsoy, s. 115; Erman, s. 80; Bischoff, s. 208; Arat, s. 110; Baysal, Uyarlama, s. 275, 276.

41 Arat, s. 110; Giirsoy, Clausula, s. 115.

492 Arat, s. 110; Giirsoy, Clausula, s. 114, 115; Resuloglu, s. 85; Kaplan, Miidahale, s. 159; Gérmez, s.
160; Baysal, Uyarlama, s. 274, 275; Yorik, s. 89. Yargitay’in istisnai kararlarinda kisa siireli
sozlesmelerin de uyarlamasina karar verildigi goriilmektedir. YHGK, T. 26.09.2007, E. 2007/11-612,
K. 2007/612; Yargitay 3 HD, T. 27.03.2000, E. 2000/2648, K. 2000/2640. (Yargitay Karar Arama E.T.
11.06.2024).
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493 Bu nedenle kisa

dalgalanmalari, politik veya sosyal olaylar1 daha net 6ngorebilirler
stireli sozlesmelerde ongoriilemezlik gerekgesiyle uyarlama talep etmek daha zor hale
gelir. Clinkii taraflarin kisa vadeli olaylar1 daha iyi analiz etmesi beklenir. Dolayisiyla
sOzlesmenin siiresi uzadik¢a Ongoriilemezlik sartinin gerceklesme ihtimali artar,

taraflarin uzun siireli bir iliskide beklenmedik durumlarla karsilasmas1 daha olasidir***.

Her ne kadar uzun siireli s6zlesmelerde dngdriilemezlik sartinin ortaya ¢ikma ihtimali
daha yiiksek olsa da, bu durum kisa siireli s6zlesmelerde ongoriilemezligin higbir
sekilde gerceklesmeyecegi anlamina gelmez. Nitekim kisa siireli bir s6zlesmede dahi,
Ornegin ani ve dngoriilemeyen bir enflasyonun ortaya ¢ikmasi halinde, dngdriilemezlik
kosulunun gerceklestiginin kabul edilmesi gerekir. Bu durumda, TBK m. 138’de
ongoriilen diger sartlarin da mevcut olmasi kaydiyla, bor¢lu acisindan asiri ifa giicligii
dogabilir ve sdzlesmenin degisen kosullara uyarlanmasi giindeme gelebilir*®. Buna
karsin uygulamada, 6zellikle kira sdzlesmeleri bakimindan, kisa siireli s6zlesmelerin
uyarlamaya konu olamayacag: yoniinde verilmis kararlara rastlanmaktadir®®. Ancak
Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 2002 tarihli ve yerinde oldugu kanaatinde
oldugumuz kararinda®’, taraflar arasinda kisa siireli olarak kurulan kira
s0zlesmelerinin de uyarlanabilecegi agikca kabul edilmistir. Bu ¢ergevede, kisa stireli
kira sozlesmeleri bakimindan uyarlamanin mutlak surette miimkiin olmadig:

yoniindeki yaklasimi isabetli bulmuyoruz*®®. Zira her ne kadar kisa siireli kira

sozlesmeleri, dogas1 geregi, gelecekte ortaya cikabilecek sozlesmesel risklerin

43 Yargitay’in bu yondeki kararlarina iligkin érnekler; Yargitay 13 HD, T. 14.10.2019, E. 2018/2556,
K. 2019/9872; Yargitay 13 HD, T. 16.10.2019, E. 2016/15539, K. 2019/9970. (Yargitay Karar Arama,
E.T. 11.06.2024).

494 Baysal, Uyarlama, s. 274.

495 Benzer goriis i¢in bkz. Baysal, Uyarlama, s. 182; Antalya, C. V/1-3, s. 331; Giirsoy, s. 115; Arat, s.
110.

46 Yargitay 3 HD, T. 17.06.2003, E. 2003/6633, K. 2003/7601 sayili ilami; “...Memleketteki ticari ve
ekonomik konjonktiir ile paranin satin alma giiclindeki diismenin yeni kira doneminde kira paralarini
azaltmayip, arttirdigi bilinen bir gercektir. Ancak kisa siireli bir s6zlesmenin kosullar1 bor¢lu igin
agirlasmis olsa bile (sdzlesmeye baglilik ilkesi i¢inde) bor¢lu sézlesmedeki edimini aynen ifa
etmelidir...” (Legalbank, E.T. 21.09.2025). Benzer nitelikte kararlar i¢in bkz. Yargitay 3 HD, T.
07.09.2021, E. 2021/5067, K. 2021/7930; Yargitay 13 HD, T. 25.04.2002, E. 2002/2820, K. 2002/4565.
(Legalbank, E.T. 21.09.2025).

97 YHGK, T. 30.10.2002, E. 2002/852, K. 2002/864 sayili ilami; “..Yasalarimizda uyarlama
davalariin kosullu olarak agilacagina dair bir sinirlandirma bulunmadigindan, bir yillik kisa siireli kira
sozlesmesine dayanilarak uyarlama davasinin agilabileceginin kabulii gerekir...” (Legalbank, E.T.
21.09.2025).

498 Benzer goriisler igin bkz. Inceoglu, s. 172; Gérmez, s. 184; Giimiis, Uyarlama, s. 380, 381; Giimiis,
Kira, s. 90.
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Ongoriilebilirlik alanini daraltsa da bazi olaganiistii ve istisnai durumlarda bu tiir

sozlesmelerin de uyarlamaya elverisli kabul edilmesi gerekmektedir.

Tim bu anlatilar 1s181nda her somut olayin 6zelliklerine gore ongoriilemezligin varligi
degerlendirilmeli ve sozlesme sartlarina iligkin  uyarlama karar1 verilip

verilmeyecegine bu degerlendirmeler sonucunda karar verilmelidir*®’

. Kanaatimizce
ongoriilemezlik ilkesinin dogru uygulanabilmesi i¢in her somut olay, diirtistliik kurali
ve makul bir insanin gosterecegi Ozen dikkate alinarak degerlendirilmelidir.
Soézlesmenin kuruldugu andaki ekonomik ve sosyal kosullar, taraflarin durumlar1 ve
sOzlesmenin siiresi gibi unsurlar géz oniine alinarak ongodriilemezlik ilkesinin varlig

tespit edilmelidir. Bu sayede her iki tarafin da c¢ikarlar1 korunarak adil bir sonuca

ulagsmak miimkiin olacaktir.

3.5.4. Durum Degisikliginin Uyarlama Talep Eden Taraftan Kaynaklanmamis
Olmasi

«

Tirk Borglar Kanunu m. 138'de yer alan “...bor¢ludan kaynaklanmayan bir sebeple
ortaya ¢ikar...” ifadesi, s6zlesmenin asir1 ifa gli¢liigli nedeniyle uyarlanabilmesi i¢in,
ortaya ¢ikan durumun borg¢lunun iradesi veya davranislar1 sonucu meydana gelmemis
olmas1 gerektigini vurgulamaktadir. Bu, borcun ifasinin zorlagmasma yol agan
durumun, uyarlama talep eden bor¢lunun kusur veya katkisi olmadan meydana

gelmesi gerektigi anlamina gelmektedir®®.

Eger borglu sozlesmenin yapilmasindan sonra durumu zorlagtiran olayin ortaya
¢ikmasinda dogrudan veya dolayl bir etkiye sahipse bu durumda uyarlama talebinde

bulunamaz>®!

. Dolayisiyla uyarlama yapilabilmesi i¢in bor¢lunun ifa giicliigii yaratan
degisiklikte sorumlulugunun bulunmamasi, durum degisikliginin kendi kontrolii

disinda gelismis olmasi gerekir.

499 Benzer goriis i¢in bkz. Arat, s. 110; Gérmez, s. 156.

390 Baysal, s. 288; Oguzman/Oz, s. 213; Gérmez, s. 161; Arat, s. 135; Yériik, s. 107; Resuloglu, s. 90,91;
Erman, s. 85; Eren, Genel Hiikiimler, s. 548; Guimiis, Kira, s. 85; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.
1007; Kaplan, Miidahale, s. 143; Yorik, s. 107; Yiiksekdag, s. 81.

01 Eren/Dénmez, s. 2593; Yoriik, s. 107; Oguzman/Oz, s. 213; Arat, s. 135; Eren, Genel Hiikiimler, s.
548; Gormez, s. 161, 162; Baysal, Uyarlama, s. 288; Yiiksekdag, s. 81; Giimiig, Genel Hiikiimler, s.
897.
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Doktrinde bu durumu “kusur” kavrami ile agiklayan yazarlar vardir®*2. Bu sartin
dayandig1 temel durumu Bischoff°®, “kusurlu ve sorumlulugu gerektirmeyen sonraki
imkansizlik” arasindaki iligkiyi inceleyerek aciklamaktadir. Kendi kusuru ile
imkansizliga yol acan kisinin borcunun sona ermeyecegi kuralina paralel olarak asir1

ifa giicligline de kendi kusuru ile sebep olan kisi bakimindan ayni sonucun

504 505

uygulanmasi gerektigini ifade etmektedir’™*. Doktrinde bu goriisii benimseyenler™™”,
TBK m. 138'deki “davranis” kavraminin “kusur”’ olarak degerlendirilmesi gerektigini
savunmaktadirlar. Bu yaklasim, “Hi¢ kimse kendi kusuruna dayanarak hak iddia

ilkesine de uygun diismektedir’®. Yargitay 11 HD 27.04.2006 tarihli

’

edemez’
kararinda®®’ da bu goriisii benimsemis olup kararinda “kusur” teriminin kullanildig
goriilmektedir. Her ne kadar bu goriis hakliik pay1 tasisa da “bor¢ludan
kaynaklanmayan bir sebep” ifadesinin teknik anlamda “kusur” kavramindan daha

genis bir anlam icerdigi aciktir>%®

. Yargitay burada “kusur” kavramina atif yaparak
bor¢lunun kendi eylemleriyle asirt ifa giigliigii yaratmis olmasi durumunda uyarlama
talebinde bulunamayacagini belirtmistir. Bu bor¢lunun durumu kendi davranislariyla
agirlastirmamasi gerektigi ilkesine dayanir. Ancak “bor¢ludan kaynaklanmayan bir
sebep” ifadesi yalnizca kusurdan degil bor¢lunun kontrolii disinda gelisen diger
olaylardan da bagimsiz bir degerlendirme yapmay1 gerektirir. Yani bor¢lunun etkisi
olmaksizin ortaya ¢ikan beklenmedik ve kontrol dis1 olaylar, uyarlama talebini hakl
kilarken bor¢lunun sorumlulugu bulunan durumlarda uyarlama miimkiin

olmayacaktir. Bu nedenle kanun maddesi “kusur”dan daha genis bir kapsamla

degerlendirilmelidir.

592 Gérmez, s. 162; Eren, Genel Hiikiimler, s. 548; Erman, s. 85; Yoriik, s. 107; Resuloglu, s. 91; Kaplan,
Miidahale, s. 152; Ozyakisr, s. 243.

303 Baysal, s. 288; Bischoff, s. 216-217; Pak, s. 91.

304 Bischoff, s. 217

395 Yoriik, s. 107; Eren, Genel Hiikiimler, s. 548; Resuloglu, s. 91; Kaplan, Miidahale, s. 143, 144;
Giirsoy, Clausula, s. 153. “Fevkalade hadisenin vukuunda ve gerek diger miisahhas durumlarda, borglu
ve alacaklrya isnad1 miimkiin bir kusur olmamalidir.”

306 Arat, s. 135.

07 Yoriik, s. 107; Arat, s. 135. Yargitay 11 HD T. 27.04.2006, E. 2005/2289, K. 2006/4730 ilaminda;
“uyarlama isteyen taraf fevkalade hal ve sartlarin ortaya c¢ikmasina kendi kusuru ile sebebiyet
vermemeli” ifadelerine yer verilmistir. (Legalbank, E.T. 12.06.2024).

398 fnceoglu, s. 169; Ozyakisir, s. 243; Tile, s. 140- 142; Gérmez, s. 162; Baysal, s. 289; Resuloglu, s.
91; Giirsoy, Clausula, s. 153.
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https://legalbank-net.offcampus.ihu.edu.tr/belge/y-11-hd-e-2005-2289-k-2006-4730-t-27-04-2006-kira-uyarlama-davasi/624687/

Doktrinde diger bir goriis®® ise olaganiistii degisikliklerin uyarlama talep eden kisiye
isnat edilmemesi gerektigini savunmaktadir. Kanun koyucu “bor¢ludan kaynaklanan
bir sebeple” ifadesiyle dogrudan kusur kavramina atifta bulunmamistir ve bu durum

teknik agidan bir kusur sartinin olmadigina isaret etmektedir®'”

. Diger bir deyisle, bu
sartin islem temelinin ¢okmesi ile iligkilendirilmesi dikkate alindiginda, islem
temelinin ¢okmesi ve kusur kavramlarinin birbirine paralel olmadigi ve bu durumun
uygulamada baz1 sorunlara yol acabilecegi g6z 6niinde bulundurulmalidir. Zira teknik
anlamda kusurlu sayilmayan bir davranis, borglu tarafin etki alanindan kaynaklanmis
olarak kabul edilebilir ve bu durum uyarlama imkaninda degisikliklere sebep

olabilir’!!

. Bagka bir deyisle, bor¢lu tarafin kendi kusurundan veya ihmalkéar
davraniglarindan dogan sonuglar1 bahane ederek soézlesmeden kurtulma imkanina
sahip olmamas1 gerektigi belirtilmektedir’'>. TBK m. 138 madde metninde kusur
yerine “bor¢ludan kaynaklanmayan sebeplerle” ifadesinin tercih edilmesi, bu agidan
daha uygun kabul edilmektedir’’®. Ancak s6z konusu ifadenin tam olarak yeterli
olmadig1 diistiniilmektedir. Cilinkii madde metninde bor¢lunun kusursuz oldugu
izlenimi olusabilir, oysa bu durumda bor¢lunun kusursuz oldugunu séylemek dogru
olmayabilir. Ayrica alacaklimin da uyarlama talebinde bulunabilme ihtimali g6z
oniinde bulunduruldugunda mevcut ifadenin kapsam agisindan yetersiz kalabilecegi

514

goriisiindeyiz’ . Madde metninde yalnizca “bor¢lu” ifadesine yer verilmis olmasi,

yalnizca bor¢lunun uyarlama talebinde bulunabilecegi seklinde yorumlara yol agabilir.

Oysa alacaklinin da magdur olabilecegi hallerde uyarlama talep etme imkani

515

bulunmalidir. Bu nedenle “bor¢lu” yerine “magdur ifadesi daha kapsayici

516

olacaktir’'®. Kanaatimizce, madde metninde kullanilan “bor¢lu” kavrami, tarafsizlik

ve kapsayicilik bakimindan yetersiz olup yoruma aciktir. Bu nedenle, s6zlesmenin

3% Giimiis, Kira, s. 85; Gormez, s. 162; Baysal, s. 289; Resuloglu, s. 91; Giirsoy, Clausula, s. 153; Yériik,
s. 107.

310Goérmez, s. 163.

11 Baysal, s. 289, 290.

512 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 1007; Gérmez, s. 163; Baysal, s. 289; Resuloglu, s. 90, 91.

513 Yiiksekdag, s. 81.

314 Oguzman ve Oz, s. 213; Baris Demirsatan, Sozlesmeden Dogan Ust Hakki Bedeli ve Bedel Borcuna
Aykiriligin Sonuglar (Istanbul: On iki Levha Yaymcilik, 2017) s. 80; Baysal, Uyarlama, s. 289,290;
Resuloglu, s. 91.

515 Her ne kadar goriisiimiize gore “magdur” ifadesi tercih edilmesi gerektigi yoniinde ise de anlam
kargikliligina yer vermemek icin kanunun lafzinda gecen “borg¢lu” ifadesine yer verilmeye devam
edilecektir.

516 Baysal, Uyarlama, s. 290; Yériik, s. 108.
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taraflar1 arasinda fark gozetmeksizin uygulanabilecek daha tarafsiz bir terim olan

“magdur” kavraminin tercih edilmesi isabetli olacaktir.

Durum degisikliginin ortaya ¢ikmasinda ve ortaya ¢iktiktan sonra da uyarlama talep
eden tarafin 6zenli davranmasi gerekmekte olup bu konuda iki agamali bir dikkat ve
6zen gostermesi beklenir’!”. Tlk olarak borglu, meydana gelen durum degisikligi makul
bir siire icinde diger tarafa bildirmelidir’'®. Aksi halde, durum degisikliginin
agirlasmasinda bor¢lunun da katkisi olacagindan uyarlama durumunda bu husus

dikkate almacak ve agirlasan kosullara bor¢lunun katlanmasi gerekecektir’'®,

Uyarlama talep eden taraf, ayn1 zamanda temerriide diisen taraf olmamalidir™?°. Ancak
su husus 6nemlidir: Islem temeli, bor¢lunun temerriidiiniin ardindan ¢6kmiisse, bor¢lu
borcunu siiresinde yerine getirmis olsaydi asir1 ifa giicligliyle karsilagsmayacak
olacakti. Bu nedenle, doktrinde de hakim gorlis olarak kabul edildigi {iizere,
ongoriilemeyen durum degisiklikleri ve buna baglh olarak islem temelinin ¢okmesi,
bor¢lunun temerriidiinden sonra meydana gelmisse, bor¢lunun bu sonuglardan

521

sorumlu tutulmas1 gerekir Zira borglu, borcunu zamaninda ifa etmeyerek

sozlesmesel iliskiyi devam ettirmis, dolayistyla islem temelinin ¢okmesine dolayl da
olsa katkida bulunmustur. Ancak temerriide diismede kusuru bulunmayan tarafin

uyarlama talep edebilecegi dgretide kabul edilmektedir®??.

317 Gormez, s. 163; Baysal, Uyarlama, s. 292; Yériik, s. 108; Resuloglu, s. 93; Yiiksekdag, s. 81, 82.
18 Erman, s. 89; Gormez, s. 163; Baysal, s. 292; Yoriik, s. 108; Resuloglu, s. 93.

319 Baysal, s. 292

520 Giimiis, Genel Hiikiimler, s. 897; Baysal, s. 292; Bischoff, s. 218, 219; Yériik, s. 110.

321 Erzurumluoglu, s. 73; Arat, s. 137; Giirsoy, Clausula, s. 154; Tile, s. 143. Nitekim Yargitay
kararlarina bakildiginda da bu konuda farkli yaklagimlar goriilebilmektedir. Yiiksek Mahkeme bir
yandan temerriide diisen tarafin sdzlesmenin uyarlanmasini talep edemeyecegini belirtirken, diger
yandan temerriidiin gergeklesmesinden sonra taraflarin  kararlastirdigi  temerriit faizinin
uyarlanabilecegini kabul eden kararlar da vermistir. Bu durum, Yargitay’in konuya iliskin igtihatlarinda
belirli dlgiide geliskili bir goriiniim ortaya koymaktadir. Yargitay 11 HD, T. 26.06.2020, E. 2018/5089,
K. 2020/3243 sayil1 ilaminda; “...uyarlamanin yapilabilmesi igin (...) uyarlama talep edenin ifasinda
temerriide digmemesi gerekmektedir...” (Uyap, E. T. 23.09.2025). Yargitay 11 HD, T. 09.12.2019, E.
2019/4551, K. 2019/7940 sayil1 ilaminda; “...edimler arasinda dengesizlik varsa ve s6zlesmenin aynen
ifast borglunun ekonomik varligini 6nemli oOlgiide etkileyecek nitelikte ise hakimin sdzlesme
hiikiimlerine miidahale edebilecegi ve sdzlesmenin hakim tarafindan uyarlanabilecegi, nitekim,
TBK’nin 161. maddesinin temerriit faizi yoniinden bu miidahaleye olanak verecek nitelikte oldugu...”
Ifadelerine yer verilmistir. (Uyap, E. T. 23.09.2025).

522 Baysal, s. 292; Oguzman/Oz, s. 213; Bischoff, s. 219; Yériik, s. 110; Giirsoy, Clausula, s. 154;
Resuloglu, s. 93; Pak, s. 93.
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3.55. Uyarlama Talep Eden Tarafindan ifamin Gerceklestirilmesinin

Beklenilmez Olmasi

Tirk Borglar Kanunu m. 138'de, “sézlesmenin yapildigi sirada mevcut olgularin
kendisinden ifanin istenmesini diiriistliik kurallarina aykirt diisecek derecede borglu
aleyhine degismesi” ifadesi yer almaktadir. TBK m. 138 geregi uyarlama, s6zlesmenin
kurulmasindan sonra meydana gelen bir durum degisikliginin, sézlesmenin bir tarafi
i¢in beklenmedik ve dngériilemez hale gelmesiyle s6z konusu olur’?*. Bu durum, TBK

m. 138 kapsaminda ifanin beklenilemezligi sartini olusturmaktadir>**

. Kanun koyucu,
durum degisikliginin O0yle bir boyuta ulasmasini aramistir ki sdzlesmenin tarafinin
diirtistlik kurali geregi ifay1 gerceklestirmesinin kendisinden beklenilemez hale

gelmesi gerekmektedir.

Taraflar s6zlesme 6zgiirliigli ¢ercevesinde sozlesmelere ve bu sozlesmelerin getirdigi
risklere katlanmakla kural olarak yiikiimliidiirler’®. Ancak bir durum degisikligi,
taraflar i¢cin ongoriilemeyecek derecede riskli hale gelmisse bu durumda uyarlama
talebinin hakli oldugu sdylenebilir’?®. Dolayisiyla burada dikkat edilmesi gereken
husus, her durum degisikliginin ifayr imkénsiz hale getirdigi diisiincesine
kapilmamaktir. Ancak degisen kosullarin diiriistliik kural1 geregi s6zlesme taraflarinca
katlanilamaz hale geldigi durumlarda sozlesmenin ¢ekilmez oldugu ve uyarlanmasi

527

gerektigi sonucuna varmak yerinde olacaktir Ayrica Yargitay, sozlesmenin

uyarlanabilmesi i¢in ifanin bor¢lu agisindan dayanilmaz bir duruma gelmesi

gerektigini vurgulamistir®?®,

Kanunun aradigi sart, ifanin gergeklestirilmesinin beklenemez hale gelmesi i¢in durum

29 Bu  durum

degisikliginin sozlesme kurulduktan sonra ortaya ¢ikmasidir
degisikliginin, edimler arasindaki dengeyi bozmasi ve bu dengenin agir bir sekilde

bozulmas1 gerekmektedir. Uyarlama talebi sonucunda hakimin sozlesmeyi

523 Gormez, s. 164; Resulogluy, s. 93, 94; Yoriik, s. 111; Baysal, Uyarlama, s. 293, 294; Yiiksekdag, s.
82; Pak, s. 93.

524 Pak, s. 93; Yiiksekdag, s. 82; Gormez, s. 164.

525 Baysal, Uyarlama, s. 293, 296; Yiiksekdag, s. 82.

526 Gormez, s. 164; Yiiksekdag, s. 82, 83; Cindirli, s. 104.

327 Yiiksekdag, s. 82; Baysal, Uyarlama, s. 294.

2 YHGK, T. 01.10.1997, E. 1997/13-493, K. 1997/764; YHGK, T. 30.10.2002, E. 2002/13-852, K.
2002/864. (Legalbank, E.T. 04.07.2024).

529 Baysal, Uyarlama, s. 295; Gérmez, s. 164; Yoriik, s. 111.
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uyarlayabilmesi i¢in edimler arasindaki dengenin ciddi sekilde bozulmus veya ifa
giicliigiiniin asir1 derecede agirlasmis olmasi sarttir; aksi halde hakimin uyarlama
yapmasi beklenemez. Hakim, degisen kosullar1 ve s6zlesmeyi degerlendirerek ifanin,
taraflardan diiriistliik kurali geregi beklenip beklenemeyecegini incelemelidir™’.
Hakimin edimler arasindaki asir1 orantisizligin makul bir agirlik tasiyip tasimadigin,
s0zlesmenin kuruldugu andaki sartlar ¢ercevesinde ve diiriistliik kurali dogrultusunda
degerlendirmesi beklenir’®!. Ancak somut olayda uyarlama karar1 verilse dahi
sozlesmenin devam etmesi miimkiin degil ise artik so6zlesmenin sona erdirilmesi

giindeme gelecektir’>2,

Doktrinde tartistlan bir diger konu>*® ilgili maddenin kenar bashigidir. “Asirt ifa
giicliigii” 1fadesi, uyarlama talep eden bor¢lunun ifay1 yerine getirebilecek ekonomik
giice sahip olmasi durumunda, bu maddenin uygulanamayacagi anlamina gelebilecegi
icin elestirilmektedir. Oysa sézlesmenin uyarlanmasini isteyen taraf, ekonomik giicii
olsa dahi durumu degistiren kosullar nedeniyle uyarlama talep edebilmelidir. Aksi
halde ekonomik durumu iyi olan bir taraf uyarlama talebinde bulunamazken ekonomik
durumu zayif olan birinin kii¢iik bir durum degisikliginde dahi ekonomik mahvolma
gerekcesiyle uyarlama istemesi muhtemel hale gelecektir®**. Nitekim Yargitay da

535 “sozlesme kurulduktan sonra degisen durumlarda mutlaka bor¢lunun

kararlarinda
ekonomik olarak mahvolmasi veya agwr zarara ugramasi gerekmedigini” ifade

etmistir.

3.5.6. Bor¢clunun Heniiz ifada Bulunmamis Olmas1 veya ifamin Asinn Olciide
Giiclesmesinden Dogan Haklarimi Sakh Tutarak ifada Bulunmus Olmasi

I3

Tirk Borglar Kanunu m. 138°de, “...bor¢lu da borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin
asirt olgiide giiclesmesinden dogan haklarint sakli tutarak ifa etmis olursa..."”
ifadelerine yer verilerek bor¢lunun hakimden uyarlama talebinde bulunabilecegi

hiikiim altina alinmistir. Madde metninde iki tiir durumdan bahsedilmektedir: Birinci

30y oriik, s. 112; Baysal, Uyarlama, s. 295, 296.

331 Gérmez, s. 165; Baysal, Uyarlama, s. 294; Yiiksekdag, s. 82, 83.

332 Pak, s. 93; Baysal, Uyarlama, s. 294; Yiiksekdag, s. 82, 83; Resuloglu, s. 94.

33 Yiiksekdag, s. 83; Gormez, s. 165; Baysal, Uyarlama, s. 296; Pak, s. 94.

34 Gormez, s. 165.

53 Yargitay 13 HD, T. 13.6.2014, E. 16898, K. 18895; Yargitay 13 HD, T. 7.2.2013, E. 2013/250, K.
2013/2623. (Legalbank, E.T. 10.7.2024).
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durumda borcun ifa edilmemis olmasi, ikinci durumda ise 6deme yapilmissa ifanin
asirt Olgiide giiclesmesinden dogan haklarin sakli tutulmasi kosuluyla bir 6deme

yapilmis olmas1 gerekmektedir®*¢.

Madde metninde gegen birinci durumda, yani uyarlama talep edilmesi aninda, borcun
heniiz ifa edilmemis olmasi gerekmektedir. Bu konuda doktrinde farkli goriisler

bulunmaktadir. Yargitay’in TBK vyiiriirliige girmeden dnceki goriisii>®’ ile paralel olan

doktrindeki bir goriise gore>®

, ifanin ger¢eklesmesi durumunda borglu, degisen sartlar
altinda borcun varligin1 ve borgludan ifanin beklenebilir oldugunu kabul etmis
sayilacagindan ifay1 yerine getirmesi halinde uyarlama talebinde bulunamayacaktir.
Ayrica borcun ifa edilmis olmast durumunda borcun ve sézlesmenin sona ermis olmasi

halinde de uyarlama talep edilemeyecektir®*.

Buna karsilik bir diger goriis>*® ise borglunun borcunu ifa etmesinin asir1 ifa giigliigii
yasamadig1 anlamina gelmedigini savunmaktadir. Ornegin, kiraya verenin kiralanani
kullandirma borcu altinda oldugu durumda, bu ifay1 yerine getirmis olmasi asir1 ifa
gicliigli yasamadigi  anlammna gelmez; dolayisiyla uyarlama talebinde
bulunabilecektir. Bir diger 6rnek olarak, bir miiteahhidin insaat projesinde belirli bir
tarihte teslimat yapma borcunu ele alalim. Miiteahhit, beklenmeyen sekilde
maliyetlerin asir1 artmasi sonucu insaat1 tamamlama konusunda ciddi zorluklar yasiyor
ancak teslimat borcunu ifa etmek ic¢in projeyi tamamliyorsa projeyi tamamlamis
olmasi, borcun ifasini asir ifa giicliigii olmadan gerceklestirdigi anlamina gelmez.
Miiteahhit, borcunu ifa etmesine ragmen yasadig1 asir1 ifa giicliigii nedeniyle uyarlama

talebinde bulunabilir.

Madde metninde gecen ikinci durum ise yani ifa yapilmis olmasi ihtimalinde ifanin

asir1 Olgiide giiclesmesinden dogan haklarin sakli tutulmasi kosuluyla bir ifa yapilmis

536 Giimiig, Uyarlama, s. 333-334; Arat, s. 123; Antalya, C. V/1-3, s. 336-337; Eren/Dénmez, s. 2594-
2595.

537 Yargitay 13 HD, T. 21.04.2003, E. 2002/15326, K. 2003/4726. (Legalbank, E.T. 27.07.2024).

338 Eren, Genel Hiikiimler, s. 548; Giirsoy, Clausula, s. 149; Akyol, s. 86; Arat, s. 125; Giilekli, s. 53;
Haluk Burcuoglu, Son Mahkeme Kararlari ve Yargitay Kararlari Isiginda Hukukta Beklenmeyen Hal
ve Uyarlama — Tasinmaz Kira Sozlesmelerinde ve Dovize Endeksli Kredi Sozlesmelerinde Uyarlama
Uygulamasi (fstanbul: Filiz Kitabevi, 1995), s. 12; Kaplan, Miidahale, s. 145; Pak, s. 96; Eren/Dénmez,
s. 2595.

3% Resuloglu, s. 95; Giilekli, s. 53.

540 Gormez, s. 167; Baysal, Uyarlama, s. 351; Resuloglu, s. 95; Yoriik, s. 125.
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olmasi gerekliligidir. Bu duruma paralel olarak doktrinde bir diger goriis®*' daha
bulunmaktadir. Bu goriise gore borg¢lu, borcunu yerine getirmis olsa dahi ifanin
glicliigiinii ihtirazi kayitla belirtmis olmasi nedeniyle uyarlama talebinde bulunabilir.

TBK m. 138 de doktrindeki bu goriisle uyumlu olarak ortaya konmustur.

Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 138 gercevesinde yapilan ihtirazi kayitlarin, ifa aninda
yapilmas1 gerektigi kabul edilmektedir’**. Ogretide savunulan ve tarafimizca da
desteklenen bir diger yaklasima gére®*, sakli tutma beyaninin ifadan sonra makul
sayilabilecek bir siire igerisinde ileri siiriilmesi miimkiindiir. Bu itibarla, beyanin ifa
aninda yapilmamis olmasina dayanilarak bor¢lu tarafin uyarlama talep etme imkanini

kaybettigi sonucuna ulagsmak isabetli olmayacaktir.

Haklarin1 sakli tutarak uyarlama talep eden bor¢lunun ifayr yerine getirmesi
durumunda s6zlesmenin uyarlanmasinin gelecege mi yoksa gecmise mi etkili olacagi

ise tartismali bir konu olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Pak ve Baysal'a gore, ifasi

tamamlanmis sozlesmelerde uyarlama yalnmzca gelecege yonelik uygulanabilir’®,

Ancak Baysal, istisnai durumlarda sozlesme igeriginin degistirilmesi yoluyla geriye

etkili bir uyarlamaya (riickwirkende Vertragsanpassung) da olanak taninabilecegini

545

savunarak Pak 'tan farkli bir goriis ortaya koymaktadir™™. Eren/Donmez ise genellikle

uyarlama talebinin gelecege doniik etkiler doguracagini belirtmekle birlikte gegmise

etkili uyarlamanin da hukuken miimkiin oldugunu ileri siirmektedirler>*°.

341 Arat, s. 124; Gérmez, s. 168; Burcuoglu, Hukukta Beklenmeyen Hal, s. 13; Burcuoglu, Uyarlama, s.
63; Erkan Ertiirk, Uygulamada Kira Tespiti ve Uyarlama Davalar: (Ankara: Adil Yayinevi, 2005), s.
444; Baysal, Uyarlama, s. 351.

542 Baysal, Uyarlama, s. 352.

33 Giimiis, Uyarlama, s. 340, 341.

54 Bischoff, s. 220; Pak, s. 98; Baysal, Uyarlama, s. 352.

545 Ayrintili bilgi igin bkz. Baysal, Uyarlama, s. 352; BischofT, s. 220. Ayrica bkz. Yargitay 3 HD, T.
24.1.2019, E. 2018/7863, K. 2019/534 ilaminda; “Somut olayda, Dairece bilirkisi raporunun karar
vermeye elverigsiz oldugu, uyarlama kosullar1 {izerinde durulmadig:1 gerekgesiyle karar bozulmustur.
Mahkemece bozma geregi bilirkisi incelemesi yapilmamis, davaci kiracinin borcunu asir1 ifa
giicliiglinden dogan haklarin1 sakli tutarak 6deme yapmadigi gerekcesiyle davanin reddine karar
verilmistir. Kira borcu donemsel olarak ifa edilen borglardan olup, tek seferde ifa ile bor¢ sona
ermemektedir. Davaci kiracinin asirt ifa gligliigiinden dogan haklarini sakli tutmadan 6deme yapmis
olmasi uyarlama davast agma hakkini engellemez. Mahkemece bu durumda bozma geregi yapilarak
uyarlama kosullarmin varlig1 {izerinde durularak sonucuna gore karar verilmesi gerekirken yazili
gerekge ile davanin reddine karar verilmesi dogru gdriillmemis, bozmay1 gerektirmistir”. Karar i¢in bkz.
Baysal, Uyarlama, s. 352, dipnot 1339.

346 Eren/Dénmez, s. 2587, 2588.
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Yargitay 13. HD 5.4.2001 tarihli kararinda®¥’, kira s6zlesmesinde uyarlama talebini
geemise etkili olarak uygulayan ilk derece mahkemesinin karar1 bozularak
uyarlamanin ge¢mise yoOnelik uygulanamayacagina isaret edilmistir. Bu karar
Yargitay’in genel olarak uyarlamanin gelecege etkili olmasi gerektigi yoniinde bir
tutum sergiledigini gostermektedir. Boylece Yargitay, uyarlamanin ifa sonrasinda
gecmise yonelik haklar etkilemesini kabul etmeyerek geg¢mise etkili uyarlamaya

sinirlt bir yaklagim getirmistir.

Tiirk Borglar Kanunu m. 138'de 6ngoriilen ihtirazi kaydin sekli konusunda doktrinde
farkli goriisler mevcuttur. Bir goriise gore>*®, ihtirazi kaydin hukuki niteligi geregi
sOzlesme benzeri bir irade agiklamasi oldugundan taraflarin HMK m. 200 uyarinca
bunu yazili bir belgeyle ispat etmeleri gerektigi savunulmaktadir. Diger bir goriis®*
ise ihtirazi kaydin bir ispat meselesi olduguna ve herhangi bir sekil sartina tabi

olmadigina isaret etmektedir.

3.5.7. Uyarlamaya Iliskin Kanunda veya Sozlesmede Diizenlenmis Bir Hiikmiin

Bulunmamasi

Sozlesme serbestligi ilkesinin bir sonucu olarak, sozlesme taraflar1 sozlesmeye
uyarlama hiikmii koyabilirler>>’. Taraflarin s6zlesmelerinde yer verdikleri uyarlama

1 Olumlu

hiikiimleri; olumlu ve olumsuz uyarlama hiikiimleri olarak ikiye ayrilabilir
uyarlama hiikiimleri, s6zlesmeye konuldugu takdirde s6zlesmenin kurulmasi anindaki

sartlarin degismesi durumunda sézlesmenin uyarlanmasini saglayan hiikiimler olarak

T Yargitay 13 HD, T. 5.4.2001, E. 2001/2908, K. 2001/3543 .(Legalbank, E.T. 15.5.2024).

348 Ahmet M. Kaligoglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 24. Bas1 (Ankara: Turhan Kitabevi Yaymlari,
2020), s. 346, Ayni1 goriis i¢in bkz. Cindirli, s. 118; Gulmammad Safarov, Yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu'na
Gore Konut ve Catili Is Yeri Kirasi, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi (Ankara, 2015), s. 134.

3% Yoriik, s. 127; Baysal, Uyarlama, s. 352; Cindirli, s. 118.

330 Giimiis, Uyarlama, s. 139, 140; Tile, s. 148, 149; Eren, Genel Hiikiimler, s. 545; Baysal, Uyarlama,
s. 301; Gormez, s. 169.

551 Baysal, Uyarlama, s. 302; Giimiis, Uyarlama, s. 149; Giirsoy, Clausula, s. 157; Antalya, C. V/1-3, s.
334-336; Arat, s. 140 vd; Kaplan, s. 142-143; Topuz, s. 278; Baysal, s. 302; Tile, s. 150; Eren/Dénmez,
s. 2566-2587; Bischoff, s. 95; Gormez, s. 170. Gegmiste yasanan ¢esitli sosyal, siyasal ve ekonomik
olumsuzluklar, taraflarin 6zellikle uzun siireli s6zlesmeler akdederken daha ihtiyatli davranmasina yol
acmistir. Bu temkinli yaklagimin bir sonucu olarak, sézlesmenin kurulus asamasinda taraflarin ileride
ortaya ¢ikabilecek olumsuz durum degisikliklerinin risklerini paylagmak veya bu riskleri taraflardan
birine yiiklemek amaciyla, sozlesmelere uyarlama hiikiimleri koymayi tercih ettikleri goriilmektedir.
Arat, s. 126.
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552

anlasilir’>“. Bu hiikiimler, s6zlesmede genel nitelikte olabilecegi gibi 6zel nitelikte de

olabilir’>?

. Oregin, “taraflar, sézlesmenin ekonomik dengesini esasli surette sarsan
olaganiistii degisiklikler meydana geldiginde, sozlesme kosullarint yeniden miizakere
ederek yeni sartlara uyarlamayi kabul ederler” gibi genel bir ifade eklenebilecegi gibi
“bakir fiyatlarimin uluslararasi piyasalarda %15 oraninda artmasi” seklinde 6zel bir
diizenleme de yapabilir. Ayni zamanda taraflar, sozlesmelerinde uyarlamanin

sartlarin1 acik ve net bir sekilde belirleyebilirler™*.

Bu noktada belirtmek gerekir ki, sdzlesme Ozgiirligi ilkesi taraflara akdettikleri
sOzlesmeye uyarlama hiikiimleri koyabilme imkani tanimaktadir. Ancak bu imkanin
mutlak ve smirsiz bir nitelik tasidigi sOylenemez. Zira bazi durumlarda emredici
nitelikteki kanun hiikiimleri, 6zellikle endeks deger kayitlar1 aracilifiyla s6zlesmeye
midahale edilmesini sinirlandirabilmektedir. Bu hususta en tipik 6rnek, konut ve catili
igyeri kiralarina iligkin diizenleme i¢ceren TBK m. 344’tiir. Anilan hiikiim uyarinca,
taraflar kira bedelinin artigina dair uyarlama hiikiimleri kararlastirabilse de bu

diizenlemeler ancak kanunun dngordiigii sinirlar igerisinde gegerlilik kazanacaktir™>,

S6zlesmenin kuruldugu sartlar altinda borgludan ifanin artik beklenemeyecek hale
gelmesi durumunda, taraflarca sozlesmeye konmus bir olumlu uyarlama hiikmii
mevcutsa, TBK m. 138 dogrudan uygulanmayacaktir. Zira bdyle bir durumda,
sozlesme taraf iradeleri dogrultusunda konulmus bulunan uyarlama hiikmii esas
almmacak ve sozlesme, kanunun 0Ongordiigli genel diizenleme yerine taraflarin
kararlastirdigi mekanizma cercevesinde degisen kosullara uyarlanacaktir’>®. Ancak
kiyas yapilmast miimkiin olan durumlarda hakimin kiyas yapmasi yerinde olacaktir.

“n

Ornegin, sdzlesmede ‘"savas durumunda kira sozlesmelerine uyarlama yapilabilir’

2

seklinde bir hiikiim varsa i¢ savas ya da kiraya konu olan evin bulundugu yerde ¢catisma

c¢ikmasi halinde uyarlamanin kiyas yoluyla yapilmas1 uygun olacaktir®>’.

532 Kaplan, Miidahale, s. 142; Gérmez, s. 170; Arat, s. 140; Eren/Dénmez, s. 2586, 2587; Tezcan, s. 75;
Baysal, Uyarlama, s. 302; Antalya, C. V/1-3, s. 335.

333 Gérmez, s. 170; Baysal, Uyarlama, s. 303.

334 Tile, s. 152-153; Cindirli, s. 110.

355 Giimiis, Uyarlama, s. 153; Topuz, s. 169.

356 Tile, s. 155; Baysal, Uyarlama, s. 304.

357 Baysal, Uyarlama, s. 304; Cindirli, s. 113; Tile, s. 157. Baska bir 6rnek vermek gerekirse; sdzlesmede
'dogal afet durumunda sézlesme sartlar1 degistirilebilir' seklinde bir madde yer aliyorsa, bir deprem veya
sel felaketi sonucu taraflar arasinda sartlarin yerine getirilmesi imkansiz hale gelirse, uyarlama
yapilmasi i¢in benzer bir kiyaslama yontemi uygulanabilir.
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Sozlesme taraflari, sdzlesmelerinde sézlesme kurulduktan sonra degisen kosullarin
meydana gelmesi halinde s6zlesmenin uyarlanmayacagini da belirtebilirler. Bu durum,
sozlesmeye olumsuz uyarlama hiikiimlerinin konulmasini ifade etmektedir’>s.
Olumsuz uyarlama hiikiimlerinin sézlesmede yer almasi taraflarin edimler arasi
dengelerin bozulmasi riskini kabul ettikleri anlamina gelmektedir. Dolayisiyla sartlar
degisse bile taraflar, sozlesme ile baghi kalmay1 ve uyarlama hakkindan 6nceden

feragat ettiklerini kabul etmis olurlar®”°.

Her ne kadar sozlesme serbestisi kapsaminda taraflar olumlu veya olumsuz uyarlama
hiikmii koymus olsalar da Yargitay, degisen sartlarda uyarlama hiikiimlerinin
uygulanmasinin veya uygulanmamasmin hakkin koétiiye kullanilmasi niteliginde
oldugu durumlarda genel hiikiimler cercevesinde soézlesmelerin uyarlanabilecegini
kabul etmektedir’®®. Edimler arasinda asir1 orantisizlik bulunmas: halinde sdzlesme
cercevesinde uyarlama talep edilememesi hakkin kotiiye kullanimi sayilacaktir. Bu
nedenle, hakimin bu durumda tim bu hususlar1 degerlendirerek sozlesmeyi
yorumlamasi gerekmektedir. Bu nedenle sdzlesme adaletinin zedelenmesini 6nlemek
amaciyla, taraflarin sozlesmeye dahil ettikleri olumlu ya da olumsuz uyarlama
hiikiimlerinin de TBK m. 138 c¢er¢evesinde uyarlanabilir oldugunun kabul edilmesi

gerekir™®!.

Sézlesmenin yani sira kanunda da uyarlamaya iliskin hiikiimler mevcuttur’®?, TBK m.

138 genel uyarlama kurali iken kanunda bazi sézlesme tipleri bakimindan 6zel

538 Baysal, Uyarlama, s. 304; Tile, s. 154; Giimiis, Uyarlama, s. 154; Kaplan, Miidahale, s. 120. Yargitay
6 HD, T. 02.11.2015, E. 2015/5776, K. 2015/9282 ilaminda; “Davaya dayanak yapilan ve hitkkme esas
alman 01.12.2008 baglangi¢ tarihli, 10 y1l siireli kira s6zlesmesinin 4. maddesinde, ilk yildan sonraki
dokuz kira yilinda kira bedelinin bir 6nceki y1l kirasinin Maliye Bakanliinca devlet kiralamalar1 igin
belirlenen kira artirim oraninda artirilmasi suretiyle 6denecegi kararlagtirilmistir. Yine sdzlesmenin 6zel
hiikiimler 11.maddesinde, “kira bedeli rayi¢ ve emsal kiralar ile yiiksek enflasyon ihtimali gozetilerek
kararlastirilmis olup, bu olgular kiralayan acisindan beklenmedik hal sayilmayacaktir. Kiralayan bu
nedenlere dayanarak kira uyarlama davasi agmamay1 pesinen kabul etmistir” hilkmii yer almaktadir.
Kira sdzlesmesinin 4.maddesinde artig orani belirlendigine ve s6zlesmenin 11.maddesi ile de kiralayan
kira uyarlama davas1 agmayacagini pesinen kabul ettigine gore sézlesme hiikiimleri uyarinca isteme
konu donem kirasimnin belirlenmesi gerekirken, s6zlesme siiresinin dolmadigi goz ardi edilerek yazili
sekilde hak ve nesafet esaslarina gore kira bedelinin belirlenmesi dogru degildir” ifadelerine yer
verilerek olumsuz uyarlama hiikmiiniin sézlesmede var olmasi sebebiyle uyarlama yapilamayacag:
yarg1 kararlarinda da acikga ifade edilmistir. (Legalbank, E. T. 24.09.2025).

59 Arat, s. 145; Baysal, Uyarlama, s. 304; Kaplan, Miidahale, s. 120.

360 YHGK, T. 15.10.2003, E. 2003/13-599, K. 2003/599; Yargitay 11 HD, T. 25.01.2002, E. 2001/7365,
K. 2002/477; Yargitay 3 HD, T. 30.05.2012, E. 2012/8971, K. 2012/8973; Yargitay 6 HD, T.
06.12.2016, E. 2016/7534, K. 2016/7237. (Legalbank, E.T. 27.07.2024).

361 Giimiis, Uyarlama, s. 157; Topuz, Miidahale, s. 188.

562 Gérmez, s. 172; Baysal, Uyarlama, s. 316.

107



563

uyarlama hiikiimleri de diizenlenmistir’®’. Kanunda belirli bir sézlesme tiiriine

Ozgilenmis 6zel bir uyarlama hiikmiinlin bulunmasi halinde, degisen kosullar

karsisinda uyarlama bu 6zel diizenleme esas alinarak gerceklestirilir’®*

. Bu durumda,
uyarlamanin ikincillik ilkesi geregi, taraflar arasindaki risk paylagimi da anilan hiikiim
cercevesinde sekillenecektir’®. Bununla birlikte, ilgili yasal diizenlemenin somut
olaya uygulanmasmin sozlesme adaletini zedeleyecek sonuglar dogurmasi
ihtimalinde, TBK m. 138’in son ¢are olarak devreye girmesi ve bu hiikiim uyarinca
sozlesmenin degisen sartlara uyarlanabilmesinin miimkiin oldugu hususu 6zellikle

566

vurgulanmalidir®®®. Ornegin, iiriin kirasinda kira bedelinden uygun bir miktar indirim

hakki TBK m. 363 ile diizenlenmis 6zel bir uyarlama hiikmiidiir.

Kanunda 6ngoriilmiis olan olumsuz uyarlama hiikiimlerinin, sdzlesmelerin degisen
kosullara uyarlanmasi agisindan smirli bir islevi bulundugu sdylenebilir. Bu
diizenlemeler, sartlardaki degisikliklere ragmen soézlesmenin, taraflarin baslangigta
kabul ettigi hiikiimler dogrultusunda gegerliligini siirdiirmesini 6ngdrmektedir.’®’
Dolayisiyla, sozlesme kosullarinin sonradan 6nemli dl¢lide degismesi halinde taraflar
arasinda riskin yeniden dagitilmasma katki sunmalar1 beklenmemektedir®*®. Bu
baglamda olumsuz uyarlama hiikiimleri, degisen kosullar karsisinda ortaya ¢ikacak
risk dagilim1 bakimindan TBK genel ilkelerini teyit etmekte; diger bir ifadeyle,
sozlesmenin 6nemli degisikliklere ragmen uyarlanamayacagini, adeta “ahde vefa”
ilkesini hukuki bir temele dayandirarak ortaya koymaktadir®®®. Ornegin TBK m.
324’1in kira sozlesmeleri agisindan olumsuz bir uyarlama hiikmii teskil ettigi kabul
edilmektedir’”®. Buna gore, kiralananin kiracidan kaynaklanan sebeplerle
kullanilamamasi durumunda dahi, kiracinin kira bedelini 6demekle yiikiimli oldugu
ve s0zlesmeyi kendi lehine uyarlayamayacagi dngoriilmiistiir. Bu hiikiim TBK m. 138
cercevesinde uyarlama talebinde bulunacak bor¢lunun davranisinin, ifa giicliigiine
katki saglamamasi1 gerektigi ilkesini destekler niteliktedir. Yani kiracinin kira

sozlesmesinden dogan edimlerini yerine getirememesi, kendi kusurundan veya

363 Baysal, Uyarlama, s. 316; Giimiis, Uyarlama, s. 171, 172; Kaplan, Miidahale, s. 120; Eren/Dénmez,
s. 2587; Gormez, s. 172; Tile, s. 160; Giirsoy, Clausula, s. 157.

364 Arat, s. 131; Kaplan, Miidahale, s. 125, 126; Bischoff, s. 69.

365 Baysal, Uyarlama, s. 314, 315.

366 Tile, s. 161; Baysal, Uyarlama, s. 317.

367 Eren/Donmez, s. 2588; Arat, s. 163.

368 Kaplan, Miidahale, s. 130.

399 Bischoff, s. 157; Arat, s. 163, 164; Kaplan, Miidahale, s. 130,131.

370 Arat, s. 164.
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kontrolii altindaki sebeplerden kaynaklaniyorsa, uyarlama talebinde bulunmasi

miimkiin olmayacaktir.

Tirk Bor¢lar Kanunu m. 138 ile 6zel uyarlama hiikiimleri arasinda bir 6zel-genel
norm iliskisi vardir. S6zlesmenin uyarlanmasi1 bakimindan 6ncelikle TBK m. 138’in
uygulama alanina girip girmedigi tespit edilmelidir. Eger maddenin sartlar1 s6z konusu
oluyorsa, bu durumda s6zlesmede veya kanunda uyarlamaya iliskin 6zel bir hiikiim
bulunup bulunmadigi arastirilir. Uyarlama konusunda 6zel bir diizenleme mevcutsa,
kural olarak oncelikle bu 6zel hiikiim uygulanir; TBK m. 138 yalnizca tamamlayici
olarak devreye girer. Ayrica taraflar arasinda akdedilen sdzlesmede uyarlamaya dair
bir hiikiim yer almasi halinde, kanun hiikiimleri devre dist kalir. Zira sézlesmenin
uyarlanmasina iliskin kanun hiikiimleri emredici nitelikte degildir ve yalnizca

s6zlesmede bu konuya iliskin hiikiim bulunmadiginda uygulanir®’!.

3.6. Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 138 Hiikmiiniin Zamansal Olarak Uygulamasi

Tirk Borglar Kanunu m. 138’in yiiriirliige girmesiyle bu maddenin hangi davalarda
uygulanacagina dair tartismalar giindeme gelmistir. 6101 sayili Kanun’un 7. maddesi
geregince TBK m. 138, yiriirlige girmesinden Once baslatilmig davalarda da
uygulanabilecektir. Bu hiikiim, uyarlama talep edebilmek i¢in belirli sartlarin olusmasi
gerektigini ifade eden Yargitay ictihatlariyla desteklenmektedir. Yargitay 13. HD’nin
07.02.2013 tarihli ilaminda asagidaki ifadelere yer vererek temyiz asamasinda dahi

uyarlama talebini degerlendirmistir:

Hemen belirtmek gerekir ki taraflar arasinda diizenlenmis bulunan sézlesmeye baglilik esas
olup, sézlesmenin uyarlanmasi ise uyarlama kosullariin varlig1 halinde bagvurulmasi gereken
istisnai bir durumdur. Her seyden dnce sézlesmenin imzalanmasindan sonra beklenmeyen
olaganiisti durumlarin gergeklesmesi, sozlesmenin uzun siireli olmasi, beklenmeyen
olaganiistli durumlarm herkes i¢in gegerli, objektif ve onceden belirlenemeyecek nitelikte
bulunmasi, degisen kosullarin sozlesmeyi g¢ekilemeyecek hale getirmesi bu suretle islem
temelinin ¢okmesi zorunludur’”2,

Tiirk Borglar Kanunu m. 138’in 01.07.2012 tarihinde yiiriirliige girmesiyle, bu

maddenin sartlar1 cercevesinde wuyarlama davalar1 goriilmeye baslanmistir.

57! Kaplan, Miidahale, s. 142; Goérmez, s. 172; Giimiis, Kira, s. 87; Baysal, Uyarlama, s. 301, 319.
572 Yargitay 13 HD, T. 07.02.2013, E. 2912/3259 K. 2012/21304. (Yargitay Karar Arama, E.T.
10.06.2024).
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Giliniimiizde, bu diizenleme, 6zellikle konumuz olan kira sézlesme iliskilerinde
dengeyi korumak amaciyla halen uygulanmakta ve yargi kararlarinda temel kanun

maddesi olarak kullanilmaktadir.

3.7. Tiirk Borc¢lar Kanunu 138. Maddenin Diizenleme Yontemine Iliskin

Degerlendirme

6098 sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu ile sdzlesmelerin degisen kosullara uyarlanmasina
iliskin genel bir diizenleme 6ngéren TBK m. 138 hiikmii, Tasar1 asamasindan itibaren
doktrinde ¢esitli yonleriyle elestirilmistir. Oncelikle TBK m. 138’nin sézlesmenin
uyarlanabilmesi i¢in “éngoriilemeyen olaganiistii durum degisiklikleri”ni sart
kosmaktadir. Ancak uygulamada bu diizenleme c¢esitli sorunlar yaratmaktadir.
Olaganiistiiliik sartinin dar yorumlanmasi®’, yalnizca savas, deprem, salgin veya
biiylik ekonomik kriz gibi toplumun geneline etki eden olaylar1 kapsamakta, bireysel
diizeyde taraflardan birinin ifasini katlanilmaz hale getiren durum degisiklikleri kanun
kapsaminin disinda kalmaktadir. Bu yaklagim, islem temelinin ¢okmesi teorisi ve
diirtistliik kurali agisindan yetersizdir. Doktrinde, olaganiistiiliik sartinin bu kadar kati

yorumlanmasinin sézlesme adaletini zedeleyecegi vurgusu yapilmaktadir®’,

Ongoriilemezlik kriteri, 6zellikle tacirler bakimindan uygulamada kat1 bir sekilde
yorumlanmaktadir. Yargitay kararlarinda tacirlerin basiretli is adami yiikimliliigi
gerekce gosterilerek, ekonomik krizler veya doviz dalgalanmalarinin iilkemizin
deviilasyon iilkesi olmasi nedeniyle Ongoriilebilir sayilmas: gerektigi One

stiriilmiistiir >

. Oysa ekonomik dalgalanmalarin zamanlamasi, kapsami1 ve etkisi her
somut olayda d6ngoriilebilir degildir. Tacirlerin bu kriter nedeniyle uyarlama talebinden
dogrudan yoksun birakilmasi, s6zlesme adaletine zarar vermekte ve haksiz sonuglar

dogurmaktadir.

373 Oguzman/Oz, s. 213; Giirsoy, s. 106, 107; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 368; Kaplan,
Miidahale, s. 147; Tile, s. 130; Antalya, C. V/1-3, s. 329; Ozyakisur, s. 240.

S74Arat, s. 103; Baysal, Uyarlama, s. 252; Helvaci, s. 185; Cindirli, s. 71; Yiiksekdag, s. 77; Pak, s. 84;
Burcuoglu, Beklenmeyen Hal, s. 10,11; Resuloglu, s. 70; Gormez, s. 151; Glimiis, Genel Hiikiimler, s.
897, 898.

575 Gormez, 158; Yiiksekdag, s. 79; Resuloglu, s. 86,87. YHGK, T. 07/05/2003, E. 2003/332, K.
2003/340. (Yargitay Karar Arama, E.T. 28.10.2024).
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Bir diger elestirilen husus TBK m. 138 hiikmiiniin kanuni diizenlemede borglarin ve
borg iliskilerinin sona ermesine dair ti¢lincli boliim igerisinde yer almasi isabetli bir
tercihten uzak goriinmektedir. Zira bu konumlandirma, sézlesmenin sona ermesine yol
acan genis anlamda uyarlamay1 6n plana ¢ikararak, esasen genel bir hiikiim niteligi
tastyan TBK m. 138’in dar anlamda uyarlamaya iligkin islevini geri planda
birakmaktadir®’®. Bu nedenle doktrinde baz1 yazarlar tarafindan s6z konusu hiikmiin,
sozlesmelerin yorumuna dair TBK m. 19’un hemen akabinde diizenlenmesi ¢ok daha
tutarl1 ve sistematik bir yaklasim teskil edecegi savunulmaktadir’’’. Buna ek olarak,
TBK m. 138’in, ifa imkansizligina iliskin TBK m. 136 ve 137 hiikiimlerinden hemen
sonra yer almasi da elestirilmektedir. Boyle bir diizenleme tarzi, asir1 ifa gli¢ligiini

adeta imkansizligin bir tiirii gibi gostermektedir’’®,

Uyarlamanin imkansizlik
hiikiimlerinin ardindan diizenlenmesi tercih edilecekse dahi, bunun imkansizlik basligi
altinda degil, bagimsiz bir baglik altinda yer almasi ¢ok daha dogru bir yaklagim

olacaktir.

Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 138 hiikkmiine yoneltilen bir diger elestiri ise madde metninin
lafzindan hareketle uyarlama talep etme imkaninin yalnizca sézlesmenin borglu
tarafina taninmis oldugu izlenimini uyandirmasidir. Mevcut diizenlemede yalnizca
“bor¢lu”nun uyarlama talep edebilecegi kabulii, sozlesmenin diger tarafinin
magduriyet yasadigi hallerde belirsizlik yaratmaktadir®”®. Vurgulamak gerekir ki,
degisen kosullar karsisinda sézlesmenin uyarlanmasini talep etme yetkisi yalnizca
bor¢luya 6zgiilenmis degildir. Nitekim Tiirk hukuk uygulamasinda, uyarlama talebinin
hem bor¢lu hem de alacakli tarafindan ileri siiriilebilecegi uzun siiredir kabul

gormektedir?

. Bu nedenle, madde metninde yer alan “bor¢lu” ifadesinin, daha 6nce
ifade edildigi iizere, “magdur” seklinde anlasilmasi daha isabetli olacaktir. Benzer

sekilde “asirt ifa giigligii” bashgi, ekonomik giicii yiiksek tarafin uyarlama talep

576 M. Yesim Atamer, “Revize Edilmis Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisina Iliskin Degerlendirme ve
Teklifler,” Hukuki Perspektifler Dergisi, no. 6 (2006): 8-36, s. 26; Arat, s. 90; Oguzman/Oz, s. 211,
212.

377 Esen, s. 109; Arat, s. 90; Atamer, s. 26.

578 Baysal, Uyarlama, s. 136; Atamer, s. 26; Arat, s. 90.

57 Benzer goriis i¢in bkz. Baysal, Uyarlama, s. 290; Y 6riik, s. 108.

380 Ornegin YHGK, T. 07.05.2003, E. 2003/332, K. 2003/340; Benzer sekilde YHGK, T. 27.01.2010,
E. 2010/14, K. 2010/15 sayili kararinda “..Onceden gériilmeyen degisikliklerin borcun ifasini
giiclendirmesi halinde "islem temelinin ¢ékmesi" giindeme gelir. Islemin temelinin ¢oktiigiinii kabul
eden hékim duruma gore alacakli lehine bor¢lunun edimini yiikseltmeye, bor¢lu lehine onun tamamen
veya kismen edim ylikiimliiliigiinden kurtulmasina karar vermek suretiyle sézlesmeyi degisen sartlara
uydurur...” (Legalbank, E.T. 26.09.2025).
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edemeyecegi izlenimi vermek de, hakkaniyet acisindan elestirilere konu olmaktadir®!.

Ayrica, “bor¢ludan kaynaklanmayan sebepler” ifadesi, doktrinde kimi zaman kusur®®?
kriteriyle, kimi zaman isnat edilebilirlik>®* cercevesinde yorumlanmis, mahkemelerde

farkli uygulamalara yol agmuistir.

Bunun yani sira, maddenin mevcut halinde olayin gegici mi yoksa kalict m1 olduguna
iliskin bir ayrim bulunmamasi, ifa erteleme, uyarlama veya fesih segenekleri arasinda
hukuki belirsizlik yaratmaktadir. Gegici olaganiistii durumlarda uyarlama kararinin
gecici etkili olacagi ve durumun devam etmesi halinde tekrar uyarlama talebine hak
taninacagi hilkkmii, ifa erteleme ile uyarlama arasindaki sinir1 netlestirecek ve hukuki

istikrar ile 6ngoriilebilirligi artiracaktir.

Tiirk Borglar Kanunu m. 138/2°de “bu hiikiim yabanci para bor¢lart bakimindan da
uygulanir” ifadesine yer verilmistir. Kanaatimizce, bu tiir bir diizenlemeye gerek
bulunmamaktadir. Zira yabanci para borcunu iceren sdzlesmeler zaten uygulamanin
merkezinde yer almakta olup, s6z konusu hiikmiin yabanci para borg¢larina da
uygulanacagi hususunda doktrin ve yargi uygulamasinda herhangi bir tereddiit mevcut

degildir®®*,

Tiim bu hususlar dikkete alindiginda, TBK m. 138 hiikmiiniin olmas1 gereken hukuk

acisindan asagidaki sekilde olmasini dnermek miimkiindiir:

“Sozlesmenin kurulmasindan sonra, taraflarin makul bir 6ngorii ile dngdéremeyecegi,
olagan hayat akisinda beklenilmeyecek derecede dnemli bir durum ortaya ¢ikar ve bu
durum magdurun fiilinden kaynaklanmaz ise kendisinden ifanin istenmesini diiriistliik
kurallarina aykir1 diisecek derecede magdur aleyhine degistirir. Bu halde magdur,
mahkemeden sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasmi veya bunun miimkiin
olmamasi halinde sézlesmeden donmeyi talep edebilir. Stirekli edimli s6zlesmelerde

magdur, donme hakki yerine fesih hakkini kullanilabilir.”

81 yiiksekdag, s. 83; Gormez, s. 165; Baysal, Uyarlama, s. 296; Pak, s. 94.

82 Yoriik, s. 107; Eren, Genel Hiikiimler, s. 548; Resuloglu, s. 91; Kaplan, Miidahale, s. 143, 144;
Giirsoy, Clausula, s. 153. “Fevkalade hadisenin vukuunda ve gerek diger miisahhas durumlarda, borglu
ve alacakliya isnad1 miimkiin bir kusur olmamalidir.”

583 Giimiis, Kira, s. 85; Gormez, s. 162; Baysal, s. 289; Resuloglu, s. 91; Giirsoy, Clausula, s. 153; Yoriik,
s. 107.

584 Baysal, Uyarlama, s. 138; Giimiis, Uyarlama, s. 37, 38.
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Onerilen bu yasal diizenleme, Tiirk Borglar Hukuku prensiplerinden olan sdzlesmeye
baglilik (pacta sunt servanda) ilkesinin, sozlesme dengesini kokten bozan
ongoriilemez olaganiistii kosullar karsisindaki istisnasini teskil eden islem temelinin
cOkmesi (clausula rebus sic stantibus) teorisini ¢agdas bir perspektifle glivence altina
almay1 hedeflemektedir. Onerilen diizenlemenin temel amaci, degisen kosullar
karsisinda taraflar arasindaki adalet ve denge ilkelerine uygun bigimde s6zlesmenin
ayakta tutulmasini saglamaktir. Mevcut TBK m. 138 hiikmiinde 6ngdriillen “borglu”™
kavrami, uygulamada yalnizca borglu tarafin uyarlama talebinde bulunabilecegi
seklinde daraltic1 yorumlara yol acabilmektedir. Oysa gerek doktrinde gerekse yargi
ictihatlarinda, degisen kosullar nedeniyle sdzlesme dengesinin bozulmasi halinde
yalnizca bor¢lunun degil, alacaklinin da uyarlama talep edebilecegi kabul
edilmektedir’®. Bu nedenle, yeni diizenleme 6nerimizde “bor¢lu” ifadesi yerine daha
kapsayici olan “magdur” kavramina yer verilmistir. Boylece, sozlesmenin hangi tarafi
olursa olsun, degisiklikten olumsuz etkilenen tarafin uyarlama talep edebilmesi

miimkiin hale gelebilecektir.

Onerilen diizenlemede ayrica, uyarlama talebinin dogabilmesi i¢in olagan hayat
akisinda ongoriilemeyecek ve magdurun kusurundan kaynaklanmayan bir durum
degisikliginin meydana gelmesi sart1 aranabilecektir. Boylece hem diiriistliik kurali
korunacak hem de taraflardan birinin kendi kusuruyla sebep oldugu giicliiklerden

yararlanarak uyarlama talebinde bulunmasinin 6niine gecilebilecektir.

Hakimin verecegi karar, durumun niteligine gore farklilik gosterebilecektir. Gegici
nitelikteki olaganiistli hallerde uyarlama karar1 da gegici etki doguracak, durumun
kalic1 hale gelmesi halinde ise yeni bir degerlendirme yapilabilecektir. Kalici
nitelikteki durum degisikliklerinde ise uyarlamanin miimkiin olmamasi halinde
magdurun sozlesmeden donme veya siirekli edimli sdzlesmelerde fesih hakkini
kullanabilmesi 6ngdriilmiistiir. Boylelikle, ifa erteleme, uyarlama ve fesih arasindaki

siirlar daha belirgin hale gelebilecektir.

Madde gerekgesinde, tacirlerin durumlar 6zellikle dikkate alinmalidir. Madde metni

gerekgesinde tacirlerin basiretli is adami gibi davranma yiikiimliiliigli sakli tutulmakla

585 Yoriik, s. 108; Baysal, Uyarlama, s. 290.
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birlikte, ekonomik krizler, doviz dalgalanmalar1t veya sektorel ¢alkantilarin
zamanlamasi, kapsami ve etkisi her somut olayda farklilik gosterebilecegi goz
oniinden  bulundurularak tacirlerin  hi¢gbir durumda uyarlama talebinde
bulunamayacagi seklindeki kat1 yaklagim terk edilerek, ongoriilemezlik kriteri somut
olayin kosullar1 c¢ercevesinde, diiriistlik kurali 1s18inda ve objektif Olgiitlerle

degerlendirilmesi gerektigi vurgulanmalidir.

S6z konusu diizenlemeye iliskin madde gerekcesinde dogal afetler (deprem, sel,
heyelan, su baskini), salgin hastaliklar, genis ¢apli kamu diizenini bozan olaylar veya
ciddi ekonomik krizler gibi toplumsal ya da bolgesel dlgekte olagan hayat akigini
kesintiye ugratan gelismeler ornekler ile gosterilmelidir. Ancak, bu 6rnekler sinirh
sayida olmayip, hakimin takdirine birakildig1 madde gerek¢esinde vurgulanmalidir.
Sonu¢ olarak, diizenleme sozlesme adaletini giiclendirmeyi, diirtistlik kurali
cergevesinde taraflar arasinda bozulan dengeyi yeniden kurmay1 ve uygulamada ortaya

cikan belirsizlikleri ortadan kaldirmay1 hedeflemektedir.
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BOLUM IV

TURK BORCLAR KANUNU HUKUMLERI
CERCEVESINDE KiRA BEDELININ
BELIRLENMESINDE UYARLAMA DAVASI

4.1. Genel Olarak

Tiirk Borglar Kanunu m. 299’a gore, “Kira sozlesmesi, kiraya verenin bir geyin
kullanilmasint veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasin kiraciya birakmayi,
kiracimin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini o6demeyi iistlendigi
sozlesmedir.” Bu tanimda agikca goriilecegi tizere kira sozlesmesi, taraflara karsiliklt
yiikiimliiliikler getiren “iki tarafa borg yiikleyen” bir sdzlesme tiiriidiir. Kanun koyucu,
kiraya verene kiralanan1 kullanma veya kullanmakla birlikte ondan yararlanma
imkanin saglama ytikiimliiliigii yiiklemis; buna karsilik kiraciya da bu yararlanmanin
karsilig1 olarak kira bedelini 6deme borcu getirmistir. Dolayisiyla kira s6zlesmesinin
esaslt unsuru olarak kabul edilen "kira bedeli” s6z konusu yiikiimliiliiklerin
karsihiginda 6denmesi gereken bedeldir’®. Kira bedelinin kira sdzlesmesinin asli
unsuru olmasi, sozlesme kurulurken kira bedelinin belirli veya en azindan
belirlenebilir olmasinit gerektirir. Eger bir mal bedelsiz bir sekilde kullanima
sunuluyorsa bu tiir bir anlasma, kira sozlesmesinin degil "kullanma odiincii”

s6zlesmesinin konusu olacaktir®®’

. Bu durum, kira bedelinin kira sozlesmesinin
objektif esasli unsuru oldugunu ve bedelsiz kullanimin bu s6zlesme tiirii kapsaminda

degerlendirilemeyecegini acikca gostermektedir.

380 Gérmez, s. 135; Yavuz/Acar/Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 239; Aral/Ayrancy, s. 371.

587 Muhammed Kiomers Ganbari, “Kira Artis Oranina Dair Gegici Maddeler ile Taraf Iradesi: Ozellikle
Arabuluculuk,” Ankara Hact Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 27, no. 4 (2023): 197-
232, s. 203; Aybiike Odabasi, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Belirlenmesi ve Tespit
Davas1,” Kocaeli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 9, no. 17-18 (2018): 57-80, s. 60.
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Kira sézlesmesinde taraflar arasinda sozlesme 6zgiirliigli cergevesinde kira bedeli ve
kiralanan malin kullanim siiresi gibi unsurlar serbestce belirlenebilir’®®. Ancak
taraflarin 6zgiirce belirledigi bu diizenlemeler, ekonomik krizler gibi 6ngoriilemeyen
olaganiistii durumlar karsisinda sarsilabilir; bu tiir haller sdézlesmenin
uygulanabilirligini ve taraflar arasindaki edim dengesini dogrudan etkileyebilir. Ahde
vefa ilkesi sozlesmelerin kurulmasindan sonra meydana gelen bu tiir olaganiistii
durumlarin, s6zlesme hiikiimleri {izerinde etkili olmadan devam etmesini saglamay1

amagclar’®’

. Ancak sozlesme temelinin tamamen ¢okmesi gibi durumlarda ahde vefa
ilkesinin uygulanmasi oldukga zordur’®. Zira sézlesmenin temel kosullarinmn artik
gecerli olmamasi, taraflarin yiikiimliiliiklerini yerine getirememesine yol agabilir. Bu

durum da s6zlesmenin ifasini1 imkansiz kilabilir.

Kira sozlegmeleri taraflarin serbest iradeleriyle belirledikleri kosullarla uzun vadeli bir
iligki kurmalarina imkan tanir. Bu s6zlesmelerde genellikle taraflar, kira bedelini ve
sOzlesmenin siiresini belirleyerek uzun yillar siirecek bir kira iligkisi tesis etmeyi
hedeflerler®'. Ancak uzun siireli kira sdzlesmelerinde zamanla olaganiistii ve
ongoriilemeyen cesitli durumlar ortaya ¢ikabilir. Bu tiir durumlar, s6zlesme taraflari
arasinda edimlerin dengesini bozarak kiracinin kira bedelini 6demekte zorlanmasina
veya kiraya verenin kullandirma borcunu yerine getirmesinin zorlasmasina neden
olabilir. Ekonomik krizler, piyasa dalgalanmalar1 veya beklenmeyen yasal
diizenlemeler gibi faktorler kira bedellerinin 6denmesini veya kiralanam
kullandirmay1 imkénsiz héle getirebilir. Bu gibi durumlarda taraflar arasindaki
sozlesme sartlarmin yeniden gozden gecirilmesi gerekebilir. Taraflar sdzlesmenin
devamin saglamak amaciyla mahkemeye basvurarak, degisen kosullar 1518inda kira
bedelinin belirli bir oranda uyarlanmasini talep edebilirler. Bu taleple s6zlesmenin
ifasinin  giliclestigi durumlarda taraflar arasinda yeniden bir denge kurulmasi
amaglanir™®?. Boylece taraflar arasindaki borg yiikiimliiliikleri olaganiistii kosullar

altinda adil bir sekilde yeniden sekillendirilebilir.

588 Arat, s. 43; Gérmez, s. 135; Schwarz, s. 103; Oguzman/Oz, s. 25; Resuloglu, s. 28; Giimiis, Bor¢lar
Genel, s. 204 vd.; Eren, Genel Hikimler, s. 17.

89 Gormez, s. 135; Giimiis, Borglar Genel, s. 885; Yiiksekdag, s. 27, 150; Tile, s. 16; Resuloglu, s. 31;
Cindirli, s. 25; Koseoglu, s. 111; Kanik, s. 950; Baysal, Uyarlama, s. 9.

% Dogan, Asir1 Ifa Giigliigi, s. 9; Gérmez, s. 135; Giilekli, s. 43.

¥ Yiiksekdag, s. 160; Gormez, s. 135; Aral/Ayranct, s. 371.

392 Giimiis, Kira S6zlesmesi, s. 82.
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Tiirk Borglar Kanunu m. 138 yiiriirliige girmeden once kira sozlesmelerinde
karsilasilan benzer durumlarla ilgili nasil bir yaklagim sergilenecegi biiyiik 6lciide
Yargitay ictihatlartyla belirlenmistir. Yargitay, baslangigta kesin bir bicimde "Ahde

Vefa" ilkesini uygulamaktaydi ve sozlesme hiikiimlerinin degistirilemez oldugu

goriisiinii benimsemisti>>>. Ancak zamanla Yargitay yaklasiminda énemli bir degisim

gozlenmis, islem temelinin ¢6kmesi ilkesini benimseyerek, Ongdriilemeyen ve
taraflardan  beklenemeyecek olaganiistii durumlar sonucunda sdzlesmenin
uyarlanabilecegini kabul etmistir’*. Bu igtihat degisikligi, sozlesme iliskilerinin
ozellikle ekonomik kosullarin 6nemli 6l¢iide degismesi durumunda daha esnek ve adil

bir sekilde diizenlenmesine olanak saglamaktadir.

Yargitay’in 13 HD 21.03.2012 tarihli kararinda

Hukukumuzda s6zlesmeye baglilik (ahde vefa) ve s6zlesme serbesligi ilkeleri kabul edilmistir
bu ilkelere gore sozlesme yapildigi andaki gibi aynen uygulanmalidir. Bagka bir ifadeyle
sozlesme kosullar1 borglu icin sonradan agirlasmis, edimler dengesi sonradan ¢ikan olaylar
nedeniyle degismis olsa bile bor¢lu sézlesmedeki edimini aynen ifa etmelidir. S6zlesmeye
baglilik ilkesi hukuki giivenlik, dogruluk, diriistliik kuralinin bir geregi olarak sdzlesme
hukukunun temel ilkesini olusturmaktadir. Ancak bu iilke 6zel hukukun diger iilkeleri ile
siirlandirilmistir. Sézlesme yapildigi anda karsilikli edimler arasinda mevcut olan denge
sonradan sartlarin olaganiistii degismesiyle biiyiikk Olglide taraflarin biri aleyhine katlanir
bulamayacak derecede bozulabilir. Iste bu durumda sézlesmeye baglilik ve s6zlesme adalet
ilkeleri arasinda bir ¢eliski olusur ve artik bu ilkeye siki sikiya bagli kalmak adalet, hakkaniyet
ve objektif hiisnliniyet kaidelerine aykiri bir durum yaratir. Hukukta bu zithik ilkesi
beklenmeyen hal sarti sdzlesmenin degisen sartlarina uyarlanmasi ilkesi ile giderilmeye
calistlmistir. Taraflarin iradelerini etkileyip sdzlesmeyi yapmalarina neden olan sartlar daha
sonra Onemli surette garpict adaletsizlige yol acan olaylarin ger¢eklesmesi ile degismisse
taraflar1 artik o akitle bagli tutulamazlar. Degisen bu kosullar karsisinda M.K.2. Maddesinden
yararlanilarak sozlesmenin yeniden diizenlenmesi gerekir. Sozlesmenin edimler arasindaki
dengeyi bozan olaganiistii hallere harp, iilkeyi sarsan ekonomik krizler, enflasyon grafigindeki
asir1 yiikselmeler, sok devaliiasyon, para degerinin 6nemli Ol¢lide diismesi gibi s6zlesmeye
bagliligin beklenemeyecegi durumlar 6rnek olarak gosterilebilir. Karsilikli sézlesmelerde

33 YHGK, T. 30.10.2002, E. 2002/13-852, K. 2002/864 ilamimda; “Tiirk Hukuku'na gelince; 6nceleri
Yiiksek Yargitay Ahde Vefa ilkesini mutlak uygulamakta idi."Tacir olan miiteahhidin basiretli bir is
adam1 gibi davranip, isi listlenmisken artacak fiyatlar1 dikkate almaski gerekliolup, Devaliiasyon ile
olusan fiat farklarmmi fevkalade hal olarak ileri siirerek fiat farki talebinde bulunamaz" (Y.11 H.D.
26.06.1979 giin E. 1979/3352- K:3442, Y.H.G.K. 2.04.1975 giin E:1993/T-569 K:432.).” Belirtmistir.
(Legalbank, E.T. 23.08.2025).

%4 YHGK, T. 30.10.2002, E. 2002/13-852, K. 2002/864 ilaminda; “Hukukumuzda 6nceden
goriilemeyen degisikliklerin bor¢lunun borcunu yerine getirmesini olaganiistii gii¢lestirmesi karsisinda
sOzlesmenin yeniden gdzden gecirilmesi hakkinda genel bir hiikkiim yoktur. Yalnizca kanunda bazi
sozlesmelere iliskin 6zel hkiimlere yer verilmistir. (Ornegin BK. Md. 82, 264, 282, 286, 344, 365/2,
517/1, 535/7) Yargitay daha sonraki uygulamalarinda M.K. 2. maddesinden de esinlemek suretiyle hem
Clausula Rebus Sic Stantibus ilkesini hem de Islem Temelinin Cékmesi ya da sarsilmasi kuramini
uygulamak suretiyle uyarlama davalarinin gortilebilir oldugunu kabul etmistir” ifadelerine yer vermistir.
(Legalbank, E.T. 23.08.2025). Ahde vefa ilkesi ve diger ilke ve teorilere iliskin aciklamalarimiz igin
bkz. Bolim II1, 3.2. Baglik vd.
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edimler arasindaki dengenin olaganistii degismeler yiiziinden altiist olmasi borcun ifasini
giiclendirmesi durumunda “ISLEM TEMELININ COKMESI” giindeme gelir>®.

ifadelerine yer vererek islem temelinin ¢okmesine iliskin degerlendirme yaptig
anlagilmistir. Yargitay’in bu kararinda, Tiirk hukukunda kabul edilen sozlesmeye
baglilik (ahde vefa) ve s6zlesme serbestligi ilkelerinin nasil uygulanacagi ve bu ilkeler
arasindaki iligki ele alinmaktadir. Karara gore, sozlesme yapildigi andaki kosullarin
aynen uygulanmasi gerektigi yani ahde vefa ilkesine siki sikiya bagli kalinmasi
gerektigi ifade edilmektedir. Ancak bu yaklasim, yalnizca taraflarin iradelerine degil
sO6zlesme yapilan kosullara da dayanir. Zira zamanla kosullar degisebilir ve sdzlesme
taraflardan biri i¢in biiyiik 6l¢iide adaletsiz hale gelebilir. S6zlesmenin baslangicindaki
kosullara sadik kalmak hukukta hukuki giivenlik, dogruluk ve diirtistliik gibi ilkelerle
baglantilidir. Ancak bu ilkenin uygulanmasi, 6zellikle olaganiistii durumlar ve
ekonomik kriz gibi 6ngoriillemeyen kosullar karsisinda adaletsiz sonuclar dogurabilir.
Eger taraflardan biri sézlesmeye gore agir bir yiikiimliilikk altina girerse ve bu
yikiimliilik ongoriilemeyen sebeplerle imkansiz hale gelirse ahde vefa ilkesine
dayanmak adalet ve hakkaniyetle bagdagsmaz hale gelir. Bu noktada, TMK m. 2

devreye girer ve sozlesmenin uyarlanmasi ilkesine olan ihtiyag ortaya cikar.

Yargitay 6zellikle ekonomik krizler, asir1 enflasyon, sok devaliiasyon gibi olaganiistii
kosullarin so6zlesmenin temel kosullarini bozdugunu ve taraflarin artik eski sartlarla
bagli tutulamayacagini kabul etmektedir. Bu durum, sozlesme yapilan andaki
kosullarla devam etmenin miimkiin olmadigin1 gosterir ve islem temelinin ¢dkmesi
ilkesini giindeme getirir. Bu ilke, taraflar arasindaki edimler dengesinin olaganiistii
durumlarla bozuldugu, yani s6zlesmenin temelinin artik gecerliligini yitirdigi
durumlari ifade eder. Yargitay, bu tiir durumlarda taraflarin magduriyet yasamamasi
icin so6zlesmenin yeniden diizenlenmesi gerektigine karar verir. Sonug olarak Yargitay
bu kararinda, s6zlesme kosullarindaki olaganiistii degisikliklerin s6zlesmeye baglilik
ilkesine siki sikiya bagli kalmayr imkéansiz héle getirdigini belirtmektedir. Burada
islem temelinin ¢okmesi ilkesi, taraflar arasindaki adaletsiz dengenin yeniden
saglanabilmesi i¢in hukuken bir ¢6ziim Onerisi sunar. Yargitay’in bu igtihadi, sadece

teorik bir ilke degil ayn1 zamanda pratikteki olaganiistii kosullarda da s6zlesmelerin

95 Yargitay 13 HD, T. 21.03.2012, E. 2012/2412, K. 2012/7297. (Yargitay Karar Arama, E.T.
10.06.2024).
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adil bir sekilde uygulanabilmesi i¢in 6nemli bir yol gosterici olmustur. Yargitay’in bu
kararinda ayrica soOzlesmeye miidahale ve uyarlama konusunda Onemli bir
degerlendirme yapilmistir’®®. Kararda, s6zlesmenin degisen kosullara uyarlanmasi
gerektigi durumlarda hakimlerin nasil hareket etmesi gerektigi anlatilmaktadir. islem
temelinin ¢okmesi ilkesi, sozlesme kosullarindaki olaganiistii degisikliklerin

sozlesmeye baglilik ilkesine dayanmay1 imkansiz hale getirdigini gostermektedir.

% Yargitay 13 HD, T. 21.03.2012, E. 2012/2412, K. 2012/7297 ilaminda; “Iste bu baglamda hakim,
somut olayin verilerine gore alacakli yararina bor¢lunun edimini yiikseltmeye veya borglu yararini onun
tamamen veya kismen edim yiikiimliiliigiinden kurtulmasina karar verilebilir ve miidahale ederek
sozlesmeyi degisen kosullara uyarlar. Sozlesmenin yeni durumlara uyarlanmasi yapilirken 6nce
sozlesmede, daha sonra kanunda bu hususta intibak hiikiimlerinin bulunup bulunmadigmna bakilir.
Sozlesmede ve kanunda hiikiim bulunmadi takdirde sézlesmenin degisen hal ve sartlara uydurmasinin
gerekip gerekmeyecegi incelenir. Bazen de sdzlesmede olumlu ve olumsuz intibak kaydi bulunmakla
beraber, bu kayda dayanilarak sdzlesmenin kayitla birlikte aynen uygulanmasini talep etmek
MK.Md.2/2 hikkmii anlaminda hakkin koétiiye kullanilmasi anlamina gelebilir. Boyle bir durumda
sozlesmedeki intibak kaydina ragmen edimler arasinda asir1 bir nispetsizlik ¢ikmigsa uyarlama yine
yapilmalidir. Islem temelinin ¢okiisiine iliskin uyusmazliklarin giderilmesinde kaynak olarak M.K. nun
1,2 ve 4 ncii maddelerinden yararlanilacaktir. Islem temelinin ¢oktiigiiniin dikkate alinmasi diiriistliik
kuralinin geregidir. Diger bir anlatimla durumun degismesi halinde s6zlesmede 1srar etmek diiriistliik
kuralina aykirt bir tutum olur. Degisen durumlarin, sézlesmede kendiliginden bulunan sézlesme
adaletini bozmas1 halinde, taraflar bu haller i¢in bir tedbir almadiklarindan, sdzlesmede bir bosluk
vardir. Bu bosluk s6zlegsmenin anlamina ve taraf iradelerine dnem verilerek yorum yolu ile ve diiriistliik
kuralina uygun olarak doldurulur. (MK. md.l) Bu yonteme soézlesmenin yorum yoluyla diizeltilmesi
veya degisen hal ve sartlara uyarlanmasi denilir. Uyarlama daha ¢ok ve 6nemli 6l¢iide uzun ve siirekli
borg iligkilerinde s6z konusu olur. Her talep vukuunda sézlesmeyi degisen hal ve sartlara uydurmak
miimkiin degildir. Aksi halde 6zel hukuk sistemimizde gegerli olan "irade Ozgiirligii" "s6zlesme
serbestisi" ve "sozlesmeye baglilik" ilkelerinden sapma tehlikesi ortaya g¢ikar. Sozlesmeye miidahale
miiessesesi istisnai tali (ikinci derecede) yardimer niteliktedir. S6zlesmeye miidahale igin, gerekli olan
esaslara gelince; S6zlesme kurulduktan sonra ifasi sirasinda ortaya ¢ikan olaylar olaganiistii ve objektif
nitelikte olmalidir. Degisen hal ve sartlar taraflar bakimindan onceden 6ngoriilebilir, beklenebilir,
olagan ve hesaba katilabilir nitelikte olmamali veya olaylar, 6ngdriilebilir olmakla beraber bunlarin
sozlesmeye etkileri kapsam ve bigim bakimindan bu derece tahmin edilmemelidir. (Bkz. Dog.Dr.
Ibrahim Kaplan Hakimin Sozlesmeye Miidahalesi ...-1987 Sh. 152.- vd; Hatemi/ SEROZAN/ Argaci
Borglar Hukuku Ozel Bolim 1992 sh., 186 vd).
Sozlesmeye baglilik esas oldugundan, uyarlama daima yardimect bir ¢dziim olarak diisiiniilmelidir.
S6zlesmeye yazilan 6zel hiikkiimler yorumlanip, bunlarin taraflara sagladigi hak ve yararlar ile ekonomik
degisikliklerin etkileri, kiralananin nitelikleri gibi somut olayin 6zelligi ile belirlenecek tiim objektif ve
subjektif hal ve kosullar degerlendirilmeli, uyarlama yapilmasi kanaatine varilirsa, s6zlesmedeki intibak
boslugu, hak ve nesafet, dogruluk, diiriistliikk kurallar1 (MK. Md4, 2/1) 1s181nda yasa boslugunda oldugu
gibi MK. Md 1°deki yetki kullanilarak hakim tarafindan doldurulmalidir. Sonugta verilecek her tiirlii
karar, az yukarida agiklanan esaslara aykir1 olmamali, dayanaklarini igerir sekilde gerekgeli ve Yargitay
denetimine uygun olmalidir.Dava konusu olayda mahkemece kira bedelinin uyarlanmasma karar
verilmigse de, uyarlama davalarinda dikkate alinmasi gereken, az yukarda agiklanan kural ve
yontemlerin gozetilmedigi, hilkkme esas alinan bilirkisi raporunda taraflarin gosterdigi emsaller ile
tasinmazin biitlin 6zellikleri de dikkate alinarak genel ifadeyle sonuca ulasildig1 anlagilmaktadir. Eksik
incelemeyle ve kira tespitine iliskin esas ve usullere gore uyarlamaya karar verilemez. O halde
mahkemece yukarida genis sekilde agiklanan uyarlama ydntem ve kurallarinin 15181 altinda,
sozlesmedeki Ozel intibak hiikiimleri, kiralananin niteligi, kullanma alani, konumu, bolgede kira
parasini da etkileyecek normalin istiindeki imar ve ticari gelismeler gibi degisiklikler, emsal kira
paralari, vergi ve amortisman giderlerindeki artiglar arastirilip, degerlendirilerek, sonugta islem
temelinin ¢oktligli, sozlesmedeki c¢ikar dengesinin katlanilamayacak derecede davaci aleyhine
bozuldugunun benimsenmesi halinde kira bedelinin uyarlanmasina karar verilmesi gerekirken, eksik
inceleme ile yazili sekilde hiikiim kurulmus olmasi, usul ve yasaya aykiri olup, bozmay1 gerektirir.”
(Yargitay Karar Arama E.T. 10.06.2024).
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Bununla birlikte, kira iligkisinde kira bedelinin belirlenmesi yalnizca s6zlesmenin
degisen kosullara uyarlanmasi meselesiyle smirli degildir. TBK’da kira bedelinin
belirlenmesine iliskin TBK m. 344 gibi 6zel diizenlemeler bulunmakta olup, bu hiikiim
yapist geregi TBK m. 138’den amag, kapsam ve uygulama kosullar1 bakimindan
ayrilmaktadir. Dolayisiyla iki madde, kira sozlesmelerine farkli yonlerden miidahale
eden ve farkli hukuki sonuclar doguran diizenlemelerdir. Bu nedenle asagida dncelikle
TBK m. 344’{in sistem i¢indeki yeri ve kira bedelinin belirlenmesine iligskin hiikiimler
ele alinacak; ardindan kira sozlesmelerininin olaganiistii durumlarda sdézlesmenin
degisen kosullara uyarlanmasi kapsaminda TBK m. 138’in uygulanma sartlari
degerlendirilecek ve son olarak her iki diizenleme arasindaki temel farkliliklar

karsilastirmali olarak incelenecektir.

4.2. Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 344 Cercevesinde Konut ve Catili isyerlerinde

Kira Bedelinin Belirlenmesi

4.2.1. Genel Olarak

Kira s6zlesmesinin esasli unsurlarindan biri olan kira bedeli, kiracinin asli edimini
olusturur (TBK m. 299, 313)*7. Bu nedenle gegerli bir sézlesmenin kurulabilmesi icin
kira bedelinin kararlastirllmast zorunludur. Konut kiralarinda kira bedelinin
belirlenmesi, sodzlesmenin bagslangicit ile yenilenen donemler bakimindan farkl
esaslara tabidir. Sozlesmenin kurulmasi asamasinda taraflar kira bedelini, irade
sakatligina veya asir1 yararlanmaya yol agmamak ve ahlak ile hukuk kurallarina aykir

398 Kira sdzlesmesi devam

olmamak kosuluyla serbestce belirleme imkanina sahiptir
ettigi siirece kira bedelinde artis yapilmasi taraflarin anlasmasina birakilmistir; ancak
bu serbesti mutlak degildir. Kanun koyucu, kira iligkisinde genellikle zayif konumda
bulunan kiraciy1 koruma amaciyla, kira bedelinde TBK m. 344 hiikiimleri disinda
degisiklik yapilmasina imkan tanimamistir (TBK m. 343). Nitekim yenilenen kira

donemlerinde bedelin tespitine iligkin diizenleme TBK m. 344 ile yapilmis ve hiikkmiin

7 Giimiis, Kira, s. 182; Inceoglu, s. 12; Yavuz/Acar/Ozen, s. 422; Ozyakisr, s. 97.

598 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 413; Ceylan ve digerleri, s. 290; Aral/Ayranci, s. 267; Zevkliler/Gokyayla,
s. 255 vd.; Ozyakisir, s. 193; Ahmet M. Kiligoglu, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, (Ankara: Turhan
Kitabevi, 2019), s. 280; Ahmet Cemal Ruhi, Kira Hukuku, Cilt I (Ankara: Seckin Yayincilik, 2011), s.
727.
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uygulama alam1 konut ve catili isyeri kiralaryla sinirlandirilmistir®®. Dolayisiyla

anilan madde diger kira sdzlesmeleri i¢in uygulama alan1 bulmamaktadir®®.

Tirk Borglar Kanunu’nun 344. maddesi, konut ve catil1 igyeri kiralarinda yenilenen
kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin esaslar1 diizenlemektedir. Kira
bedelinin tespitine dair hiikiimler, yalnizca kira s6zlegsmesinin yenilenmesi durumunda
gecerlilik kazanir. Kira sozlesmesinin yenilenmesi, sézlesmede Ongoriilen siirenin
sona ermesine ragmen yasal diizenlemeler uyarinca sézlesmenin devam etmesidir.
TBK’da kira bedelinin tespitine iligkin hiikiimlerinin belirsiz siireli kira sézlesmelerine
uygulanip uygulanamayacagi konusunda doktrinde farkli yaklagimlar bulunmaktadir.
Bir goriise gore®®!, TBK m. 343-345 hiikiimlerinin kira bedelinin belirlenmesinde
uygulanmasi yalnizca belirli siireli sozlesmelerle sinirlidir. Buna karsilik, bizim de
kabul ettigimiz goriise gore®”, s6z konusu hiikiimlerinin hem belirli hem de belirsiz
stireli kira sdzlesmelerine uygulanabilecegini savunulmaktadir. Bu goriisiin dayanagi,
TBK m. 344 hiikkmiiniin belirsiz siireli sozlesmelere uygulanmasini engelleyecek

herhangi bir ifadeye madde metninde yer verilmemis olmasidir.

Tirk Borglar Kanunu m. 344/1, “Taraflarin yenilenen kira dénemlerinde uygulanacak
kira bedeline iligkin anlagsmalari, bir onceki kira yilinda tiiketici fiyat endeksindeki
oniki aylik ortalamalara gore degisim oramini gegmemek kosuluyla gecerlidir. Bu
kural, bir yildan daha uzun siireli kira s6zlesmelerinde de uygulanir” seklindedir. TBK
m. 344/1 ile kanun koyucu kira sozlesmelerinde kira artis oranlarinin sinirini
belirlemektedir. Hiikme gore, taraflar her yeni kira doneminde kira bedelinin
artirlmasina iligkin bir anlagsma yapabilir; ancak bu artis orani, bir onceki kira
yilindaki tiiketici fiyat endeksi (TUFE)’nin on iki aylik ortalamalara gore degisim
oranini gecemez. Bu diizenleme ile kanun koyucu, baslangicta taraflara taninan

sOzlesme serbestisini, yenilenen donemlerde sinirlayarak kira bedelinin artisina iist

59 Inceoglu, s. 125; Giimiis, Kira, s. 69; Yavuz/Acar/Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 338; Zevkliler/Gokyayla,
s. 255; Ceylan ve digerleri, s. 290.

60 Yavuz/Acar/Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 338; Giimiis, Kira, s. 69; Gokyayla, 344. Maddesinin
Degerlendirilmesi, s. 26.

01 Giimiis, Kira, s. 69; Yavuz/Acar/Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 325.

62 Inceoglu, s. 138; Gizem Kilig Oztiirk, “Kira Tespit Davasi ve Esaslar”, TBBD, S. 12, Y1l 2017, s.
247; Akyigit, s. 151; Ozge Oncii, “6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununa Goére Kira Bedelinin
Belirlenmesi ”, zmir Barosu Dergisi, Bor¢lar Kanunu Ozel Sayisi, S. 2, (2012), 300-343, s. 311; Ceylan
ve digerleri, s. 297.
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sinir getirmistir®®®. Bu sinirin iistiinde belitlenen artis oran1 kismi hiikiimsiizliik
nedeniyle gecersiz sayilir; sézlesme yalnizca yasal sinirlar iginde, yani TUFE oranina

604

kadar uygulanir®”. Diger bir deyisle, taraflar kira bedelinin her y1l belirli bir oran veya

miktarda artirilmasin1  kararlastirmissa ve bu oran TUFE’deki artis1 asarsa,

uygulanacak kira artis1 yalnizca TUFE oram kadar olacaktir®®

. Buna karsilik,
sozlesmede 6ngoriilen artis orant TUFE’nin altinda kaliyorsa, kira bedeli sézlesmede
belirlenen oran dogrultusunda artirilacaktir®®. Kiracinin pazarlik giiciiniin smirh
olmas1 nedeniyle, kiracinin TUFE’nin {izerinde bir artis1 kabul etmis veya fiilen
O0demis olmasi, gegerli bir zimni anlasma teskil etmez. Bu durum, kiracinin fazla
0dedigi bedeli sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayanarak geri talep edebilmesi
veya ilerleyen donemlerde ddeyecegi kira bedellerinden mahsup edebilmesi olanagini

607

dogurur®®’. Ote yandan, taraflarin belirledigi artis oran1t TUFE nin altinda kaldiginda

hakimin miidahalesi s6z konusu olmayacak ve bu oran gegerli sayilacaktir.

Kira sozlesmesinde taraflar kiranin artilacagina iliskin sozlesmeye hiikiim
koymalarina ragmen artig oranina iligkin bir hiikiim bulunmamasi, hiikkmiin belirsiz
veya gecersiz olmasi halinde ise TBK m. 344/2 uygulama imkani bulmaktadir®®. TBK
m. 344/2’de kanun koyucu “Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilmamissa, kira
bedeli, bir énceki kira yilimin tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore
degisim oramni ge¢cmemek kosuluyla hakim tarafindan, kiralananmin durumu goz
oniine alinarak hakkaniyete goére belirlenir” ifadelerine yer vermistir. Madde

metninden de anlasilacag {izere hakime sinirsiz bir takdir yetkisi verilmemis, TUFE

603 Yargitay 6 HD, T. 05.12.2013, E. 2013/13435, K. 2013/16370 kararinda .. TBK. nm yiiriirliigiinden
once serbest irade ile belirlenen sozlesmedeki artis orani, bir onceki kira yilindaki iiretici fiyat
endeksindeki artis oranini gecmemek kosuluyla gegerlidir.” (Legalbank, E.T. 27.09.2025). Karar
tarihinde artis oran1 TUFE degil UFE’ye gore belirlenmekte idi.

604 Ozyakasir, s. 200, 201; Inceogluy, s. 128; Akyigit, s. 153; Efrail Aydemir, Tiirk Bor¢lar Yasasina Gore
Kira Hukuku, 4. Baski, (Ankara: Seckin Yaymcilik, 2016), s. 232; Seda Oktem Cevik, “Tiirk Bor¢lar
Kanunu m. 344 Uyarinca Kira Bedelinin Belirlenmesine iliskin Temel Esaslarin Degerlendirilmesi”,
Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 24, S. 1 (2022), 39-77, s. 52; Giimiis, Kira, s. 71;
Zevkliler/Gokyayla, s. 256; Ceylan ve digerleri, s. 293; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 414.

605 Inceoglu, s. 129; Ozyakisir, s. 200, 201.

606 Aydemir, s. 269; Oncii, s. 319; Gérmez, s. 78.

807 QOdabasi, s. 62; Seda Kara Kili¢arslan, “Kira Sozlesmelerinde Uyarlama Davas1”, Ankara
Hacibayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 29, S. 2 (2025), 535-580, s. 548; 1nceoglu,
s. 129; Gormez, 79.

608 Giimiis, Kira, s. 72, 74; Gérmez, s. 85; D. Kocak Diker, “Konut Kiralarinda Kira Bedelinin
Belirlenmesine Iliskin Diizenlemeler Ile Kiraya Verenin Uyarlama Talebinin Degerlendirilmesi”,
Istanbul Hukuk Mecmuasi, 82(4), (2024), 1059-1099, s. 1067; Ozyakisir, s. 206; Ceylan ve digerleri, s.
295; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 282.

122



orani ile smirli bir takdir yetkisi verilmistir®®”. Hakim, kira bedelini kiralananin
durumu, emsal kira bedelleri ve hakkaniyet ilkeleri ¢ercevesinde belirler; artis orani
yine TUFE’deki on iki aylik ortalamayir asamaz. Madde hiikmiinden, kira artis
oraninda iist stnirmn TUFE’nin on iki aylik ortalama oldugu, ancak hakimin somut
olaym kosullarini ve kiralananin durumunu gozeterek bu oranin altinda bir artig

belirleyebilecegi anlagilmaktadir®'”

. Boylece diizenleme, kiraya verene kira artis1 talep
etme imkam tanirken, kiracinin korunmasi ilkesini de gozetmekte; taraflar arasinda
ekonomik dengenin ve adaletin saglanmasina hizmet etmektedir. Uygulamada kira
bedelinin tespiti davasi genellikle kiraya veren tarafindan agilmakla birlikte, kiracinin

da boyle bir davay1 agmasina hukuken herhangi bir engel bulunmamaktadir®!!.

Kira sézlesmesinin bir yildan daha uzun siireli olarak kurulmasi halinde, taraflarin
sOzlesme boyunca uygulanacak kira artisgina iligkin herhangi bir hiikiim
ongormemeleri durumunda, TBK m. 344/2°de yer alan ilkeler gecerlilik kazanir. Boyle
bir ihtimalde s6zlesme siiresince kira bedeli sabit kalir ve herhangi bir artis yapilmaz.
Ornegin, dort yillik bir kira sdzlesmesinde artis orani kararlastirilmamissa, kira bedeli
dort y1l boyunca degismeden uygulanacak, ancak dordiincii yilin sonunda kira artis
TBK m. 344/2 hiikmi uyarinca gerceklestirilecektir. Bu noktada tartismaya yol
acabilecek husus, artigin tiim sézlesme stiresi géz Oniine alinarak m1 yoksa yalnizca
son kira y1l1 itibartyla m1 yapilacagidir. Kanun hiikmii uyarinca esas alinmasi gereken,
son kira donemindeki TUFE oranidir. Dolayisiyla 6rnegin kira bedelinin 5.000 TL
olarak belirlendigi dort yillik bir sézlesmede, TUFE oraninin yiizde sekiz oldugu
dordiincii yilin sonunda yapilacak artig, yalnizca bu oranla simirli olacak; dort yillik
endeks oranlarinin toplanmasi yoluna gidilmeyecektir®!?>. Bu nedenle kiraya verenin,
onceki donemlerde kira bedelinde artis yapilmadigma iligkin itirazt dikkate

613

alinmayacaktir®'’. Ancak taraflarin uzun siireli kira sézlesmesinde artis yapilacagi

hususunda anlagmis olmalarina ragmen, artisin miktar1 veya oram1 konusunda bir

009 Ozyakasir, s. 206; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 415; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 282.

610 Giimiis, Kira, s. 63; Umut Yeniocak, Kira Bedelinin Belirlenmesi — Kira Tespit ve Kira Uyarlama
Davalari (Ankara: Seckin Yayincilik, 2023), s. 43, 44; Kara Kiligarslan, s. 548; Ceylan ve digerleri, s.
296; Inceoglu, s. 136; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 415 Ozyakisiri s. 206.

11 Canan Ruhi ve Ahmet Cemal Ruhi, Tiirk Bor¢lar Kanunu Hiikiimlerine Gore Kira Hukuku, (Seckin
Yayincilik, 2025), s. 524; Gérmez, s. 107; Ruhi, Kira Hukuku, s. 736; Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku
Ozel Borg¢ Iliskileri: Kira ve Odiing Verme (Ariyet, Karz) Sozlesmeleri, Cilt I, 4. Basim (Istanbul: Vedat
Yayincilik, 2008), s. 69.

612 Oncii, s. 329; Giimiis, Kira, s. 75; Inceoglu, s. 138; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 282.

613 Inceoglu, s. 138; Giimiis, Kira, s. 75; Gérmez, s. 88; Oncii, s. 329.
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belirleme yapilmamigsa, bu durumda kira bedeli yine TBK m. 344/2 hiikmii

cercevesinde tespit edilecektir®!,

Kiralananin bedel tespitine iliskin diizenleme TBK m. 344/3 ile getirilmistir. Anilan

hiikme gore;

Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilip yapilmadigina bakilmaksizin, bes yildan uzun
stireli veya bes yildan sonra yenilenen kira s6zlesmelerinde ve bundan sonraki her bes y1lin
sonunda, yeni kira yilinda uygulanacak kira bedeli, hakim tarafindan tiiketici fiyat
endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degigim orani, kiralananin durumu ve emsal kira
bedelleri gbz dniinde tutularak hakkaniyete uygun bicimde belirlenir. Her bes y1ldan sonraki
kira yilinda bu bi¢cimde belirlenen kira bedeli, 6nceki fikralarda yer alan ilkelere gore
degistirilebilir®'.
Bu hiikme gore kira bedelinin tespit edilmesi i¢in bes yillik bir siirenin gegmesi sarti
Ongoriilmiistiir. TBK m. 344/1 ve 2’de kira bedelinin belirlenmesinde esas alinan 6l¢iit
TUFE oram olarak dngoriilmiisken TBK m. 344/3’i{in uygulanabilmesi i¢in bes yillik
siire ile sinirlandirma getirildigi goriilmektedir®'®. TBK m. 344/3’e dayal1 kira tespit
davasi, maddenin ikinci fikrasina gore agilan davalardan farkli bir nitelige sahiptir.
Zira ikinci fikra kapsaminda, taraflarin kira artisina iligkin bir hiikiim kararlagtirmamais
olmalar1 halinde acilacak tespit davalarinda artis orani, bir 6nceki yilm TUFE

ortalamasi ile smirhidir®!”

. Bu durum kira bedelinin zamanla rayicin altinda kalmasina
yol acabilmektedir. Buna karsilik iigiincii fikra, bes yillik donemlerin sonunda kira
bedelinin rayi¢ degerlere®'® uygun sekilde yeniden belirlenmesine imkan taniyarak,
kiraya verenin giincel piyasa kosullarinin gerisinde kalan bir bedeli kabullenmek
zorunda kalmasinin Oniine ge¢mektedir. Buna gore, besinci kira yilinin
tamamlanmasmin ardindan, yani altinci yil i¢in yapilacak kira bedeli tespitinde
yalmzca TUFE oranma bagh kalinmayacak; bunun yaninda kiralananin fiziki ve

ekonomik durumu, emsal kira degerleri ile hakkaniyet ilkesi de dikkate alinarak yeni

kira bedeli belirlenecektir®’®. Kanun koyucunun bu hiikmii koymasindaki amaci,

614 Giimiis, Kira, s. 75.

615 6098 say1li Tiirk Borglar Kanunu, m. 344/3.

616 Oktem Cevik, s. 66; Inceoglu, s. 139; Gérmez, s. 525; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 416; Kiligogluna gére
“TBK m. 344/3 taraflarca kira bedelinin bir tiir “yeni kosullara uyarlanmas1” i¢in dava agilabilmesini
bes y1llik siirelerin sonunda miimkiin gérmiistiir.” Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 283.

617 Zevkliler/Gokyayla, s. 258.

618 6098 Sayili TBK vyiiriirliige girmeden énce Yargitay uygulamasinda kira bedeli kanundaki esaslara
gore belirlenmesinde “rayig kira bedeli” olarak adlandirildigi, bu nedenle TBK m. 344/3’te “emsal kira
bedeli” kavrami kullanilmigtir. Bkz. Ceylan ve digerleri, s. 297, dipnot 596.

619 Zevkliler/Gokyayla, s. 258; Ceylan ve digerleri, s. 300 vd.; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 284.
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sOzlesmenin kurulmasindan itibaren bes yillik siire dolmadan rayi¢ kira bedelinin
tespitine gidilmesini engellemektir®’. Bu nedenle, s6z konusu siirenin baslangicinin
dogru hesaplanmasi biiylik 6nem arz eder.

Bes yillik siire, kira sozlesmesinin kuruldugu tarihten itibaren islemeye baslar®?'.
Siireli kira sozlesmelerinde, TBK m. 347/1 uyarinca sézlesmenin her y1l kendiliginden

022 Benzer

uzamasi sonucunda bes y1lin tamamlanmasi ile bu sart yerine getirilmis olur
sekilde, baslangicta bes yildan uzun siireli olarak akdedilen kira sézlesmelerinde de
besinci yilin sonunda TBK m. 344/3 anlaminda tespit talebinde bulunulmasi
miimkiindiir®®’. Bu noktada énemle vurgulamak gerekir ki, sézlesmede kira artigina
iliskin a¢ik bir hiikkmiin bulunup bulunmamasi, besinci y1l sonunda rayig kira bedelinin

tespiti bakimindan herhangi bir sinirlama teskil etmemektedir.

Tiirk Borglar Kanunu m. 344/3 uyarinca bes yili dolduran kira sodzlesmeleri,
sO0zlesmenin baslangicgta bes yil veya daha kisa siireli olarak akdedilmis olmasini ifade

624 Ornegin, baslangigta bir yillik olarak diizenlenen bir kira sézlesmesi,

etmektedir
TBK m. 347 uyarinca yillik yenilemelerle besinci kira yilin1 tamamlamis olabilir.
Benzer sekilde iki, ti¢ veya dort yillik stireli bir s6zlesme, art arda yapilan yenilemeler
sonucunda besinci yil1 tamamlayabilir. Ayrica, baglangigta bes yil siireli kurulan bir
sozlesme de besinci yilin sonunda ilk kez yenilenebilir. Bes yildan uzun siireli
sO0zlesmelerde ise sozlesme siiresinin baglangictan itibaren bes yili astigi durumlar
kastedilmektedir®®. Bu kapsamda, bes y1ldan uzun siireli kira sézlesmelerinde besinci

yilin tamamlanmasinin ardindan TBK m.344/3 uyarinca kira bedelinin yeniden tespit

edilmesi talep edilebilir.

620 fnceoglu, s. 143; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 583. Yargitay 3 HD, T. 22.09.2021, E. 2021/5930, K.
2021/8880 ilaminda; “Buna gore, tespiti istenilen donem, kira bedelinin tespit edilmesinden itibarenki
ikinci dénem olup, hak ve nesafet donemi baglamamistir. Mahkemece, kira bedelinin artirilmasi talep
edilen dénem endeks donemi oldugundan, kira bedelinin endekse gore artirilarak tespitine karar
verilmesi gerekirken, yazili sekilde hiikiim kurulmasi dogru goriilmemis, bozmay1 gerektirmistir.”
(Uyap, E.T. 25.08.2025).

621 Yavuz/Acar/Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 342; Oktem Cevik, s. 67; Orkun Tat, “Tiirk Bor¢lar Kanunu
m. 344/ ile m. 138 Arasindaki Iliski Cercevesinde Konut Kira Sozlesmesinde Kira Bedelinin
Uyarlanmas1”, Adalet Dergisi, Say1 73 (2024), 823-853, s. 831.

622 Zevkliler/Gokyayla, s. 258.

623 Ozyakisir, s. 210; Tat s. 831; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 583.

624 Kogak Diker, s. 1072; Ozyakisir, s. 209, 210; Yavuz/Acar/Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 332; inceoglu,
s. 140.

625 Kogak Diker, s. 1072; Zevkliler/Gokyayla, s. 258; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s. 583.
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Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde de bes yillik siirenin tamamlanmasiyla birlikte
TBK m.344/3’{in hiikiimleri gegerlilik kazamr®?®. Bu durumda, altinci kira yili
itibariyle yenilenen kira donemi i¢in kira bedeli, hakim tarafindan kiralananin durumu,
emsal kira degerleri ve TUFE nin on iki aylik ortalamalar dikkate alinarak hakkaniyet
ilkesi dogrultusunda belirlenir®?’. TBK m. 344/3 kapsaminda yapilan bu tespit, hakimi
TBK m.344/2°de oldugu gibi TUFE oranina bagl kilmaz; dolayisiyla bedel
belirlemede daha genis bir takdir yetkisi taninmis olur. Son olarak, TBK m.344/3’¢
gore kira bedelinin tespiti gergeklestirildikten sonra, aymi hiilkme bes yil boyunca
yeniden basvurulamaz®?®. Bununla birlikte, yenilenen donemlerde kira bedelinin
tespitinde somut olayin 6zelliklerine bagli olarak TBK m.344/1 ve 2’nin hiikiimleri de

uygulanabilir®?,

Tiirk Borglar Kanunu m. 344/4’te ise kanun koyucu su ifadelere yer vermistir;

Sozlesmede kira bedeli yabanci para olarak kararlagtirilmigsa 20/2/1930 tarihli ve 1567
sayili Tiirk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun hiikiimleri sakli kalmak
sartiyla, bes yil gegmedikge kira bedelinde degisiklik yapilamaz. Ancak, bu Kanunun,
“Asiri ifa giicliigli” baslikli 138 inci maddesi hitkmii saklidir. Bes y1l gegtikten sonra kira
bedelinin belirlenmesinde, yabanci paranin degerindeki degisiklikler de goz Oniinde
tutularak iigiincii fikra hikkmii uygulanir®°.

Madde metni incelendiginde, kira bedelinin yabanci para birimi iizerinden belirlendigi
konut veya isyeri kira sozlesmelerinde, kira artisi bes yil siireyle yasaklanmistir.

Kanundaki bu hiikiim emredici niteliktedir; ®!' dolayisiyla kira sézlesmesine kira artis

632

oranina iligskin hiikiimler konulsa dahi gegersizdir™<. Ayn sekilde, kiracinin zzimnen

artis 6demesi de hukuken sonu¢ dogurmaz; fazla 6denen bedel sebepsiz zenginlesme

hiikiimlerine gore geri talep edilebilir®®?

. Bu diizenleme geregi, kira bedelinin yabanci
para iizerinden kararlastirilmast durumunda, yenilenen kira donemlerinde artis

yapilmas1 miimkiin degildir®**. Bes yillik siirenin tamamlanmasinin ardindan taraflar

626 Inceoglu, s. 130; Akyigit, s. 153; Burak Ozen, “Kira Bedeli Artigia iliskin Sozlesme Sartlar1 ve
Sozlesme Uyarinca Gergeklesen Kira Bedeli Artisinin Kira Tespit Davasi Sonucunda Gergeklesen Kira
Bedeli Artisindan Ayirt Edilmesi.” Makaleler-Tebligler (2001-2020), (istanbul: 2021), 533-535, s. 534.
627 Ozen, s. 534.

628 Zevkliler/Gokyayla, s. 258, 259; Ceylan ve digerleri, s. 299; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 283, 284.
62% Giimiis, Kira, s. 71, 72; Inceoglu, s. 142.

630 6098 say1l1 Tiirk Borglar Kanunu, m. 344/4.

81 Gormez, s. 102; Zevkliler/Gokyayla, s. 259.

032 Aydemir, s. 274; Giimiis, Kira, s. 76; Inceoglu, s. 149; Zevkliler/Gokyayla, s. 256.

633 Inceoglu, s. 150; Gormez, s. 102, 103.

634 Kilhigoglu, Ozel Hiikiimler, s. 285.
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kira bedelinin tespitine iliskin dava acabilirler; ancak bes yil icinde, artig talebi
yalnizca TBK m. 138 kapsaminda uyarlama davas: ile giindeme gelebilir®®>. TBK m.
344/4 hiikmiinde, asir1 ifa giicliigiine iliskin TBK m. 138’in sakli tutuldugu acik¢a
belirtilmistir. Bdylelikle, yabanci para kurunda olaganiistii ve Ongoriilemeyen
dalgalanmalar meydana gelmesi halinde, bes yillik siire dolmadan da uyarlama davasi

acilabilecegi kabul edilmektedir®,

Ote yandan, 13 Eylil 2018 tarihli Resmi Gazete’de yaymmlanan 85 sayili

Cumhurbaskanhigi Kararnamesi®’ ile Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32

638

sayili Karar’a®™® eklenen diizenleme uyarinca, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda kira

bedelinin yabanci para iizerinden veya yabanci paraya endeksli olarak belirlenmesi

yasaklanmugtir>°

. Halihazirda yiiriirliikkte bulunan kira sézlesmeleri bakimindan ise,
ayni Karar’a eklenen Gegici 8. madde geregi, 13.09.2018 tarihinden itibaren otuz giin
icinde kira bedelinin taraflarca Tirk Liras1 lizerinden yeniden belirlenmesi zorunlu

tutulmustur®

. Ayrica, sdzlesme bedelinin Tiirk Lirasina nasil ¢evrilecegi hususu da
Tiirk Parasit Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karar’a iligkin Teblig’in 8.
maddesinin 24. fikrasinda ayrintili olarak diizenlenmistir. Dolayisiyla TBK m. 344/f.3
uyarinca kira bedelinin belirlenmesinde, anilan diizenlemenin dikkate alinmasi

gerekmektedir.

4.2.2. Kira Bedelinin Belirlenmesinde TBK m. 138’in Uygulama Alam1 ve TBK m.
344/3 ile iliskisi

Tiirk Borg¢lar Kanunu m. 138 hiikmii, taraflar arasindaki edimler arasinda meydana

gelen dengesizligi gidermeyi ve soOzlesmedeki dengeyi yeniden tesis etmeyi

635 Yeniocak, s. 57; Kara Kiligarslan, s. 549; Inceoglu, s. 153; Kogak Diker, s. 1070; Zevkliler/Gokyayla,
s. 259; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 416.

636 Ceylan ve digerleri, s. 302.

637 85 sayili Cumhurbaskanlhgi Kararnamesi. (RGT: 13.09.2018, Say1: 30534).

638 Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 sayili Karar. (RGT: 11.08.1989, Say1: 20249).

639 4, Madde: “g) (Ek: RG-13/9/2018-30534-C.K.-85/1 md.) Tiirkiye'de yerlesik kisilerin, Bakanlik¢a
belirlenen haller disinda, kendi aralarindaki menkul ve gayrimenkul alim satim, tasit ve finansal
kiralama dahil her tiirlii menkul ve gayrimenkul kiralama, leasing ile is, hizmet ve eser sdzlesmelerinde
sozlesme bedeli ve bu sdzlesmelerden kaynaklanan diger 6deme yiikiimliiliikkleri doviz cinsinden veya
dovize endeksli olarak kararlastirilamaz.”

640 Gegici 8. Madde: “Bu Kararm 4 {incii maddesinin (g) bendinin yiiriirliige girdigi tarihten itibaren
otuz giin i¢inde, s6z konusu bentte belirtilen ve daha once akdedilmis yiiriirlikteki sdzlesmelerdeki
doviz cinsinden kararlagtirllmis bulunan bedeller, Bakanlik¢a belirlenen haller diginda; Tiirk parasi
olarak taraflarca yeniden belirlenir.”
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amaglamaktadir. Bu nedenle TBK m. 344/3 hiikkmii ile benzerlikler tasimas1 nedeniyle

TBK m. 138 ve 344’iin arasindaki iligskiye deginmek yerinde olacaktir.

Tat’a gore TBK m. 138 ile TBK m. 344/3 hiikkmii arasindaki iligskiye iki temel bakis
acistyla yaklasmak miimkiindiir®*!'. TBK m. 138 ile TBK m. 344/3 arasindaki iliskinin
ilk bakis acisina gore bazi temel hususlar 6ne ¢ikmaktadir. TBK m. 138, bor¢lunun
sOzlesmenin uyarlanmasini talep etmesi i¢in herhangi bir zaman sinirlamasi
getirmemektedir; yani uyarlama talebinde bulunmak i¢in belirli bir siire bekleme sart1
s0z konusu degildir. Buna karsin kira bedelinin rayi¢ deger iizerinden belirlenmesi ve
kira s6zlesmesinin bu dogrultuda tespit edilmesi sz konusu oldugunda, zaman faktorii
onem kazanmaktadir. Ozellikle yabanci para iizerinden yapilan kira sézlesmeleri
acisindan TBK m. 344/4 hiikkmii, Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Kanunu hiikiimleri
sakli kalmak kaydiyla, bes y1l gegmeden kira bedelinde degisiklik yapilamayacagini
Ongoriir. Ancak hiikiim, TBK m. 138’in sakli tutuldugunu agikc¢a ifade ederek, asir1 ifa
giicliigli durumunda bes yillik siire sartinin dikkate alinmayabilecegini belirtir. Baska
bir deyisle, kurdaki ani ve beklenmeyen degisiklikler gibi olaganiistii durumlarda,
yabanc1 para cinsinden kira sozlesmeleri de TBK m. 138 cer¢evesinde uyarlanabilir.
Ancak Tiirk Lirasi cinsinden s6zlesmelerde benzer bir istisna bulunmamakla birlikte,
TBK m. 138’in olaganiistii durumlarda uyarlamayr miimkiin kildig1 kabul
edilmektedir®*. Dolayistyla TBK m. 344 kira bedelinin belirlenmesi ve uyarlanmasina
iliskin 6zel bir diizenleme niteligi tasir ve belirli siire sartt ongoriir. Bu nedenle
uygulamada kira bedelinin uyarlanmasina iligkin uyusmazliklarda TBK m. 138’ten
once TBK m. 344’iin 6zel hiikiimlerinin dikkate alinmaktadir. Bursa BAM 4. HD’nin
07.12.2023 tarihli kararinda bu konuya iliskin su ifadelere yer verilmistir;

Ancak, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu déneminde, bu kanunda TBK'nin 344.
maddesindeki kira bedelinin belirlenmesine iligkin diizenlemelere yer verilerek kira
bedelinin kanunda 6ngoriilen sisteme gore ilk bes yil iginde tiiketici fiyat endeksindeki
oniki aylik ortalamalara gore ve bes yildan sonra bu oran ile bagli kalmaksizin
hakkaniyete gore belirlenmesi suretiyle enflasyon karsisinda giincellenmesi miimkiin
olduguna gore, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu déneminde enflasyonun TBK'nin 138.
maddesinde diizenlenen uyarlama davasi i¢in gerek¢e olamayacagi kabul edilmelidir.
Zira, 6zel kanun- genel kanun iliskisinde oldugu gibi 6zel diizenleme bulunan durumlarda
genel diizenlemeler uygulanamaz. Aksinin kabulii yasa koyucu kira bedelinin
belirlenmesine iliskin TBK'nin 344. maddesinde 6zel diizenlemelere yer vermis olmasina

641 Tat, s. 835.

42 Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 285; Ozlem Sar1 Fidan, “Kira Bedeli Artisina Iliskin Hukuki
Sinirlamalar Karsisinda Kira Bedelinin Uyarlanmasi Davasinin Degerlendirilmesi”, Selcuk Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi 32, no. 2 (2024): 599-632, s. 605.
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ragmen, bu diizenlemelerin tamamen etkisiz birakilmasi ve kanunun dolasiimasi
anlamina gelecek olup kanunun buna cevaz vermeyecegi agiktir®,

Doktrinde bizim de katildigimiz gériise gore®** TBK m. 138’in TBK m. 344/4’te sakli
oldugu, sakli olmasa dahi genel hiikiimlerde diizenlenen TBK m. 138’in kira
sozlesmelerine uygulanacagi savunulmustur. TBK Tasaris1 ve Adalet Komisyonu
Raporu da sozlesme taraflarinin bes yillik siire icerisinde diiriistliik ve hakkaniyet
ilkelerine uygun olarak katlanamayacaklari durumlarin ortaya c¢ikabilecegini kabul
etmektedir. Bu baglamda, yabanci para iizerinden belirlenen kira sdzlesmelerine
iligkin diizenlemenin son fikrasinda TBK m. 138’¢ atif yapilmasi, olaganiistii
durumlarda uyarlama imkaninin saglanmasi yoniindeki yaklasimi destekler

niteliktedir.

Yabanci para ile yapilan kira sozlesmeleri 6zelinde belirtilen olaganiistii durumlarin,
Tiirk liras1 {izerinden yapilan sozlesmeler acgisindan da gecerli olabilecegi
soylenebilir®. TBK m. 344/4’teki 6zel atif, yalmzca kira bedelinin yabanci para
tizerinden belirlendigi durumlarla sinirli sekilde yorumlanmamalidir; burada yer alan
“degisiklik yapilamayacagi” ifadesi, ortaya cikabilecek tereddiitleri gidermeye

yonelik bir aciklama niteligi tasimaktadir®#6

. Kanun koyucunun, Tiirk liras1 cinsinden
kira sozlesmeleri i¢in Ozel bir istisna getirmemesi, bu tiir sozlesmelerin de benzer
ekonomik dalgalanmalara karsi TBK m. 138 cercevesinde uyarlanabilecegi anlamina
gelmektedir. Bu cercevede, TBK m. 138’in uygulanmasiyla ilgili olarak, bes yillik
stireye dayanarak olaganiistii durumlarin uyarlama imkanin1 tamamen engelleyecek
bir niyetin bulunmadig anlasilmaktadir. S6zlesme kurulduktan sonra meydana gelen
ve Ongoriilemeyen olaganiistii durumlar, kiracinin edim degerinin 6nemli Slgiide
azalmasina ve edimler arast dengenin bozulmasina yol agabilir. Bu tiir durumlarda,

taraflardan birini asir1 ifa giicligii altinda birakmak, hakkaniyet ve diirtistliik
ilkeleriyle bagdasmaz. Dolayisiyla TBK m. 138’in genel uyarlama hiikmii olarak

643 Bursa BAM, 4 HD, T. 07.12.2023, E. 2023/3085, K. 2023/845. (Uyap, E.T. 25.08.2025).

64 Cem Baygin, "Tiirk Borglar Kanunu’nun Borg iliskilerinin Hiikiimleri Borglarin ve Borg Iliskilerinin
Sona Ermesi Konularnda Getirdigi Baz1 Yenilik ve Degisiklikler," Erzincan Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C. XIV, S. 3-4 (2010): s. 141; Ferhat Canbolat, Sozlesmelerde Amacin
Gergeklesmesi, Cokmesi ve Bosa Cikmast (Ankara: Yetkin Yaynlari, 2012), s. 230; Havutgu, s. 82; Sar1
Fidan, Uyarlama, s. 605.

45 Yiiksekdag, s. 163; Tile, s. 289; inceoglu, s. 153; Ozyakisir, s. 236; Kara Kiligarslan, s. 554; Sar1
Fidan, Uyarlama, s. 605.

646 Inceoglu, s. 153; Ozyakisir, s. 236; Kara Kiligarslan, s. 554.
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olaganiistii durumlarda kira s6zlesmelerinin uyarlanmasina imkéan tanidigi sonucuna

varilabilir.

Yargitay ve doktrindeki bazi yazarlar, kira tespiti ile uyarlama davasi arasindaki farkin
yalnizca kira bedelinin belirlenmesine iliskin esaslarla sinirli olmadigini, ayni
zamanda soOzlesmenin siiresi bakimindan da bir ayrim bulundugunu ileri

47 Bu yaklasima gore; uyarlama davasi yalmzca uzun siireli kira

siirmiislerdir
sozlesmeleri agisindan giindeme gelebilirken, kira tespit davast hem uzun hem de kisa
siireli kira s6zlesmeleri bakimindan uygulanabilmektedir®®. Buna karsmn, doktrinde
kisa siireli kira sozlesmelerinin de uyarlamaya konu edilebilecegi genel olarak kabul
edilmektedir®®. Bu cercevede, Yargitay’m yalnizca uzun siireli kira sézlesmeleri
bakimindan uyarlamaya imkan taniyan yaklasimi, TBK m. 138’in lafz1 ve amaciyla
bagdasmadigi gerekgesiyle elestirilmekte ve sinirli yorumun isabetli olmadigr ileri
stiriilmektedir. Kanaatimizce de uyarlamanin amacina ulasabilmesi ve sozlesmesel
dengeyi etkin bir bi¢imde koruyabilmesi i¢in, kira sdzlesmesinin uyarlanmasi
imkaninin yalnizea uzun siireli sézlesmelerle sinirli tutulmayip, kisa siireli sézlesmeler

bakimindan da uygulanabileceginin kabulii isabetli olacaktir®®°.

47 Burcuoglu, Beklenmeyen Hal, s. 3,4. Yargitay 13 HD, T. 24.02.1997, E. 1997/828, K. 1997/1209
ilaminda; “...Taraflar, kira parasinin miktarinda anlagamadiklarina gore, ancak kira parasinin tespiti igin
dava agmak hakkina sahiptirler. Oysa, hakimin istisnaen sézlesmeye miidahalesini 6ngdren uyarlama
ise uzun siireli olup, kira miktarmnin tespiti yoniinden bir kararlagtirmanin bulunmamasi ya da bulunsa
dahi bu kararlastirmanin, edimler arasindaki dengenin bozulmasma neden olacak miktarda olmasi
halinde s6z konusu olur. Uyusmazlik konusu davada davali, sdzlesmenin giiniin kosullarina
uyarlanmasini istemekte, aksine kira parasinin sézlesmeye uygun bicimde tespitini istemektedir. O
halde bu dava, s6zlesmenin giiniin kosullarina uyarlanmasina iliskin bir davadan ¢ok, bir kira tespiti
davasidir...” ifadelerine yer vermistir. (Legalbank, E.T. 26.09.2025).

48 Yargitay 3. HD T. 27.02.2024, E. 2023/2580, K. 2024/792 ilaminda; “Kira s6zlesme siiresinin kisa
veya uzun siireli veya belirsiz siireli olmasinin bu yeni diizenlemeye (TBK hiikiimlerine) gore kira
belirlemesinde aralarinda bir fark kalmamis olup sozlesmenin kurulmasi sonrasinda ekonomik
faktorlerdeki olumlu veya olumsuz degisiklikler ile rayic kira artiglar1 ve kiralananin durumuna iliskin
miispet veya menfi degisimlerin agilacak kira belirleme talepli davada degerlendirilecegi TBK m.344
diizenlemesinde belirtilmistir. Bu hiikiim 6zel bir uyarlama hiikkmii niteliginde olup yeni dénemde fiyat
artiglarina bagl enflasyon, fiyat endeksindeki artislar, paranin satin alma giiciinde meydana gelen
degisimleri de kapsamina aldigindan bu sebeplerin varligi halinde kiranin belirlenmesinde genel
uyarlama hiikmii olan TBK m. 138 degil daha 6zel bir diizenleme olan 344’tincii maddesinin
uygulanmasi gerekir” ifadelerine yer vermistir. (Yargitay Karar Arama, E.T. 11.06.2024).

649 Inceoglu, s. 172; Giimiis, Kira, s. 90; Gérmez, s. 184; Giimiis, Uyarlama, s. 244, 381; Yeniocak, s.
169.

650 Benzer goriis i¢in bkz. Giimiis, Uyarlama, s. 381; Burcuoglu, Uyarlama, s. 74; Ozyakisir, s. 235;
Giirsoy, Clausula, s. 123. Baysal’a gore her iki dava benzer amaglara hizmet etse de kira bedelinin
belirlenmesine iliskin davanin varligi, uyarlama davasinin agilmasina engel teskil etmemeli ve uyarlama
kurumunu diglayan bir unsur olarak degerlendirilmemelidir. Zira bazi hallerde, taraflarin menfaat
dengesi yalnizca kira bedelinin tespiti ile korunamayacak; bu durumda s6zlesmenin biitiiniine yonelik
bir dengeleme islevi géren uyarlama davasinin agilmasi kaginilmaz bir gereklilik haline gelecektir.
Baysal, Uyarlama, s. 445.
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Kanunda uyarlama talebi i¢in herhangi bir siire sartt Ongoriilmemistir. Zira
Ongoriilemeyen ve olaganiistii nitelikteki olaylar, sézlesmenin kurulmasindan sonra
herhangi bir asamada ortaya c¢ikabilir ve sdzlesmenin temelini sarsarak taraflardan
birine duriistliik kurali geregi katlanamayacagi bir yiik getirebilir. Bu nedenle,
uyarlama talebinin belirli bir siireyle sinirlandirilmasi hakkaniyete aykirt olur. Buna
karsilik TBK m. 344, kiract lehine nispi emredici bir diizenleme olup, olaganiistii bir
durum sartin1 aramaz; amaci kiraya verenin olagan kosullarda belirli bir siire diisiik
kira bedeline katlanmasini ve bes yildan sonra kira bedelinin giincellenmesini
saglamaktir. Bu sebeple doktrinde, s6z konusu diizenleme bir uyarlama hiitkmii degil

“giincelleme hiikmii” olarak nitelendirilmektedir®!.

Bu nedenle, konut ve catili igyeri kira sdzlesmelerine iliskin uyusmazliklarda TBK m.
138’in uygulanmasi tamamen devre dist birakilirsa, s6zlesme taraflarindan birinin
telafisi giic ekonomik zorluklarla kars: karsiya kalmasi olasidir. Ornegin, gelecekte
olas1 yeni bir salgin, dogal afet veya savas gibi olaganiistii olaylar nedeniyle ekonomik
sikintilar dogarsa, yalnizca yabanci para cinsinden kira sézlesmeleri uyarlamaya tabi
olacak; Tiirk liras1 iizerinden diizenlenen sozlesmeler ise bu kapsamin disinda
kalacaktir. Bu tiir ikili bir uygulamanin hem hukuken hem de hakkaniyet agisindan

kabul edilebilir olmadig1 sonucuna varilabilir®?.

Yargitay, enflasyon sebebiyle ileri siiriilen uyarlama taleplerini genellikle kabul
etmemektedir. Bunun gerekgesi olarak ise, enflasyon gibi ekonomik dalgalanmalarin
ozellikle tacirler bakimindan Ongoriilebilir nitelikte bulunmasini goéstermektedir.
Nitekim Yargitay’in 27.02.2024 tarihli kararinda da ekonomik gostergelerde meydana
gelen olumlu ya da olumsuz degisiklikler ile rayic kira bedellerindeki dalgalanmalarin
ve kiralananin durumuna iliskin farkliliklarin, TBK m. 344 kapsaminda kira bedelinin
belirlenmesi davasi ile ileri siiriilebilecegi belirtilmistir. Mahkeme, bu noktada
ekonomik gerekcelere dayali olarak uyarlama talep edilmesinin miimkiin olmadigini,
zira TBK m. 138’in genel nitelikte bir diizenleme oldugunu, kira iligkisine 6zgii olarak

getirilen 6zel hiikkmiin ise TBK m. 344 oldugunu ifade etmistir®?. Buna karsin,

5! Giimiis, Uyarlama, s. 351; Kogak Diker, s. 1092.

052 Tat, s. 838 vd.

633 Yargitay 3. HD, T. 27.02.2024, E. 2023/2580, K. 2024/792 ilaminda; “Kira sdzlesme siiresinin kisa
veya uzun siireli veya belirsiz siireli olmasinin bu yeni diizenlemeye (TBK hiikiimlerine) gore kira
belirlemesinde aralarinda bir fark kalmamis olup sdzlesmenin kurulmasi sonrasinda ekonomik
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Yargitay’in anilan kararinda, TBK m. 344°# 6zel bir uyarlama hiikmii olarak kabul
etmesi kanaatimizce isabetsizdir. Yargitay’in bu yaklagimi, Ozellikle kira
sozlesmelerinin kurulmasindan itibaren bes yil ge¢meden ileri siiriilen uyarlama
taleplerinin mahkemelerce reddedilmesine ve bu gerek¢eyle TBK m. 138’in devre dis1
birakilmasima yol acacaktir. Oysa gerek sozlesme adaletinin korunmasi gerekse
uyarlamanin islevini siirdiirebilmesi agisindan TBK m. 344 ile TBK m. 138 arasinda
var olan yapisal ve islevsel farkliliklarin g6z ardi1 edilmemesi gerekir. Bu gercevede,
Yiiksek Mahkeme’nin s6z konusu hiikmii 6zel bir kanuni uyarlama normu olarak
degerlendirmesi hukuken dogru degildir. Aksi goriisiin benimsenmesi, hem TBK m.
138’in temel amaci olan sozlesme adaletinden uzaklasilmasina hem de uyarlamanin

uygulama alaninin gereksiz sekilde daraltilmasina sebebiyet verecektir.

4.2.3. TBK m. 138 ve 344 Arasindaki Norm Catismasi ve Kanuni C6ziim Onerisi

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 138. maddesi, sd6zlesmelerin uyarlanmasi bakimindan genel
bir hiikiim niteligi tagimaktadir. Bu madde, taraflarin edim dengesini 6ngériilemeyen
ol¢iide bozan olaganiistii halleri dikkate almaktadir. “Ongériilemeyen olaganiistii
durum” ifadesi, s6zlesmenin kurulmasi sirasinda mevcut olmayan ve sonradan ortaya
¢ikan durumlart kapsar. Bu durumlar, taraflarca beklenemeyecek sekilde edim
dengesini bozdugunda sdzlesmenin uyarlanmasin1 miimkiin kilar. Dolayisiyla TBK m.
138 yalnizca olagan ekonomik dalgalanmalar1 degil, pandemi, savas, dogal afet veya

ani ekonomik kriz gibi olaganiistii halleri de igerir.

Buna karsilik, TBK m. 344 kira bedelinin belirlenmesine iligskin 0zel bir diizenleme
sunmakta ve kira bedelindeki olagan ekonomik dalgalanmalarin sézlesmeye uygun
sekilde karsilanmasimi ongdrmektedir. Uygulamada, kira sézlesmeleri bakimindan
hangi normun Oncelikle uygulanacagi konusunda belirsizlikler ortaya ¢ikmaktadir.

Nitekim Yargitay, yalnizca ekonomik gerekcelerle TBK 138’in uygulanamayacagini,

faktorlerdeki olumlu veya olumsuz degisiklikler ile rayig kira artiglar1 ve kiralananin durumuna iligkin
miispet veya menfi degisimlerin agilacak kira belirleme talepli davada degerlendirilecegi TBK m.344
diizenlemesinde belirtilmistir. Bu hiikiim 6zel bir uyarlama hiikmii niteliginde olup yeni dénemde fiyat
artislarina bagli enflasyon, fiyat endeksindeki artislar, paranin satin alma giiciinde meydana gelen
degisimleri de kapsamina aldigindan bu sebeplerin varligi halinde kiranin belirlenmesinde genel
uyarlama hilkmii olan TBK m. 138 degil daha 6zel bir diizenleme olan 344’iincii maddesinin
uygulanmasi gerekir” ifadelerine yer verilmistir. (Yargitay Karar Arama, E.T. 11.06.2024).
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kira bedelinin belirlenmesinde oncelikle TBK 344’iin dikkate alinacagini ifade
etmektedir®*. Bu yaklasim, TBK 138’in genel hiikiim niteligini kira 6zelinde

daraltmakta ve normlar arasinda farkli yorumlara yol agmaktadir.

Doktrinde de belirtildigi lizere, genel-6zel norm iligkisi agisindan TBK m. 138’in genel
uyarlama hiikmii, TBK m. 344’{in kira bedeline 6zgii diizenlemesiyle cakisabilir®>>.
Bu c¢akigsma, oOzellikle olaganiisti hallerde mahkemelerin karar vermesini
zorlastirmakta ve hem kiracti hem de kiraya veren agisindan hukuki giivenligi
zedelemektedir. Ayrica TBK m. 344/4 hiikmiinde, yabanci para tizerinden yapilan kira
sOzlesmeleri bakimindan uyarlama kisitlamalar1 getirilmis, ancak TBK 138’¢ agik atif

yapilmistir. Tiirk lirasi lizerinden yapilan kira sozlesmelerinde ise TBK 138’in

uygulanip uygulanamayacagi halen belirsizdir.

Bu sorunlar1 ¢6zmek i¢in tarafimizca iki temel ¢6ziim yolu 6nerilmektedir:

a) TBK m. 344 hiikmiine yeni fikra eklenmesi: TBK 344’iin sonuna, TBK
138’e atif yapan bir fikra eklenmesi.

Onerilen fikra: “Kiralananin kullammini énemli 6lgiide etkileyen
olaganiistii hallerde, TBK m. 138 hiikmii saklidir.”

Bu ekleme ile TBK 138’in genel hiikiim niteligi teyit edilmekte, kira 6zelinde norm
catigmasi basit bigimde giderilebilecektir. Olagan ekonomik dalgalanmalar TBK m.
344 kapsaminda, pandemi, savas veya dogal afet gibi olaganiistii haller ise TBK m.

138 kapsaminda degerlendirilecektir.

b) Kapsamh c¢o6ziim: TBK m. 344 diizenlemesinin ardina yeni madde

eklenmesi

TBK m. 344/A - Olaganiistii Hallerde Kira Bedelinin Uyarlanmasi:
“Taraflar arasinda kararlagtirilan kira bedeli, olagan ekonomik dalgalanmalarin
Otesinde; savas, pandemi, dogal afet, agir ekonomik kriz gibi 6ngoriilemez ve
taraflardan beklenemeyecek nitelikte olaganiistii héllerin ortaya ¢ikmasi halinde,
kirac1 veya kiraya verenin talebi iizerine, diiriistliik kurali ¢er¢evesinde mahkemece

04 Yargitay 3 HD, T. 27.02.2024, E. 2023/2580, K. 2024/792. (Yargitay Karar Arama, E.T.
11.06.2024). Benzer sekilde Bursa BAM 4 HD, T. 07.12.2023, E. 2023/3085, K. 2023/845. (Uyap, E.T.
25.08.2025). Ayrintili tartismamiz i¢in bkz. Boliim 1V, 4.2.2. Kira Bedelinin Belirlenmesinde TBK m.
138’in Uygulama Alani ve TBK m. 344/3 ile liskisi.

655 Baygin, s. 141; Canbolat, s. 230; Havutcu, s. 339 ; Karamercan, s. 82.
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uyarlanabilir. Olagan ekonomik dalgalanmalar bu hiikim kapsaminda
degerlendirilemez. Tacir sifatin1 haiz kiracilar yoniinden 6ngoriilemezlik 6lgiitii daha
dar yorumlanir.”

Bu ¢ercevede kira uyarlama davalarina iliskin ¢6ziim Onerilerinin hangi normatif
aracla hukuk sistemine dahil edilmesi gerektigi iizerine diisiilmesi gereken bir
husustur. Yukarida 6rnekte oldugu gibi mevcut hiikiimlere ek fikra eklenmesi yahut

tamamen yeni bir madde ihdas1 arasinda bir tercihte bulunmak miimkiindiir.

Ek fikra yontemi, halihazirda var olan sistematigin bozulmadan siirdiiriilmesini saglar
ve normlar arasi biitiinliigii korur. Ozellikle TBK m. 138 ve devaminda zaten
uyarlamaya dair genel bir cer¢eve bulundugundan, kira sézlesmelerine 6zgii bir
fikranin eklenmesi, uygulamada yol gosterici bir rol iistlenebilir. Bu ¢6zlim, yasama

teknigi bakimindan daha sade ve pratik goriilmektedir.

Buna karsilik, yeni bir maddenin ihdasi, kira iliskilerinde yasanan yapisal sorunlara
0zel bir diizenleme getirilmesine olanak tanir. Bu yontem, kira sézlesmelerinin sosyal
ve ekonomik boyutunu gbéz Oniine alarak, sozlesme serbestisini siirlayan daha
ayrintilt bir normatif cergeve olusturma imkanmi verir. Boylelikle kira bedelinin
uyarlanmas1 konusunda daha Ongoriilebilir, istikrarli ve sistematik bir diizenleme

saglanabilir.

Netice itibariyle kisa vadede ek fikra ¢oziimii uygulamada daha kolay bir uyum
saglayabilecek iken, uzun vadede yeni bir maddenin ihdas edilmesi, kira
sozlesmelerinde uyarlama ihtiyacim1 daha kapsamli bicimde karsilayabilecek
niteliktedir. Bu nedenle, akademik acidan her iki ¢oziimiin de tartismaya deger
oldugunu, fakat kira sdzlesmelerinin 6zel niteligi dikkate alindiginda yeni bir

maddenin ihdas1 yoniinde daha isabetli bir tercihin yapilabilecegini belirtmek gerekir.

4.3. Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 138 ve 344 Hiikmiiniin Zamansal Olarak

Uygulamasi
Kira s6zlesmeleri 6zelinde kiracinin tacir veya kamu ya da 6zel hukuk tiizel kisisi olup

olmamasinin bir fark yaratmadigt vurgulanmalidir. TBK m. 138 hiikmii konut ve catili

igyeri kiralarindaki uyarlama talepleri i¢in gegerli olup kiracinin tiizel kisiligi ya da
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ticari statiisii gdzetilmeksizin tiim kiracilar i¢in uygulama alan1 bulabilir. Bu nedenle,
TBK m. 138’in diizenledigi uyarlama hiikiimleri, konut ve ¢atili isyeri kiralarindaki

tiim taraflar agisindan gegerli ve uygulanabilir olacaktir.

Bununla birlikte, kira iligkilerinde uyarlama taleplerinin degerlendirilmesinde genel
hiikiim niteliginde olan TBK m. 138’in yani sira, kira bedelinin belirlenmesine iliskin
0zel diizenleme niteligindeki TBK m. 344/3 hiikmii de dikkate alinmalidir. Ancak
TBK m. 344’iin uygulama alanina iligskin olarak su husus 6nemlidir: Anilan hiitkmiin
yirtrlige girisi, kiracist TTK’ya gore tacir sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu
hukuku tiizel kisileri olan isyeri kiralari bakimindan ertelenmistir. Bu erteleme, 6217
sayili Kanun’un®¢ Gegici 2. maddesi ile sekiz y1l siireyle uzatilmis, ardindan 6353
sayili Kanun’un®’ 53. Maddesiyle de s6z konusu hiikmiin kapsamina ve uygulanma
sekline iliskin agiklik getirilmistir. Ancak 1 Temmuz 2020 itibartyla erteleme siiresinin
sona ermesiyle birlikte, TBK m. 344 hiikmii artik tacir veya tiizel kisi kiracinin taraf
oldugu igyeri kira sdzlesmelerine de uygulanabilir hale gelmistir. Dolayisiyla erteleme
stiresi devam ettigi donemde tacirler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri
bakimindan kira iliskilerine dogrudan TBK m. 138 hiikmiiniin uygulanabilmesi
miimkiin iken, 1 Temmuz 2020 sonrasinda catil1 igyeri kiralarina dair uyusmazliklarin
¢Oziimiinde arttk TBK m. 344 6zel hiikkmii ile birlikte TBK m. 138 hiikmiiniin

degerlendirilmesi gerekmektedir.

4.4. Kira Sozlesmesinin TBK m. 138 Kapsaminda Uyarlanmasinin Sartlar
4.4.1. Sozlesme Kurulmasi Sonras1 Durum Degisikligi

Kira sozlesmelerinin uyarlanabilmesi i¢in ilk sart, kira sdézlesmesinin kurulmasi

sirasinda mevcut olmayan ancak daha sonra meydana gelen bir durum degisikliginin

ortaya ¢ikmasidir®®8, Sézlesmenin kuruldugu esnada var olan taraflar arasindaki edim

656 6217 Sayih “Yargi Hizmetlerinin Hizlandimlmas1 Amaciyla Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun” (RGT: 14.04.2011, Say1: 27905).

657 6253 Sayili “Bazi Kanun Ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun” (RGT: 12.07.2012, Say1: 28351).

658 Arat, s. 95; Resuloglu, s. 68; Baysal, Uyarlama, s. 230; Gérmez, s. 152; Inceoglu, s. 167; Kanik, s.
954; Genger Ozdemir ve Hayrunnisa Ozdemir, Murat Dogan, Ismail Atamulu, Yasin Kose, Yildirim
Bayrak, Yildirrm Keser, Burak Babacan, Umit Ilker Ozcan ve Alpaslan Akartepe, Kira Hukuku
Davalar: (Ankara: Segkin Yayincilik, 2023), s. 409; Aral/Ayranci, s. 371; Kaplan, Miidahale, s. 140,
141; Ozyakasir, s. 237-243; Giimiis, Uyarlama, s. 87 vd.
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dengesizligi one siiriilerek agilan bir dava, uyarlama davasi olarak nitelendirilemez®’.

Nitekim, kira sézlesmesinin kurulmasi esnasinda kiracinin zor durumda oldugu
(miizayaka hali) ve bu nedenle kira bedelinin fahis bir miktarda belirlendigi
gerekgesiyle agilan bir davada, s6z konusu iddianin bir uyarlama davasi kapsaminda
degerlendirilemeyecegine iliskin YHGK’nun 13.12.2006 tarihli ilaminda su sekilde

karar verilmistir:

...goriilmekte olan davadaki iddia, dava konusu kira sézlesmesinin diizenlendigi asamada
davaci kiracinin miizayaka altinda oldugu, fahis bir kira bedelini i¢eren s6zlesmeyi miizayaka
hali nedeniyle imzalamak zorunda kaldigi, s6zlesmenin kurulmasi agsamasinda edimler
arasinda asir1 bir dengesizlik bulundugu, davalinin asir1 yararlandigt yoniindedir. Bu iddiaya
dayali olarak, kira bedelinin makul diizeye indirilmesi istenilmistir. O halde, eldeki davanin bir
uyarlama davas1 olmadiginin; kira bedelinin indirilmesi yoniindeki davaci isteminin, miizayaka
iddiasina ve gabin hukuksal nedenine dayandirildiginin kabulii zorunludur®®.

Bu karardan da anlagilacagi tizere kira sozlesmesinin kurulmasi sirasinda mevcut olan
bir durumun, daha sonra uyarlama davasmna konu edilmesi miimkiin degildir®®'.
Uyarlama talebine temel teskil eden durum degisikligi, sozlesmenin kurulmasi

sonrasinda ortaya ¢ikmali ve taraflarin edim dengesi lizerinde etkili olmalidir.

Kira sdzlesmesinin uyarlanmasini gerekli kilan s6z konusu degisikligin esasli olmasi
ve s0zlesme dis1 durumlar (6rnegin pandemi, enflasyon gibi) lizerinden ger¢eklesmesi

gerekmektedir®®

. Kira bedelinin uyarlanmasina yonelik talepler genellikle taraflarin
kontrolii disindaki olaganiistii gelismelerden kaynaklanmaktadir. Ozellikle yiiksek
enflasyon nedeniyle yabanci para ile Tiirk Liras1 arasinda olusan asir1 kur farklari,
COVID-19 pandemisi nedeniyle kamu otoriteleri tarafindan getirilen sinirlayici
diizenlemeler yahut dogal afetler neticesinde tarimsal {iretimin ciddi 6l¢iide azalmasi
bu duruma &rnek teskil etmektedir®®. Baska bir ifadeyle, s6z konusu haller kira
sOzlesmesinin kurulmasi sirasinda mevcut olmayan ve taraflarin 6ngdriisiiniin disinda

gerceklesen digsal olgular niteligindedir. Bu nedenle, bu tiir kosullarin gergeklesmesi

halinde, TBK m. 138’de Ongoriillen diger sartlarin da olayda mevcut olmasi

659 Gérmez, s. 152; Inceoglu, s. 167; Oguzman/Oz, s. 213; Yiiksekdag, s. 72; Resuloglu, s. 71; Pak, s.
70, 71; Kanik, s. 954; Giimiis, Kira, s. 87, 88; Ertiirk, s. 444; Ozdemir ve digerleri, s. 409.

80 YHGK, T. 13.12.2006, E. 2006/13-784 K. 2006/796. (Yargitay Karar Arama, E.T. 28.08.2024).

%! Benze goriigler igin bkz. Arat, s. 95; Resuloglu, s. 68; Baysal, Uyarlama, s. 230; Goérmez, s. 152;
Inceoglu, s. 167; Kanik, s. 954.

62 Giimiis, Uyarlama, s. 97; Ince, s. 323; Ozyakisir, s. 238.

663 Ozyakisi, s. 238; Esen, s. 147.
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durumunda, kira sézlesmesinin hakim tarafindan degisen kosullara uygun bicimde

uyarlanmasi miimkiindiir.

Kira sozlesmesinin uyarlanmasinda, meydana gelen durum degisikliginin olaganiistii
bir hal olmasi tek basina yeterli degildir. Bu olaganiistii degisikligin kira sdzlesmesi
lizerindeki etkisinin de ispat edilmesi gerekmektedir®®. Yargitay 13. HD’sinin
21.06.2001 tarihli kararinda®®, 1997 yilinda meydana gelen deprem nedeniyle eglence
sektoriinde uyarlama talep edilmesini incelemis ve depremin eglence sektori
tizerindeki etkisinin ispatlanamamasi nedeniyle uyarlama davasinin reddine karar
vermistir. Benzer sekilde Yargitay 6. HD’sinin 07.11.2013 tarihli kararinda®®, kiraya
veren ile kiraci arasinda 3000 USD bedelli kira s6zlesmesi imzalandig1, daha sonra
kiralananin bulundugu yerin ticari agidan hareketlenmesi sebebiyle kira bedelinin
11.600 USD olarak uyarlanmasina yonelik dava agildig1 goriilmektedir. Yargitay, ilk
derece mahkemesince eksik inceleme yapildigini belirterek; kira bedelinin yabanci
para lizerinden kararlastirilmis olmasi, kiralananin niteligi, kullanim alani, konumu,
bolgede kira degerini etkileyen olaganiistii gelismeler, emsal kira bedelleri ile vergi ve
amortisman giderlerindeki artislarin arastirilmast gerektigini vurgulamistir. Bu
hususlarin degerlendirilmesi sonucunda islem temelinin ¢oktiigiinlin kabul edilmesi
halinde, kira bedelinin taraflarin amacina uygun sekilde, objektif iyi niyet(diiriistliik
kural1) ve hakkaniyet kurallari ¢ercevesinde yabanci para lizerinden uyarlanabilecegi;

aksi takdirde ise davanin reddedilmesi gerektigi ifade edilmistir.

Kira sozlesmeleri hakkinda uyarlama davalarinda olaganiistii durumlar genellikle
ekonomik olaylar seklinde karsimiza ¢ikmaktadir®®’. Tiirkiye'de yasanan ekonomik
krizler, 6zellikle para degerinin kayb1 gibi durumlardan sik¢a s6z edilmektedir. Bu tiir

durumlar, s6zlesme taraflarinin ekonomik krizleri 6ngoriip dngérmemesi gerektigi

64 Gormez, s. 152; Inceoglu, s. 167; Basak Baysal, “Asir1 ifa Giigliigii,” Tiirk Bor¢lar Kanunu

Sempozyumu Makaleler- Tebligler, ed. M. Murat Inceoglu (Istanbul: On iki Levha Yayincilik, 2012),
s. 129; Kocayusufpasaoglu, Islem Temeli, s. 513, 514; Kanik, s. 956; Ertiirk, s. 555,556; Ozdemir ve
digerleri, s. 412.

665 Gormez, s. 152; Ertiirk, s. 555,556. Yargitay 13 HD, T. 21.06.2001, E. 6382 K. 6717. (Legalbank,
E.T. 28.08.2024).

66 Yargitay 6 HD, T. 07.11.2013, E. 2013/4537 K. 2013/15050. Karar igin bkz. M. Liitfi Tombaloglu,
Kira Tespiti ve Uyarlama Davalari, (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2016), s. 170-174.

67 Gormez, s. 152; Inceoglu, s. 167,168; Resuloglu, s. 74. Yargitay 13 HD, T. 2.7.2020 E. 2020/7605,
K. 2020/5746; Yargitay 13 HD, T. 12.6.2020 E. 2020/9128, K. 2020/4608; Yargitay 13 HD, T.
10.2.2020, E. 2020/2723, K. 2020/1767;, YHGK, T. 28.11.2019, E. 2019/515, K. 2019/1233; Yargitay
13 HD, T. 16.10.2019, E. 2019/15539, K. 2019/9970. (Legalbank, E.T. 20.2.2025).
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sorusunu giindeme getirmektedir. Yargitay, Tiirkiye’de ekonomik dalgalanmalarin ve
krizlerin artik olagan hale geldigi kanaatindedir®®. Bu nedenle, ekonomik krizlerin
s0zlesmenin kurulmasi asamasinda taraflarca Ongoériilebilir nitelikte oldugu kabul
edilmektedir®®. Yargitay’in yerlesik i¢tihadma gore, ekonomik krizler éngériilebilir
sayildigindan, bu tiir durumlara dayanarak ac¢ilan uyarlama davalarinda TBK m. 138
kapsaminda oOngoriilemezlik sartinin gerceklesmedigi gerekgesiyle sozlesmelerin
uyarlanmas1 genellikle reddedilmektedir. Ancak Yargitay dovizle borglanma
durumunda para degerindeki degisiklik nedeniyle uyarlama talep edilebilecegini
belirtmistir®”’. Sozlesme taraflari, bor¢larini ddeme para birimi agisindan s6zlesme ile
belirleme imkanina sahiptir. Ancak s6zlesmede aksi kararlagtirllmamissa, 6deme TBK

m. 99°7!

hiikmii uyarinca iilke parasi ile yapilir. Tiirkiye’deki ekonomik krizlerin ¢ok
stk yasanmasi ve bunun bireyler tarafindan Ongoriilebilir olmasi g6z Oniinde
bulundurulsa da déngdriilemeyen, olagan piyasa risklerini asan, sozlesmenin temelini
sarsacak nitelikteki krizler s6z konusu oldugunda uyarlamanin diger sartlarinin da
saglanmast halinde taraflarin uyarlama talebinde bulunabilmesi gerektigi

diisiincesindeyiz. Bu nedenle, her somut olayda hakimin durumu 6zel kosullar

cercevesinde degerlendirmesi gerekmektedir.

Yargitay’in Tiirkiye’deki ekonomik krizleri taraflarca Ongoriilebilir kabul etmesi
nedeniyle, krizler sebebiyle agilan uyarlama davalarinda genellikle sozlesmelerin
uyarlanmasi reddedilmektedir. Bununla birlikte, yukarida ele alindig: iizere doktrinde
TBK m. 344 ile TBK m. 138’in kesigim alanina iliskin farkli degerlendirmeler

yapilmaktadir®’

. Her ne kadar 344. madde kira bedelinin belirlenmesine iliskin 6zel
bir diizenleme olarak 6ne ciksa da bu durum 138. maddenin uygulanabilirligini

biitiiniiyle ortadan kaldirmamalidir. Zira 344. madde daha c¢ok kira bedelinin TUFE

8 Yargitay 13 HD, T. 2.7.2020 E. 2020/7605, K. 2020/5746; Yargitay 13 HD, T. 12.6.2020 E. 9128,
K. 4608; Yargitay 13 HD, T. 10.2.2020, E. 2020/2723, K. 2020/1767. (Legalbank, E.T. 20.2.2025).

60 Inceoglu, s. 167; Haluk N. Nomer, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 18. Basi, (Istanbul: Beta, 2021),
s. 394.

670 Yargitay 13 HD, T. 7.2.2013, E. 2013/8250, K. 2013/2623. (Legalbank, E.T. 20.2.2025).

671 Madde metni: “ Konusu para olan bor¢ Ulke parasiyla ddenir.Ulke parasi disinda bagka bir para
birimiyle 6deme yapilmasi kararlastirilmissa, sdzlesmede aynen 6deme veya bu anlama gelen bir ifade
bulunmadikgca borg, ddeme giiniindeki rayic iizerinden Ulke parastyla da 6denebilir.Ulke parasi disinda
bagka bir para birimiyle belirlenmis ve s6zlesmede aynen 6deme ya da bu anlama gelen bir ifade de
bulunmadikga, borcun 6deme giiniinde 6denmemesi iizerine alacakli, bu alacaginin aynen veya vade ya
da fiili 6deme giiniindeki rayig iizerinden Ulke paras ile édenmesini isteyebilir.”

672 Konuya iliskin agiklamalarimiz igin bkz. Boliim 4, 4.2.2. Kira Bedelinin Belirlenmesinde TBK m.
138’in Uygulama Alan1 ve TBK m. 344/3 iliskisi.
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orani, piyasa rayici ve kira degerini etkileyen faktorler ¢ergevesinde belirlenmesine
iligkin iken; 138. madde sozlesme temelinin olaganiistii ve 6ngoriilemez bir sekilde
sarsildig1 durumlarda genel bir uyarlama mekanizmasi olarak devreye girmektedir®’>.
Dolayisiyla, ekonomik dengenin taraflardan biri agisindan katlanilamaz O6lgiide
bozuldugu hallerde, 344. maddenin varligit 138. maddenin uygulanmasini

engellememelidir.

Isyeri kiralarinda ise en ¢ok karsilasilan durum alisveris merkezlerinde yer alan is

yerlerinin durumu ile ilgilidir®’.

Aligveris merkezlerinde kirac1 portfoytlindeki
sonradan meydana gelen degisiklikler nedeniyle kira s6zlesmesinin uyarlanmasi talep
edilebilir®”®. Ticari risklerden dolay1 kiracinin miisteri portfdyiindeki degisiklikleri
ongodrmesi beklenebilse de sézlesme asamasinda bu ihtimallerin konusulmasi halinde
olaganiistii bir durum ortaya ¢iktiginda taraflarin kira s6zlesmesinin uyarlanmasini
talep etmeleri miimkiin olacaktir®’®. Ancak Yargitay 3. HD’nin, 31.01.2017 tarihli

677

kararinda "Kira sozlesmesinde, davali kiraya verenin aligveris merkezindeki

markalarla ilgili bir taahhiidii bulunmadigi ve aligveris merkezinin durumunda
meydana gelen degisikliklerin, tacir olan kiract agisindan ongoriilebilir oldugu"
gerekgesiyle uyarlama talebi reddedilmistir. Bu durumda kira sézlesmesinde miisteri
portfoyline iliskin bir sart bulunmadig i¢in bu riskin tacir olan kiraci tarafindan

istlenildigi sonucuna varilmistir.

Bununla birlikte aligveris merkezlerinde ciddi bir tadilat yapildiginda miisteri
portfoylinde diisiis olabilecegi i¢in, bu durumda kiracinin zararmi telafi etmek
amactyla bir indirim yapilmasi gerektigi kanaatindeyiz®’®. Ancak yalnizca tadilat
nedeniyle uyarlama talebinde bulunulmasi mevcut kosullarda yerinde olmayacaktir®”.

Bu durumda TBK m. 307%% hiikmii uyarinca kira bedelinde bir indirim yapilmasi daha

673 Sar1 Fidan, s. 605.

67 Inceoglu, s. 168; Kanik, s. 958; Goérmez, s. 152, 153.

675 Kanik, s. 958; Giimiis, Uyarlama, s. 232; Gérmez, s. 153; inceoglu, s. 168.

676 Gérmez, s. 153; Inceoglu, s. 168; Kanik, s. 958; Giimiis, Uyarlama, s. 232.

877 Yargitay 3 HD, T. 31.01.2017, E. 2017/261, K. 2017/781. (Yargitay Karar Arama, E.T. 28.10.2024).
678 Benzer goriis i¢in bkz. Inceoglu, s. 168, 169; Gérmez, s. 153; Kanik, s. 958.

67 Benzer goriis i¢in bkz. Gérmez, s. 153; Inceoglu, s. 168; Kanik, s. 958.

80 Madde metni: “Kiraci, kiralananm kullanimini etkileyen ayiplarin varligi hilinde, bu ayiplarin kiraya
veren tarafindan 6grenilmesinden ayibin giderilmesine kadar gegen siire i¢in, kira bedelinden ayipla
orantil bir indirim yapilmasini isteyebilir.”
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681

uygun olacaktir®™’. Aksi takdirde, sdozlesmeye uygun olarak kiraya verenin kiralanani

kiractya teslim ettigi kabul edilemez ve kirac1 aleyhine bir durum s6z konusu olur®®?,

Kira bedelinin uyarlanmasina genellikle enflasyon gibi ekonomik sebepler onciiliik
etse de bu durumun disinda gelisen olaylar da kira bedelinin uyarlanmasini
gerektirebilir. Bu dogrultuda Yargitay, bir okul kantininin kiralanmas1 olayinda, okul
yonetimi tarafindan yayimlanan genelge ile kantinlerde gazli igecek ve atistirmalik
satisinin yasaklanmasi ile okul mevcudunda azalma sonucunda kantin gelirlerinde
meydana gelen diisiisii, kira bedelinin uyarlanmasi i¢in gegerli bir sebep olarak
degerlendirmistir®®®. Bu yaklasim, kira bedelinin uyarlanmasinda yalnizca ekonomik
dalgalanmalarin degil, taraflarin kontrolii disinda gelisen ve sozlesmenin temel
ekonomik dengesini etkileyen olaganiistii durumlarin da dikkate alinmasi gerektigini

ortaya koymaktadir.

4.4.2. Ongoriilemezlik

Kira s6zlesmelerinde TBK m. 138 kapsaminda uyarlanabilmesi i¢in, meydana gelen
durum degisikliginin sozlesme kurulurken taraflarca Ongoriilememis olmasi
gerekmektedir®®. Doktrinde, olaganiistii bir durumun meydana geleceginin
ongoriilmesinden ziyade, bu durumun kira sozlesme {lzerindeki etkilerinin
ongoriilememesinin esas alinmasinin daha dogru olacag belirtilmektedir®®®. Bununla
birlikte, dngdriilemezligin sinirlarin1 somut olayin 6zellikleri gergevesinde diirtistliik

kural1 belirler®®®,

Taraflardan biri agisindan, sdzlesmenin kurulmasi aninda mevcut sartlarin ileride

degisme ihtimali makul bir 6ngdrii ¢cergevesinde dngoriilebiliyorsa, bu durumda artik

687

uyarlama talebinde bulunulmasi miimkiin degildir Nitekim, bir aligveris

681 Gormez, s. 153; Inceoglu, s. 168; Kanik, s. 958.

682 Inceoglu, s. 168-169; Gormez, s. 153; Kanik, s. 958.

683 Yargitay 3 HD, T. 15.02.2017, E. 2017/1407, K. 2017/1427. (Legalbank, E.T. 29.09.2025).

684 Eren, Genel Hiikiimler, s. 547; Goérmez, s. 161; Baysal, Uyarlama, s. 259; Oguzman/Oz, s. 213;
Yoriik, s. 82. Ongoriilemezlik kosuluna iliskin ayrintili agiklamalarimiz i¢in bkz. Bolim III, 3.4.3.
Ongoriilemezlik.

685 Gormez, 152; Inceoglu, s. 167; Baysal, Asirt ifa Giigliigii, s. 128,129; Kocayusufpasaoglu, Islem
Temeli, s. 513, 514; Kanik, s. 956; Ertiirk, s. 555,556; Genger Ozdemir ve digerleri, s. 412; Inceoglu, s.
170; Giimiis, Kira, s. 84.

6% Arat, s. 107; Aral/Ayranci, s. 372; Genger Ozdemir ve digerleri, s. 414;

687 Ozyakasir, s. 240; Arat, Uyarlama, s. 105; Zevkliler/Gokyayla, s. 237.
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merkezinde magaza isleten kiracinin, bolgede yeni alisveris merkezlerinin agilmasi
sebebiyle miisteri kaybina ugramasi, ticari hayatin olagan riskleri kapsaminda
degerlendirilir. Benzer sekilde, siipermarket olarak kiralanan bir taginmazda belirli
donemlerde yasanan ciro diisiisleri de hayatin olagan akis1 ve genel tecriibeler 15181inda
ongoriilebilir niteliktedir®®®. Benzer sekilde alisveris merkezlerinde gerceklestirilen
kapsamli tadilatlar agisindan, zamanla ortaya cikan dogal yipranmalarin bu tiir
yenilemeleri gerektirebilecegi dngoriilebilir bir durum oldugundan, bu sebeple ileri

siiriilen uyarlama taleplerinin kabul edilmemesi gerekir®”’.

Kira sozlesmesinin taraflarinin  tacir olmasi, Ongoriilemezlik  kriterinin

%0 Her ne

degerlendirilmesinde daha siki 6l¢iitlerin uygulanmasini gerekli kilmaktadir
kadar 6ngoriilemezlik kosulunun degerlendirilmesinde genel olarak makul bir kisiden
beklenen 6ngorii esas alinsa da tarafin tacir olmasi halinde bu 6l¢iit, TTK m. 18/2°de

1 Tacirlerin

diizenlenen “basiretli tacir” ilkesi 15181nda ayrica degerlendirilmelidir
yaptig1 sozlesmelerde dngoriilemezlik kosulunun degerlendirilme zamani 6nemlidir.
Ornegin, ekonomik kriz devam ederken akdedilen bir kira sdzlesmesinde, krizin
varlig1 dngoriilebilir olabilir; ancak etkilerinin siiresi ve kapsami 6ngoriilemeyebilir®?,
Tiirkiye'deki ekonomik istikrarsizlik g6z 6niine alindiginda devaliiasyon ve ekonomik
krizlerin belirli 6l¢iide dngoriilebilir nitelikte oldugu kabul edilmektedir®®®. Ornegin
YHGK 07/05/2003 tarihli kararinda®* "Tiirkiye'de yillardan beri ekonomik paketler
agimakta, ancak istikrarli bir ekonomiye kavusamamaktadir. Devaliiyasyonlarin

onceden tahmin edilemeyecek bir keyfivet olmadigi, kur politikalarimin giivenilir

%88 Giimiis, Uyarlama, s. 232.

6% Inceoglu, s. 169.

090 Gormez, s. 157; Yiiksekdag, s. 78; Resuloglu, s. 88; Kanik, s. 958, 959; Pak, s. 88.

1 Yargitay 11 HD, T. 27.05.2003, E. 2003/371, K. 2003/5615 numaral kararinda; “T.T. K’nun 18/1
maddesinde A.S.’lerin tacir oldugu aciklanmis, ayn1 yasanin 20/2 maddesinde de her tacirin ticari
faaliyetlerinde basiretli bir is adam1 gibi hareket etmesine isaret edilmistir. Basiretli bir ig adami gibi
davranma ylikiimil aslinda objektif bir 6zen Olgiisii getirmekte ve tacir ticari isletmeleri ile ilgili
faaliyetlerinde, kendi yetenek ve imkanlarina gore ondan beklenilebilecek 6zeni degil, ayni ticaret
dalinda faaliyet gosteren tedbirli, 6ngoriilii bir tacirden beklenen 6zeni gostermesinin gerekli oldugu
kabul edilmektedir. Gerekli tedbirleri almadan s6zlesme yapan ve borg altina giren tacirin alabilecegi
tedbirlerle dnleyebilecegi bir imkansizliga dayanmasi kabul edilebilecek bir durum degildir. Ulkemizde
1958'den bu yana devaliiasyonlar ilan edilmekte, sik sik para ayarlamalar1 yapilmakta, Tiirk parasinin
degeri doviz karsisinda diisiiriilmektedir. Ulkemizdeki istikrarsiz ekonomik durum tacir olan davaci
tarafindan tahmin olunabilecek bir keyfiyettir. Somut olayda uyarlamanin kosullarindan olan
ongoriilmezlik unsuru olusmamistir, (YHGK'un 07.05.2003 tar. 2003/11-332-340 sayili karari)”
(Legalbank, E.T. 27.11.2024). Yine benzer yonde YHGK, T. 15.10.2003, E. 2003/13-599, K. 2003/599
karar i¢in bkz. Kanik, s. 959, 1105 dipnot.

092 pPak, s. 88; Gormez, s. 157.

83 Gormez, 158; Yiiksekdag, s. 79; Resuloglu, s. 86, 87.

4 YHGK, T. 07/05/2003, E. 2003/332, K. 2003/340. (Yargitay Karar Arama, E.T. 28.10.2024).
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olmadig1 bir gercektir" ifadeleriyle, ekonomik belirsizliklerin siirekli hale geldigi bir
ortamda tacirlerin bu tiir degisimleri ongoriip gerekli tedbirleri almasi1 gerektigine
dikkat ¢ekilmistir. Ulkemizdeki ekonomik krizlerin her durumda &ngériilebilir
sayillmas1 ve bu nedenle sozlesme uyarlamasini engellemesi dogru degildir. Zira
gecmiste yasanan ekonomik dalgalanmalar, gelecekte meydana gelecek krizlerin
zamani, kapsami ve etkileri bakimindan Ongoriilebilir oldugu anlamina
gelmemektedir. Nitekim Yargitay kararlarinda ekonomik krize dayanilarak yapilan
uyarlama talepleri, her somut olay 6zelinde degerlendirilmis; ekonomik kriz olgusu
tek bagina uyarlama sebebi olarak yeterli goriilmemistir. Ancak bu yaklagimin,
tacirlerin yaptiklart kira sozlesmelerinde her ekonomik krizin 6ngoriilebilir kabul

edilmesi gerektigi seklinde yorumlanamayacagi kanaatindeyiz®”.

Yargitay, enflasyona dayali olarak ileri siiriilen uyarlama taleplerini, ekonomik
dalgalanmalarin 6zellikle tacirler agisindan Ongoriilebilir nitelikte olmast sebebiyle
genellikle kabul etmemektedir. Nitekim Yargitay’in yakin tarihli bir kararinda,
ekonomik kosullardaki olumlu ya da olumsuz degisikliklerin, rayi¢ kira bedelindeki
dalgalanmalarin ve kiralananin durumuna iliskin farkliliklarin, uzun ve kisa siireli kira
sO0zlesmesi olmasi farketmeksizin TBK m. 344 kapsaminda kira bedelinin belirlenmesi
davasinda degerlendirilmesi gerektigi belirtilmistir. Bu dogrultuda, yalnizca ekonomik
gerekcelere dayanilarak acilan uyarlama davalarinda, TBK m. 138’in genel nitelikte
bir diizenleme oldugu, kira bedelinin ise 6zel hiikiim niteligi tastyan TBK m. 344

696 - Ancak kanaatimizce bu

uyarinca tespit edilmesinin gerektigi sonucuna ulagilmistir
yaklagim isabetli degildir. Zira TBK m. 344, kira artiglarina iliskin genel ve
ongoriilebilir  ekonomik degisiklikleri diizenlemekte olup, olaganiistii ve
ongoriilemeyen durumlarda TBK m. 138’in uygulanabilmesine engel degildir. Aksi
bir yorum, uyarlamanin temel amaci olan soOzlesme adaletinin saglanmasini
zedeleyecek ve TBK m. 138’1 islevsiz kilacaktir. Bu nedenle, olagan ekonomik
dalgalanmalar bakimindan TBK m. 344, olaganiistii haller bakimindan ise TBK m.

138’in uygulanmas: gerektigi kabul edilmelidir®®’.

95 Benzer gorils igin bkz. Gormez, s. 159; Baysal, Uyarlama, s. 273.

86 Yargitay 3 HD, T. 27.02.2024, E. 2023/2580, K. 2024/792. (Yargitay Karar Arama, E.T.
11.06.2024).

097 Bkz. IV. Béliim, 4.2.2. Kira Bedelinin Belirlenmesinde TBK m. 138’in Uygulama Alan1 ve TBK m.
344/3 ile Iliskisi.
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Kira sozlesmesinin siiresi, ongoriilemezlik sartinin degerlendirilmesinde 6nemli bir
etkendir. Sozlesmenin siiresi uzadik¢a taraflarin gelecekte meydana gelebilecek

698

degisim ve olaganiistii olaylar1 dogru tahmin etme olasilig1 azalir®®. Ote yandan kisa

siireli kira sozlesmelerinde ongoriilemezlik sartt daha dar kapsamlidir. Kisa vadede

gerceklesecek olaylar, taraflarin tahmin edebilme imkanmi artirmaktadir®®’

. Yargitay
13 HD’nin 10.11.2010 tarihli kararinda “Ayrica taraflar arasindaki kira sozlesmesi bir
il stireli olup, kisa siireli akitlerde uyarlama istenemez” denilmistir. Yargitay’in
ictihatlarinda, uyarlama taleplerine genellikle uzun siireli kira sdézlesmelerinde
rastlanmaktadir. Bununla beraber, Yargitay 2002 yilinda verdigi bir kararda, kisa
stireli kira sozlesmesinin de uyarlamaya konu olabilecegini kabul ederek uygulamay1
genisletmistir’®. Bizim goriisiimiize gore, kira sdzlesmelerinin uyarlanmasi hem kisa

hem de uzun siireli sozlesmeler acgisindan miimkiin olmalidir; bu yaklasim,

uyarlamanin temel amacina ulasmasini daha etkili hale getirir’"".

4.4.3. Durum Degisikliginin Uyarlama Talep Eden Taraftan Kaynaklanmamis

Olmasi

Kira sozlesmelerinin uyarlanmasinda, TBK m. 138’de “...ongoriilmeyen ve
ongoriilmesi de beklenmeyen olaganiistii bir durum, bor¢ludan kaynaklanmayan bir
sebeple ortaya c¢ikar...” ifadesine yer verilmistir. Bu hiikimde gecen
“kaynaklanmayan” ifadesiyle, sozlesmenin kurulmasindan sonra meydana gelen
olaganiistii durumun ortaya c¢ikmasinda veya bu durumun soézlesme Ttizerindeki
etkilerinde, uyarlama talebinde bulunan tarafin herhangi bir kusurunun ya da
katkismin bulunmamasi gerektigi vurgulanmaktadir’®?, Yargitay 6 HD nin 25.06.2015

703 «

tarihli karar1 Uyarlama isteyen davaci fevkalade hal ve sartlarin ¢ikmasina kendi

98 Arat, s. 110; Giirsoy, Clausula, s. 114, 115; Baysal, Uyarlama, s. 274; Yoriik, s. 89; Kanik, s. 959,
960; inceoglu, s. 171, 172.

69 Arat, s. 110; Giirsoy, Clausula, s. 114, 115; Resuloglu, s. 85; Kaplan, Miidahale, s. 159; Gérmez, s.
160; Baysal, Uyarlama, s. 274, 275; Yériik, s. 89; Kanik, s. 959, 960; Inceoglu, s. 171, 172. Yargitay’in
istisnai kararlarinda kisa siireli sozlesmelerin de uyarlamasina karar verildigi goriilmektedir. YHGK T.
26.09.2007,E. 2007/11-612,K.2007/612; Yargitay 3 HD, T. 27.03.2000, E. 2000/2648, K. 2000/2640.
(Yargitay Karar Arama). Ancak Yargitay 3 HD, T. 04.06.2018, E. 2017/11362, K. 2018/6297 ilaminda
kira sdzlesmelerinde uzun siireli ve kisa siireli olan sézlesmelerin ayni tutulmasini sézlesme serbestisi,
mantik ve adelet kurallarina aykir1 olacagini da belirtmistir. Karar i¢in bkz. Kanik s. 960, 1107 dipnot.
70 YHGK, T. 30.10.2002, E. 2002/13-852, K. 2002/864. (Legalbank, E.T. 30.09.2025).

701 Benzer gériis i¢in bkz. Ozyakisr, s. 235; Arat, s. 180; Giirsoy, Clausula, s. 123.

702K anik, s. 962.

73 Yargitay 6 HD, T. 25.06.2015, E. 2015/4013, K. 2015/6417. (Yargitay Karar Arama, E.T.
11.06.2024).
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’

kusuru ile sebebiyet vermemelidir.” ifadelerine yer vererek kanunun aradigi sarti

acikca gostermistir’%,

Gergekten de kira hukuku bakimindan ister kiraya veren ister kiraci olsun, uyarlama
talep eden tarafin olaganiistii durumun meydana gelmesinde herhangi bir katkisinin

795 Ornegin, pandemi nedeniyle isletmesini kapatmak

bulunmamas1 gerektigi agiktir
zorunda kalan bir kiraci, bu olaganiistii durumun kendi kontrolii disinda gerceklestigini
ortaya koymalidir. Bununla birlikte uyarlama talebinde bulunan tarafin, durumun
ortaya ¢ikmasini dnleme ve etkilerini azaltma konusunda gerekli 6zeni gostermesi

gerekmektedir’%

. Bagka bir ifade ile kirac1, olaganiistii durumun etkilerini hafifletmek
amaciyla alternatif yollar aramali1 ve bu ¢abalarini somut sekilde ortaya koymalidir. Bu
cercevede kiracilar, uyarlama davalariyla birlikte bedelin indirilmesi yoniinde ihtiyati
tedbir talebinde de bulunmus, Yargitay 6zellikle COVID-19 siirecinde bu yondeki
taleplerin kabuliine iliskin kararlar vermistir’®’. Nitekim, kiralanan isyerinde faaliyet
gosteren bir restoran isletmesinin, idari bir kararla miisteri kabuliinlin gegici olarak
yasaklandig1 déonemde, yalnizca paket servis (al-gotiir) hizmetiyle faaliyet gostermeye
calismasi bu duruma 6rnek olarak gosterilebilir’®. Aymi sekilde, kiraya veren de
s0zlesme kosullarinin uyarlanmasini talep ediyorsa bu talebin dayandigi olaganiistii
durumun olusumunda kendi kusurunun ya da katkisinin bulunmadigini kanitlamak
durumundadir. Ayrica kiraya veren de s6zlesme iligkisini siirdiirmeye yonelik makul

tedbirleri almalidir. Bu cabalarin eksikligi, uyarlama talebinin degerlendirilmesinde

dikkate alinacaktir.

Kira s6zlegmelerinin uyarlanmasinda temerriide diigme durumu s6z konusu oldugunda

temerriide diisme zamanna dikkat edilmelidir’®

. Kira s6zlesmesinin kurulmasindan
sonra ortaya c¢ikan olaganiistii bir durum nedeniyle uyarlama talep eden tarafin, bu

olaganiistii durumun gerceklesmesinden sonra temerriide diigmesi halinde uyarlama

704 Ozgiir Kocabasoglu, “Yeni Koranaviriis (COVID-19) Salgim Kapsaminda Kira Sozlesmesinin

Uyarlanmas1”, Hukuk Postasi, 1. Baski, 2021, s. 113; Kanik, s. 962.

705 Gérmez, s. 161; Kanik, s. 962; Kocabasoglu, s. 113; Inceoglu, s. 169; Giimiis, Kira, s. 85; Baysal,
Asin Ifa Giigliigii, s. 129; Ural Cinar, s. 124, 125; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 368.

706 Goérmez, s. 163; Baysal, Uyarlama, s. 292; Yoriik, s. 108; Resuloglu, s. 93; Yiiksekdag, s. 81, 82;
Kanik, s. 962.

07 Bu konuya iliskin agiklamalarimiz ve 6mekler igin bkz. Béliim V, 5.2.4. Kira Sozlesmelerinde
Ihtiyati Tedbir Karar.

708 Kanik, s. 962, 963; Kocabasoglu, s. 963.

799 Arat, s. 137; Ural Cinar, s. 126; Inceoglu, s. 173.
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talebinin degerlendirilmesi miimkiindiir. Ancak olaganiistii durum ger¢eklesmeden
once temerriide disiilmiis ve bu durum firsat bilinerek uyarlama talebinde
bulunulmussa talebin reddedilmesi gerekir’!’. Ural Cinar, bu durumu su sekilde
orneklendirmistir’!!: Iki y1llik bir kira sézlesmesi kapsaminda, ilk y1lin kira bedelinin
pesin olarak 6denmesi ve ikinci yilin kira bedelinin o yilin basinda yine pesin
O0denmesi kararlagtirilmis olsun. Kiraci, ilk yilin kira bedelini pesin ddemeyerek
temerriide diismiis ve ardindan ddvizde ani bir yiikselme meydana gelmisse bu
durumda temerriide diismiis oldugu ilk kira yil1 i¢in uyarlama talebi reddedilmelidir.
Ancak heniiz ifa zaman1 gelmemis ikinci yilin kira bedeli i¢in uyarlama sartlari mevcut
ise bu bedel icin yapilan uyarlama talebi kabul edilebilir. Bu baglamda, temerriide
diisme zamanmmin ve uyarlama talebinin dayanaginin dogru bir sekilde

degerlendirilmesi, yargilama siirecinde biiyiik 6nem tasir.

4.4.4. Uyarlama Talep Eden Tarafindan Ifamin Gerceklestirilmesinin

Beklenilemez Olmasi

Uyarlama davasi agilabilmesi i¢in sozlesmenin kurulmasindan sonra ortaya ¢ikan
durum degisikliginin, kiraya veren ve kiracinin edimleri arasindaki dengeyi agik ve
asirt bir sekilde bozmus olmasi ve taraflardan birinin asir1 ifa gili¢liigline diismiis
bulunmasi gerekmektedir’'?. Ancak TBK m. 138’in lafz1 degerlendirildiginde, kira
sozlesmelerinde kiraya verenin, enflasyon nedeniyle kira bedelinin reel degerinin
diismesi karsisinda uyarlama talebinde bulunamayacag1 sonucuna varilabilir’'®. Zira

bu durumda kiraya verenin, kiralanani teslim borcunu yerine getirme noktasinda anilan

"0 inceoglu, s. 173; Ural Cinar, s. 126; Giirsoy, Clausula, s. 154; Erzurumluoglu, s. 73; Tile, s. 143.
"1Ural Cinar, s. 126.

712 Gérmez, s. 165; Ural Cmar, s. 127.

713 Ural Cinar, s. 127; Gérmez, s. 165; Inceoglu, s. 171. Ornegin; YHGK, T. 12.11.2014, E. 2014/13-
1614 K. 2014/900 Sayili ilaminda “Taraflar arasindaki (davaya konu) konut kredi sdzlesmesi
15.08.2008 tarihinde diizenlenmis, davact TL (YTL) iizerinden kredi kullanma imkan: varken, Japon
Yeni tizerinden dovize endeksli konut kredi kullanmistir. Yaklasik ii¢ yil boyunca da kurda asir1 bir
deger artis1 meydana gelmediginden, davaci kullandig1 kredi taksitlerini 6demistir. Yukaridan beri
aciklandig: gibi, Tiirkiye’de yillardan beri ekonomik paketler agilmakta, ancak istikrarli bir ekonomiye
kavusamamaktadir. Devaliiasyonlarin {ilkemiz agisindan 6nceden tahmin edilemeyecek bir keyfiyet
olmadigi, kur politikalarinin her an degisebilecegi bir gergektir. Devaliiasyon ve ekonomik krizlerin
aniden olugmadig1, piyasadaki belli ekonomik darbogazlardan sonra meydana geldigi bilinmektedir.
Ulkemizde 1958 yilindan beri devaliiasyonlar ilan edilmekte sik sik para ayarlamalar1 yapilmakta, Tiirk
parasinin degeri dolar ve diger yabanci paralar karsisinda diisiiriilmektedir. Ulkemizdeki istikrarsiz
ekonomik durum davaci tarafindan tahmin olunabilecek bir keyfiyettir. Somut olayda uyarlamanin
kosullarindan olan 6ngdriilmezlik unsuru olusmamustir.” Ifadelerine yer vermistir. (Karar metni icin
bkz. Kanik, s. 963, 1114 dipnot).
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madde kapsaminda Ongoériilen anlamda asir1 ifa giicliigli icerisinde bulundugu
sOylenemez. Bunun sebebi, TBK m. 138’in yalnizca bor¢lunun asir1 ifa giigliigiine
diismesini uyarlama nedeni olarak diizenlemis olmasidir. Oysa islem temelinin
¢Okmesi teorisi, bor¢lunun ifa giicliigii yaninda, edimler arasindaki asir1 dengesizlik
ile sdzlesmenin amacinin ortadan kalkmasi hallerini de kapsayan daha genis bir
cerceve sunmaktadir. Bu noktada, kanun koyucunun kiraya veren bakimindan
uyarlama talebine imkan tanimamis olmasi, ortiilii bir kanun bosluguna isaret eder’*.
Boyle bir boslugun kabulii halinde, edimler arasindaki asir1 orantisizlik sebebiyle
sozlesme temelinin sarsildigi hallerde kiraya verenin de TBK m. 138’e dayanarak
uyarlama talebinde bulunabilmesi miimkiin olacaktir’'>. Burada kiraya verenin agtig1
davalarin biiyiik cogunlugunun TBK m. 344 kapsaminda kira bedelinin belirlenmesine
iliskin oldugu, TBK m. 138 ¢ercevesinde acilacak uyarlama davalar1 bakimindan ise

nitelik itibariyla farkli bir degerlendirme yapilmas: gerektigi belirtilmelidir’'¢.

Kira sozlesmelerinin uzun siirmesi durumunda edimler arasindaki dengenin asiri
bozulmasi giindeme gelebilmektedir’!’. Taraflar arasinda 8 yillik kira sézlesmesinin
yapildig1 ancak sozlesmenin 6. yilinda kiralananin konumu itibariyla ticari
faaliyetlerin artmas1 nedeniyle kiraya verenin kira bedelinin artirilmasina iliskin bir
davada Yargitay’'® bilirkisi raporunun hiikme yeterli sekilde olmasim ve “

Sozlesmedeki ¢ikar dengesinin  katlanilamayacak derecede davaci aleyhine
bozuldugunun” tespitinin yapilmasi sonucunda karar verilmesi gerektigine
hiikmetmistir. Goriilecegi lizere menfaatler dengesinin 6zellikle uyarlama yargilamasi

talep eden agisindan katlanilamaz bir hal almis olmasi ve bu durumun tespitinin de

denetlenebilir bilirkisi raporlar ile yapilmasi aranmugtir.

14 Goérmez, s. 166

715 Ural Cinar, s. 127. Hatta kira sdzlesmesinde uyarlama talebini ilk kiraya verenin Yargitay 13 HD, T.
13.02.1981, E. 1981/147, K. 1981/932 ilaminda verdigini Ural Cinar s. 127, 64. dipnotta belirtmistir.
Ayni goriis icin bkz. Glimiis, Kira, s. 87, 90; Baysal, Uyarlama, s. 293 vd.

716 Bkz. IV. B6liim, 4.2.2. Kira Bedelinin Belirlenmesinde TBK m. 138’in Uygulama Alan1 ve TBK m.
344/3 ile Tliskisi.

"7 Arat, s. 110; Giirsoy, Clausula, s. 114, 115; Baysal, Uyarlama, s. 274; Yoriik, s. 89; Kanik, s. 959,
960; inceoglu, s. 171, 172.

"8 Yargitay 6 HD, T. 07.11.2013 E. 2013/4537 K. 2013/15050. (Karar metni igin bkz. Tombaloglu, s.
174).
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4.4.5. Bor¢lunun Heniiz ifada Bulunmamis Olmas1 veya ifamin Asin Olciide

Giiclesmesinden Dogan Haklarimi Sakh Tutarak ifada Bulunmus Olmasi

6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu 6ncesinde, kira bedelinin 6denmesi durumunda
uyarlama hakki ortadan kalkmakta ve bu nedenle kiracilar bu hakki

719

kullanamamaktaydi’”. Kanun koyucu, bu sorunu ¢6zmek amaciyla TBK’da borcun

ifa edilmemesini, uyarlama talebinin bir sart1 olarak diizenlemis; ancak 6demenin

ihtirazi kayitla yapilmas1 durumunda kiraciy1 koruma altina almistir’?°.

Kiracinin kira bedelini 6dememesi durumunda TBK m. 315 uyarinca kiraya veren,
temerriit nedeniyle sdzlesmeyi feshedebilir veya TBK m. 352/2’ye gore iki hakli ihtar

721 Bu durumu 6nlemek

yoluyla tahliye siirecini baslatarak s6zlesmeyi sona erdirebilir
ve magduriyet yasamamak adina kiraci, kira bedelini 6demeyi tercih edebilmektedir.
TBK m. 138, doktrindeki bu yaklasimlar esas alinarak diizenlenmistir’*’. Bu
diizenlemenin madde metninde yer almasi, 6zellikle kira sozlesmeleri bakimindan
isabetli olmugstur. Zira asir1 ifa giicliigli yasamasina ragmen kira bedelini 6demeyen

kiracinin tahliye edilme riski bulunmakta, bu da kira bedelini 6deyen ancak uyarlama

talebinde bulunamayan kiracilar agisindan sorunlar yaratmaktayd.

"9 Kanik, s. 966; Baysal, Uyarlama, s. 350; Gormez, s. 167; Kaplan, s. 145; Ural Cmar, s. 128; Giimiis,
Kira, s. 83. Nitekim Yargitay 13 HD, T. 21.04.2003, E. 2002/15326, K. 2003/4726 sayili ilaminda
“(...yuyarlama, uzun ve stirekli borg iligkilerinde s6z konusu olabilir. (...) satim bedelinin 6denmesine
yonelik edimlerin ¢ok biiylik bir kisminin yerine getirilmis olmasi (...) dolayisiyla olayda uyarlama
kosullart mevcut degildir”, karar i¢in bkz. Baysal, Uyarlama, s. 350, 1330 dipnot. Ayrica Yargitay 13
HD T. 09.02.2005, E. 2004/13746, K.2005/1863 kararinda da “Dava konusu tasinmazin, davali
tarafindan 18.12.1987 tarihinde 20 yil siire ile kiraladig1 ve aylik kiranin da 60.000 TL oldugu davalinin
dava konusu tasinmazi kiraladiktan sonra gerekli tamir ve tadilat yaparak halen pansiyon olarak
kullandig1 tartigmasizdir. Davact yillik kira parasinin uyarlamasini istemis ise de, dava agildig tarihte
ne miktar kira 6dendigi hususunda taraflarin agiklamalari olmadigi gibi bu husus dosyadan da
anlagilamamaktadir. Davali, davaya verdigi cevap dilek¢esinde kira sdzlesmesindeki 20 yillik kiray1
pesin 6dedigini de savunmugtur. Mahkemece oncelikle taraflar arasinda yapilan kira sozlesmesinde
belirtilen 20 yillik kira karsilig1 olan 1.200.000.000 TL.nin pesin ddenip ddenmedigi arastirilmali, sayet
20 yillik kira pesin ddenmis ise, pesin 0denen kiralarda uyarlama istenmeyecegi hususu kabul
edilmelidir. Sayet tiim kira siiresine ait kira bedeli 6denmemis ise, dava tarihi itibariyle ddenen kiranin
kag lira oldugu belirlenmeli, bu kira miktar1 baz alinarak davalinin kiraladig tasinmaza tamirat, tadilat
ve yaptig1 iyilestirmelerde nazara alimip aradan gegen siirede ekonomik sartlar ile tasinmazin bulundugu
cevredeki sartlarda nazara alinarak uyarlama sartlarinin gergeklesip gergeklesmedigine iligkin uzman
bilirkisiden agiklamali denetime elverisli rapor alinarak sonucuna uygun bir karar verilmesi usul ve
yasaya aykir1 olup bozma nedenidir.” ifadelerine yer verilmistir. (Legalbank, E.T. 11.06.2024).

20 Kanik, s. 966; Gérmez, s. 167, 168; Ural Cinar, s. 128; Pak, s. 97. Buna karsilik Baysal borcun ifa
edilmis olmasinin ifanin gii¢lestigi anlamina gelmedigini savunmaktadir. (Baysal, ifa Giigliigii, s. 134;
Baysal, Uyarlama, s. 352).

21 Kanik, s. 966; Gormez, s. 168; Inceogluy, s. 173.

722 Baysal, Uyarlama, s. 352; Gérmez, s. 168; Ural Cinar, s. 129.
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Ogretide bir goriise gore TBK m. 138 baglaminda, ihtiraz kayitlarin en ge¢ ifanin
gerceklestigi anda yapilmas: gerektigi kabul edilmektedir’>’. Ancak ogretide ileri
stiriilen ve bizim de benimsedigimiz bir bagka goriise gore, sakli tutma beyani ifanin
gergeklestirilmesinden kisa bir siire sonra da yapilabilir; dolayisiyla beyanin ifa aninda

yapilmamis olmasi, bor¢lunun uyarlama hakkini kaybetmesine yol agmaz’**

. Bu gorts
dogrultusunda, kira bedeli sdz konusu oldugunda, kiracinin uyarlama hakkini
koruyabilmesi i¢in, kira bedeli kiraya verenin banka hesabina yatirilarak 6deniyorsa,
sakli tutma beyaninin ddemenin hemen ardindan yapilmasi gerekmektedir’?. Kira
bedelini o6derken haklarmi sakli tutan bir kiract bakimindan, sdézlesmenin
uyarlanmasinin gelecege mi yoksa gegmise etkili mi olacagi hususuna iligkin Yargitay

13. HD’nin 5.04.2001 tarihli karar1 151k tutmaktadir. S6z konusu kararda;

Davaci 1.7.1998 tarihinden gegerli olmak iizere kira parasinin uyarlanmasini istemis,
mahkemece de 1.7.1998 tarihinden itibaren kira parasinin uyarlanmasina karar verilmistir.
Uyarlama davalarinda s6zlesmenin baglangicindan itibaren baslamak suretiyle, dava tarihinden
geriye dogru kira parasi uyarlanamaz. Bu yolla tayin edilen kira parasi, dava tarihinden itibaren
ileriye dogru hiikiim ve neticelerini dogurur. Bu kuralin aksi dogrultuda karar verilmesi de
kabul bi¢imi barmindan bozma nedenidir’?.

Ifadelerine yer verilmistir. Anilan gerekce ile kira sdzlesmesinde gegmise etkili
uyarlama talebini kabul eden s6z konusu ilk derece mahkemesinin karar1 bozulmustur.
Bu karar, uyarlamanin ge¢mise etkili uygulanmasi1 konusundaki sinirlamalara dikkat
cekmektedir. Ne var ki, TBK m. 138 kapsaminda ihtirazi kayitla yapilan 6demelere
dayanilarak da uyarlama talebinde bulunulabilecegi dikkate alindiginda ihtirazi kayitla
0deme yapilan haller bakimindan ge¢mise etkili uyarlama taleplerinin de miimkiin hale

gelmesi saglanmigtir’?’.

Uyarlama davas1 agmak isteyen kiracinin, kira bedelini dderken ilerleyen dénemler
icin de hakkini sakli tuttugunu beyan etmesi yeterli sayilmaktadir; bu nedenle dava
acilana kadar yapilan 6demelerin tamaminda ihtirazi kayit konulmasi zorunlu

degildir’?®. Yargitay, kira borcunun siirekli edim niteligi tasidigini belirterek, kiracinin

723 Ural Cimar, s. 129; Baysal, Uyarlama, s. 352; Gérmez, s. 168.

724 Giimiis, Uyarlama, s. 340, 341; Esen, s. 190.

25 Esen, s. 190, 191; Giimiis, Uyarlama, s. 334.

26 Yargitay 13 HD, T. 5.4.2001, E. 2908, K. 3543. (Legalbank, E.T. 15.5.2024).
7 nceoglu, s. 173.

28 Giimiis, Uyarlama, s. 334; Yeniocak, s. 166.
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hakkini1 sakli tutmadan kira 6demesinde bulunmasinin, durum degisikligine dayali

uyarlama talebinde bulunmasina engel olmayacagina hiikmetmistir’*’.

Yargitay, gecmiste kira bedelinin pesin olarak 6dendigi hallerde agilan uyarlama

730

davalarin1 kabul etmekteydi’”". Ancak daha sonraki igtihatlarinda, pesin 6denen kira

bedellerine iligkin uyarlama taleplerini, bu tiir sézlesmelerde uyarlama talebinde

bulunulamayacag: gerekgesiyle reddetmistir’!

. Ancak kira bedelinin pesin olarak ifa
edildigi durumlarda, gelecekte meydana gelecek durum degisikliklerinin 6nceden
bilinmesi miimkiin degildir. Bu nedenle, ihtirazi kayit konulmadan yapilan pesin
O0demelerin uyarlama hakkini ortadan kaldiracagi sonucuna varmak, TBK m. 138’in

ruhuna ve sdzlesme adaletinin korunmasi amacina uygun diismemektedir’2.

Taraflarin kira bedelinin iradi olarak uyarlanmasina iligkin gerceklestirdikleri
sOzlesme goriismeleri de uyarlama talebinde dikkate alinmalidir. Kira sézlesmesinin
kurulmasinin ardindan ortaya ¢ikan bir risk nedeniyle kiracinin, kiraya verene bedelin
uyarlanmasina  yonelik talepte bulunmasi miimkiindiir. Ogretide, bizim de
benimsedigimiz Giuimiis iin goriisiine gore, boyle bir miizakere talebinde bulunulmasi
halinde, kiracinin vadesi gelen kira bedellerini hakkini sakli tutmaksizin 6demesi dahi,

s6z konusu talebin kiracinin uyarlama hakkini sakli tuttugu anlamina gelecegini

2 Yargitay 3 HD, T. 24.01.2019, E. 2018/7863, K. 2019/534 ilaminda; “Kira borcu donemsel olarak
ifa edilen borglardan olup, tek seferde ifa ile bor¢ sona ermemektedir. Davact kiracinin asirt ifa
gligliigiinden dogan haklarimi sakli tutmadan 6deme yapmis olmasi uyarlama davasi agma hakkini
engellemez.” Ifadelerine yer vermistir. (Legalbank, E.T. 30.09.2025). Kiracinin ihtirazi kayit ileri
siirmeksizin alt1 ay gibi uzun bir siire boyunca 6deme yapmasi halinde, uyarlama kosullarinin
gergeklesip gergeklesmediginin ayrica degerlendirilmesi gerektigi yoniinde goriis icin bkz. Yeniocak,
s. 167.

730 Yargitay 13 HD, T. 08.07.1997, E. 1997/4573, K. 1997/6354 ilaminda; “Ornegin s6zlesmede y1llik
kira parasinin pesin 6denecegi kararlastirilmis olduguna gore, kira parasinin pesin alinmasinin sagladigi
ekonomik yarar ve faydalanmalara yonelik, ihtimal hesaplan tespit edilip degerlendirilmemis, 6zellikle
hakkaniyet ve nesafet ilkeleri dogrultusunda yapilacak degerlendirme sonucu, hasil olacak sonug takdire
etkisi lizerinde hi¢ durulmamistir. Hemen vurgulayalim ki kira parasinin pesin alinmasi olgusu davact
kiralayan agisindan ekonomik yarar saglayacaginda duraksama olmamalidir. O nedenle kira parasi
uyarlanirken bu olgunun islem temelinin ¢ékmesi iizerinde yapacagi etki gdzardi edilemez.” ifadelerine
yer vermigtir. (Legalbank, E.T. 30.09.2025).

B Yargitay 13. HD., T. 9.2.2005, E. 2004/13746, K. 2005/1863 ilaminda; “Mahkemece 6ncelikle
taraflar arasinda yapilan kira sézlesmesinde belirtilen 20 yillik kira karsilig1 olan 1.200.000.000 TL.nin
pesin ddenip 6denmedigi arastirilmali, sayet 20 yillik kira pesin 6denmis ise, pesin 6denen kiralarda
uyarlama istenmeyecegi hususu kabul edilmelidir.” ifadelerine yer vermistir. (Legalbank, E.T.
30.09.2025).

732 Giimiis, Uyarlama, s. 335; Yeniocak, s. 168.
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gosterir. Dolayisiyla, 6denmis kira bedelleri bakimindan da TBK m. 138 uyarinca

uyarlama talep edilebilecektir’3.

4.4.6. Uyarlamaya Iliskin Kanunda veya Sozlesmede Diizenlenmis Bir Hiikmiin

Bulunmamasi

Kira sozlesmeleri bakimindan taraflar, s6zlesme serbestisi ilkesi ¢er¢evesinde, ileride
ortaya ¢ikabilecek durum degisikliklerini dikkate alarak olumlu ya da olumsuz
uyarlama kayitlar1 dngorebilirler’**. Doktrinde, kira bedelinin artirilmasma iliskin
hiikiimler kural olarak olumlu uyarlama hiikmii niteliginde kabul edilmektedir’*.
Ancak konut ve catili igyeri kiralar1 agisindan, TBK m. 344’iin emredici diizenlemesi
nedeniyle, taraflarin kira artisina iliskin koyacaklar1 kayitlar yalnizca bu hiikmiin

ongordiigii sinirlar dahilinde gegerlilik kazanabilir’*,

Ote yandan, kira sdzlesmelerine, uyarlama talebini tamamen dislamay1 amaglayan

737 Nitekim taraflar uzun

hiikiimler konulsa dahi, bu tiir kayitlar gecersiz sayilmaktadir
stireli bir kira s6zlesmesinde, her yil i¢in belirli artis oranlarini kesin ve degistirilemez
sekilde kararlagtirmis olsalar bile, gerekli sartlarin olugmasi halinde hakim kira
bedelini uyarlama yetkisini kullanabilecektir’*®. Bu g¢er¢evede hakimin uyarlama
yetkisi yalnizca kira bedeli ile sinirlt olmayip, s6zlesmenin siiresi veya diger sartlarinin

degistirilmesini de kapsayabilir.

Uygulamada sikg¢a karsilagilan bir diger durum ise, uzun siireli kira sozlesmelerinde
taraflarin herhangi bir olumlu uyarlama kaydi ongdérmeyerek kira bedelini sabit
tutmalaridir. Bu tiir bir diizenleme, goriiniirde herhangi bir kayit icermese de aslinda

739 Ogzellikle konut ve ¢atili

zimnen olumsuz bir uyarlama hiikkmii olarak degerlendirilir
isyeri kiralar1 bakimindan 6nem tasiyan bu olgu, TBK m. 344/3 hiikmii 1s18inda
degerlendirildiginde, taraflarin soézlesme Ozglirliigiiniin emredici sinirlamalara tabi

oldugunu ortaya koymaktadir. Gergekten de taraflarin uzun siireli kira sdzlesmesinde

33 Giimiis, Uyarlama, s. 339.

734 Eren, Genel Hiikiimler, s. 545; Baysal, Uyarlama, s. 301; Gérmez, s. 169; Arat, s. 140.
35 Giimiis, Uyarlama, s. 153; Arat, s. 145.

36 Topugz, s. 169; Giimiis, Uyarlama, s. 153.

737 Yeniocak, s. 171.

738 Zevkliler/Gokyayla, s. 237.

7 Tile, s. 149; Topuz, s. 171; Giimiis, Uyarlama, s. 154.
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olumlu bir uyarlama hiikmii kararlagtirmamis olmalari, olumsuz bir uyarlama
hiikmiiniin varligina isaret etse bile, bu hiikiim s6zlesmenin besinci yilinin bitimiyle

birlikte gegici olarak askiya alinmaktadir’*°

. Zira TBK m. 345/2 uyarinca, besinci yilin
tamamlanmasimin ardindan kira bedelinin tespiti davasi agilabilmektedir. Bdylece
olumsuz uyarlama hiikmii aski siiresi boyunca uygulanmaz; ancak kira tespit davasi
acma imkaninin ortadan kalkmasiyla birlikte aski hali sona erer ve ilgili hiikiim

ilerleyen donemlerde yeniden hiikiim ve sonuglarin1 dogurmaya devam eder.

Kanunda da uyarlamaya iliskin diizenlemeler mevcuttur’*!., TBK m. 138, genel
uyarlama kuralini belirlerken’*, TBK m. 324 ve m. 331 gibi 6zel hiikiimler de
uyarlamaya iliskin belirli kosullar1 diizenlemektedir. TBK m. 324, kiralananin
kiractdan kaynaklanan sebeplerle kullanilamamasi veya smirli  kullanilmasi
durumunda dahi kiracinin kira bedelini 6demekle yiikiimlii oldugunu 6ngérmekte ve
bu durumda kira bedelinde lehine degisiklik yapamayacagini hiikme baglamaktadir.
TBK m. 331 ise, kira iliskisinin taraflar agisindan ¢ekilmez hale gelmesi durumunda
yasal fesih siirelerine uyularak s6zlesmenin her zaman sona erdirilebilecegini

743

ongorerek uyarlamanin 6zel bir goriinlimiinii sunmaktadir’®. Olumsuz uyarlama

744 Anilan

hiikkmiine TBK m. 324’te yer alan diizenleme 6rnek olarak gosterilebilir
hiikiim, kira sozlesmeleri agisindan kanuni bir olumsuz uyarlama hiikmii niteligi
tagimaktadir. Buna gore, kanun koyucu, kiralananin kiracidan kaynaklanan sebeplerle
kullanilmamasi veya sinirli olarak kullanilmast durumunda dahi kiracinin kira bedelini
0demekle yiikiimlii oldugunu 6ngdrmiistiir. Dolayisiyla, s6z konusu hiikiim kiracinin,

bu tir bir ihtimalde kira bedelini lehine olacak sekilde degistirme imkaninm

kullanamayacagin belirlemektedir.

Taraflar arasindaki kira sozlesmesinde ya da ilgili kanun hiikiimlerinde uyarlamaya

iliskin 6zel diizenlemelerin bulunmasi halinde 6ncelikle bu hiikiimlerin uygulanmasi

745

gerekmektedir’®. Buna karsilik, sozlesme ya da kanun metninde uyarlamaya dair bir

diizenleme yer almiyorsa somut olayin kosullari ¢ergevesinde ifanin, sdézlesmenin

740 Giimiis, Uyarlama, s. 155.

741 Gormez, s. 172; Baysal, Uyarlama, s. 316.
42 Baysal, Uyarlama, s. 316; Gormez, s. 172.
43 Tile, s. 181; Baysal, Uyarlama, s. 426.

744 Kaplan, Miidahale, s. 131, 132; Arat, s. 164.
745 Arat, s. 165; Gérmez, s. 169.
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kuruldugu andaki sartlarla diiriistlik kurali dogrultusunda halen beklenip

beklenemeyecegi degerlendirilmelidir’S,

Kira bedelinin uyarlanmasina iliskin agilan bir davada Yargitay 6 HD’nin 06.12.2016

tarihli ilaminda;

Sozlesmenin yeni durumlara uyarlanmasi yapilirken 6nce sdzlesmede, daha sonra kanunda bu
hususta intibak (uyarlama) hiikiimlerinin bulunup bulunmadigina bakilir. Sézlesmede ve
kanunda hiikiim bulunmadig: takdirde sézlesmenin degisen hal ve sartlara uydurulmasinin
gerekip gerekmeyecegi incelenir. Bazen de sdzlesmede olumlu ve olumsuz intibak (uyarlama)
kaydi bulunmakla beraber, bu kayda dayanilarak sozlesmenin kayitla birlikte aynen
uygulanmasimi talep etmek TMK’nin 2/2 maddesi hiikkmii anlaminda hakkin kotiiye
kullanilmast manasina gelebilir. Boyle bir durumda sdzlesmedeki intibak kaydina ragmen
edimler arasinda asir1 bir isabetsizlik ¢ikmissa uyarlama yine yapilmalidir’’.

[fadelerine yer verilerek, kira sdzlesmesinde uyarlamanin yapilmasinda oncelikle
sozlesmede, ardindan kanunda bu yonde bir hiikiim bulunup bulunmadigina
bakilacagi; boyle bir hiikiim mevcut degilse uyarlama sartlarinin somut olayda

gerceklesip gergeklesmediginin incelenecegi agikca belirtilmistir.

Yargitay, kira sozlesmelerine konulan hiikiimlere dayanarak s6zlesmenin oldugu gibi
uygulanmasini her durumda kabul etmemekte; taraf edimleri arasinda asir1 bir
dengesizlik ortaya ¢ikmigsa uyarlamanin giindeme gelmesi gerektigini
vurgulamaktadir’®. Zira kira sdzlesmesinde yer alan sartlar aynen uygulandiinda
taraf edimleri arasinda ciddi bir orantisizlik dogabilir ve bu halde sdzlesmenin
degisiklik yapilmaksizin siirdiiriilmesini talep etmek, diiriistliik kuralina aykir1 sekilde

hakkin kétiiye kullanilmasi niteligi tagir’*

746 Gormez, s. 169; Arat, s. 165.

7 Yargitay 6 HD, T. 06.12.2016, E.2016/7534, K. 2016/7237. (Legalbank, E.T. 27.07.2024).

8 Yargitay 3 HD, T. 27.02.2024, E. 2023/2580, K. 2024/792 ilaminda; “Bazen de sdzlesmede olumlu
ve olumsuz intibak kaydi1 bulunmakla beraber, bu kayda dayanilarak sdzlesmenin kayitla birlikte aynen
uygulanmasimi talep etmek TMK.m.2/2 hiikkmii anlaminda hakkin koétiiye kullanilmasi anlamina
gelebilir. Boyle bir durumda sézlesmedeki intibak kaydina ragmen edimler arasinda asir1 bir nispetsizlik
¢ikmigsa uyarlama yine yapilmalidir.” (Legalbank, E.T. 1.10.2025).

79 Ozyakisir, s. 241; Arat, s. 152; Baysal, Uyarlama, s. 305.
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4.5. Kira Bedelinin Tespiti Davasi ile Kira Bedelinin Uyarlanmasi1 Davasinin

Karsilastirilmasi

Kira bedelinin uyarlanmasi davalar1 ile kira bedelinin tespiti davalar1 arasinda
benzerlikler bulunmakla birlikte, aralarindaki farklara deginmek 6nem arz etmektedir.
Oncelikle TBK m. 345 uyarinca, kira bedelinin tespiti davasi yalmzca kira bedelinin
tespitinin talep edildigi kira donemini izleyen donem igin agilabilir’>°. Baska bir
deyisle, mevcut kira dénemi i¢in kira bedelinin tespiti davasi agilmasi miimkiin
degildir. Acilan tespit davasi, s6z konusu kira sd6zlesmesinin sonraki dénemi igin
gecerli olur. Buna karsilik, uyarlama davasi ise kira siiresi i¢indeki kira bedelleri i¢in
acilabilir’!. Bu nedenle, kira bedelinin tespiti davasiyla ¢oziime kavusturulamayan
hallerde, uyarlama davalar taraflarin bagvurabilecegi alternatif ve kurtarici bir hukuki

yol niteligi tastmaktadir’>?.

Kira bedelinin tespiti davasi neticesinde belirlenen yeni bedel, ancak bir sonraki kira
doneminin baslangicindan itibaren gecerli olurken; uyarlama davasinda mahkeme
tarafindan yapilan indirim veya artig, mevcut kira dénemi igerisinde uygulanmaya

baslanmaktadir’>>.

Kira bedelinin tespiti davalari ile uyarlama davalar1 arasindaki bir diger 6nemli fark,
kapsamlaridir. TBK m. 344 ve 345 uyarinca kira bedelinin tespiti davalari, yalnizca
konut ve catili igyeri kiralar1 a¢isindan talep edilebilir. Buna karsin uyarlama davalari,
kira bedeline iliskin olarak tiim kira s6zlesmeleri bakimindan agilabilir’>*. Bu itibarla,
kira iliskisi konut veya ¢atili isyerine iliskinse, TBK m. 138’de Ongoriilen sartlarin
gerceklesmesi halinde kiraci ya da kiralayan tarafindan kira bedelinin uyarlanmasi
talebiyle dava agilabilecegi gibi; ayn1 zamanda TBK m. 344 hiikiimleri ¢ergevesinde

kira bedelinin tespiti davasma da basvurulmasi miimkiindiir’>>. Ayrica TBK m. 138

750 Baysal, Uyarlama, s. 443, 444; Arat, s. 179, 180; Burcuoglu, Uyarlama, s. 29; Ozyakisr, s. 193 vd;
GoOrmez, s. 228.

51 Gormez, s. 228; Tile, s. 289; Arat, s. 180; Baysal, Uyarlama, s. 443, 444.

72 Sevgican Aydin, “Kira Bedelinin Tespiti ve Uyarlama Davalar”, Terazi Hukuk Dergisi, 5.45,
(2010): 47-61, s. 54.

733 Ozyakasir, s. 223; Kiligoglu, s. 780, 781; Tile, s. 289.

754 Tnceoglu, s. 125; Baysal, s. 444; Gérmez, s. 229; Kara Kiligarslan, s. 552; Giimiis, Uyarlama, s. 345.
755 Giimiis, Kira, s. 87. Bu baglamda, uyusmazligi ¢ozmekle gérevli hakimin, somut olayda kira
sozlesmesine iliskin olarak agilan davanin niteligini dogru sekilde belirlemesi; diger bir ifadeyle, s6z
konusu davanin kira bedelinin tespitine mi yoksa s6zlesmenin uyarlanmasina mi iligkin oldugunu ayirt
etmesi gerekir. Bkz. Giimiis, Uyarlama, s. 345. Yargitay 3. HD., T. 13.06.2019, E. 2017/8219, K.
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kapsaminda, bor¢lunun uyarlama talebinde bulunabilmesi i¢in belirli bir siire sarti
ongoriilmemistir ve uyarlama kosullart zaman bakimindan smirli degildir. Buna
karsihik, TBK m. 344/3 hiikmii, kira sézlesmelerinde bedel tespitinin sdzlesmenin

baslangicindan itibaren bes y1l gecmeden agilamayacagini dngormektedir’>¢.

Kira bedelinin tespiti davalarinda hakim, TBK m. 344/3 hiikmii uyarinca, kira
bedelinin belirlenmesinde yalnizca kanuni sinirlarla bagli olmayip; bir 6nceki yilin
TUFE artis oranini, emsal nitelikteki kira bedellerini ve kiralananmn &zelliklerini
dikkate almak suretiyle, somut olayin kosullarina uygun ve hakkaniyete dayali bir
degerlendirme yapma yiikimliligi altindadir. Bu hiikkmiin uygulanabilmesi igin
s6zlesmenin kurulmasindan sonra olaganiistii bir degisikligin meydana gelmesi sart
degildir’>’. Buna karsilik, kira sdzlesmesinin uyarlanmas: davasinda, sézlesmenin
yirirliige girmesinden sonra Ongoriilemeyen ve uyarlama talep eden taraftan
kaynaklanmayan olaganiistii bir durumun ortaya ¢ikmasi gerekmektedir. Bu durum
sonucunda edimler arasinda asir1 dengesizlik olusmali ve uyarlama talep eden taraftan
ifanin diiriistliik kurali uyarinca beklenemeyecegi bir hal s6z konusu olmalidir. Kira
bedelinin uyarlanmasi, teknik olarak kira bedelinin belirlenmesi kapsaminda
degerlendirilebilir; ancak kira bedelinin belirlenmesi davasinda TBK m. 138’te
Ongoriilen sartlarin varligi aranmamaktadir. Bu husus, kira bedelinin belirlenmesi ile

s6zlesmenin uyarlanmasi davalari arasindaki temel farki olusturmaktadir’>®.

Kira bedelinin tespiti davasi her zaman acilabilir. Ancak, taraflar arasindaki
sOzlesmede kira artigina iliskin bir hiikiim bulunmamasi halinde, yeni kira doneminde
gecerli olacak kira bedelinin uygulanabilmesi i¢in, dava ya yeni kira doneminin
baslangicindan en geg¢ otuz giin 6nce agilmali ya da kiraya verenin bu siire i¢inde kira

bedelini artiracagina dair kiraciya yazili bildirimde bulunmus olmasi1 gerekir; aksi

2019/5397 ilaminda; “...Olaymmizda ise, s6zlesmenin uyarlanmasina iligkin yukarida agiklanan kural ve
yontemler ile dava konusuna iligkin hukuki nitelendirmenin hakime ait oldugu gozetildiginde davacinin
talebi kira bedelinin uyarlanmasindan ¢ok kira bedelinin tespiti istemine iliskin olup, bu haliyle
mahkemece kira tespitine iliskin esas ve usullere gore inceleme yapilarak, 6098 Sayili TBK’nun
345.maddesinde yer alan dava agma siiresine iligkin diizenlemeler de dikkate alinmak suretiyle
11.07.2014 tarihinden itibaren kira bedelinin tespitine yonelik bir karar verilmesi gerekirken yanlis
nitelendirme ve yetersiz bilirkisi raporu dogrultusunda davanin kira uyarlama davasi olarak goriilerek
yazili sekilde karar verilmesi dogru goriilmemis, bozmay1 gerektirmistir...” ifadelerine yer vermistir.
Karar i¢in bkz. Giimiig, Uyarlama, s. 345, 346.

736 Tat, s. 838; Kara Kiligarslan, s. 553.

757 Kara Kiligarslan, s. 552; Yiiksekdag, s. 161, 164; Ozyakisir, s. 234.

58 Gérmez, s. 229, 230.
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takdirde dava, izleyen kira déneminin sonuna kadar acilabilir’>®. Buna karsilik, kira
sOzlesmesinin uyarlanmasi davasi i¢in herhangi bir siire kisitlamasi veya yazili

bildirim sart1 ongoriillmemistir.

Kira bedelinin tespiti davasinda gorevli mahkeme, sulh hukuk mahkemesidir. 6100
sayilt HMK’nin yiirtirliige girmesinden once, kira bedelinin uyarlanmasi davalarinda
davanin degerine gore sulh veya asliye hukuk mahkemelerinin gorevli oldugu
belirlenmisken HMK'nin yiiriirliige girmesiyle bu farklilik ortadan kalkmis ve her iki

dava tiirii de sulh hukuk mahkemelerinde gériilmeye baglanmigtir’®

Kira bedelinin tespiti davasi, kisa ve uzun stireli kira s6zlesmelerinde uygulanmakta
iken Yargitay ve doktrinde kira bedelinin uyarlanmasi davasinin yalnizca uzun siireli
kira sdzlesmelerinde uygulanacag: goriisii yaygin bir sekilde benimsenmistir’®!. Ancak
isabetli bir sekilde YHGK nun 30.10.2002 tarihli ilaminda “...yasalarimiz uyarlama
davalarimin kosullu olarak ag¢ilacagina dair bir simirlama bulunmadigindan, bir yillik
kisa siireli kira sozlesmesine dayanilarak uyarlama davasi agilabilecegini kabulii

gerekir’®?.” seklindeki ifadeleriyle bu goriisiinden dénmiistiir.

Davalarin hukuki niteligi konusunda da farklilik vardir. Buna gore kira bedelinin

763, Kira bedelinin uyarlanmasi davasi

belirlenmesi davasi, tespit davasi niteligindedir
ise bu hakkin hakimden istenmesini zorunlu goren goriise gore insai nitelikte iken

uyarlama hakkinin hakimden istenmesini zorunlu gérmeyen goriise gore ise yenilik

759 Nihat Yavuz, Yeni TBK, HMK, IIK ve Istinafa Gore Kira Hukuku, 7. Baski, (Ankara: Adalet
Yaymevi, 2019), s. 57; K. Berk Kapanci, “Bir Yildan Uzun Siireli Konut ve Catil1 Isyeri Kiralarinda
Kira Bedelinin Tiirk Lirast Uzerinden Belirlenmesinde TBK M. 344 F.1 C. Son’un Yorumlanmasi”,
IUHFD, C.6,S. 4, (Temmuz 2015), 809-834, s. 817.

760 Baysal, s. 444; Gérmez, s. 229.

76! Burcuoglu, Hukukta Beklenmeyen Hal, s. 3,4; Baysal, s. 444; Gormez, s. 229. Yargitya 13 HD, T.
24.02.1997, E. 1997/ 828, K. 1997/1209. (Legalbank, E.T. 27.08.2024).

762 YHGK, T. 30.10.2002 E. 2002/13-852, K. 2002/864 ilaminda; “Dava, kira parasmm giiniin
ekonomik kosullar1 altinda ¢ekilmez hal almasi ve bdylece islem temelinin ¢okmesi olgusuna dayali,
kira parasinin uyarlanmasi istegine iliskindir. Yerel Mahkeme ile yiliksek &zel daire arasindaki
uyusmazlik bir yil gibi kisa siireli kira sézlesmesinde de kira bedelinin olaganiistii durumlar nedeniyle
uyarlanmasinin olanakli olup olmadig1 noktasinda toplanmaktadir. Yiiksek 6zel daire, “davaci kirac1 bir
yilin sonunda kira tespit davasi acabilecegine gore kisa siireli sozlesmeye dayanarak, ayrica kira
bedelinin olaganiistii durumlar nedeniyle talep edemez” goriisiindedir. (...). Yasalarimizda uyarlama
davalarmin kosullu olarak acilacagina dair bir smirlama bulunmadigindan, bir yillik kisa siireli kira
sozlesmesine dayanilarak uyarlama davasinin agilabileceginin kabulii gerekir.” Karar metni i¢in bkz.
Baysal, s. 444 dipnot.

763 Gormez, s. 230.
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doguran hak olmas1 nedeniyle hakimin verecegi hiikmiin tespit hiikmii niteliginde

oldugudur’®,

Kira bedelinin belirlenmesi davasinda hakim, kira bedelinin tespitine karar verebilir.
Buna karsilik, kira sd6zlesmesinin uyarlanmasi davasinda hakim yalnizca uyarlama
karar1 verebilir; uyarlama talep eden taraf ayn1 zamanda sézlesmenin feshini talep

ederse, hakim sézlesmenin feshine de karar verebilir.

Bir diger farklilik ise isyeri kiralarinda uygulanacak hiikiim konusundadir. TBK m.
344 isyeri kiralarinda 1/07/2012 tarihinden itibaren 8 yil boyunca bu hiikiim
uygulanmazken o siirecte de TBK m. 138 geregi kira bedelinin uyarlanmasi konusunda
herhangi bir sinirlama olmadigr i¢in uygulanabilmistir. Bu farklilik da 01.07.2020
tarihi ile son bulmustur. Bu farkliliklar bir tablo ile asagidaki gibi gosterilebilir:

Tablo 4.1. Kira Bedel Tespiti Davasi ile Kira Bedel Uyarlama Davasi
Arasmdaki Farkhliklar

Kira Bedel Tespiti Davasi Kira Bedel Uyarlama Davasi

Talep Edilen Zaman | Bir sonraki donem icin talep | i¢inde bulundugu dénem igin de talep

edilebilir. edebilir.

Uygulama Alani Yalnizca konut ve catili igyeri | Biitiin kira sozlesmelerinde

kira sdzlesmelerinde

Gorevli Mahkeme Sulh Hukuk Mahkemesi HMK yiirtirligiinden dnce bedele gore Sulh
veya Asliye Hukuk iken giintimiizde Sulh
Hukuk Mahkemeleri

Sozlesmenin Siiresi | Kisa ve uzun siireli kira Yargitay ve doktrinde eskiden yalnizca uzun

Bakimindan sozlesmeleri igin stireli kira sdzlesmeleri i¢in uygulanacagi

goriisii varken yakin tarihli YHGK kararinda
kisa siireli kira sozlesmeleri i¢in de uygulama

alan1 bulmugtur.

Dava Ac¢ilma Zamani| TBK m. 345°te belirtilen Siire 6ngdriilmemis ancak makul siirede

siirelere uyularak acilmas: diiriistliik kuralina uygun olacaktir.

764 Gormez, s. 230.
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Tablo 4.1. (devami)

Hukuki Niteligi

Tespit niteliginde

Uyarlama hakkinin mahkeme 6niinde
kullanilmas1 gerektigi goriise gore tespit
niteliginde,

uyarlama hakkinin mahkeme 6niinde
kullanilmasin sart olarak gérmeyen goriise

gore insai niteliktedir.

Sonug

Kira Bedelinin Belirlenmesi

Kira bedelinin uyarlanmasi veya talep var ise
kira bedelinin uyarlanmasi da miimkiin degil

ise kira sdzlesmesinin feshi

Tacirler Agisindan

1/07/2012 tarihinden itibaren
8 yil boyunca TBK m. 344

uygulanamamistir

Herhangi bir uygulanmamaya iliskin

diizenleme olmamustir.

Tablodaki karsilastirma, kira bedelinin tespiti ile uyarlanmasi1 davalar1 arasindaki

farklar1 ortaya koymaktadir. Daha 6nce onerildigi gibi, TBK m. 344’¢e TBK m. 138’¢

atif yapan bir fikra eklenmesi veya yeni bir maddenin ihdasi, kira bedelindeki olagan

ekonomik dalgalanmalar ile olaganiistii haller arasindaki hukuki boslugu gidermeye

yardimci olaccaktir.
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BOLUM V

KONUT VE CATILI ISYERI KiRA
SOZLESMELERINDE UYARLAMA DAVASININ USUL{
VE MADDI HUKUK BOYUTLARI

5.1. Genel Olarak

Tirk Borglar Kanunu m. 138'de “...bor¢lu, hakimden sozlesmenin yeni kosullara
uyarlanmasini isteme, bu miimkiin olmadig: takdirde ise sozlesmeden donme hakkina
sahiptir. Siirekli edimli sozlesmelerde borglu, kural olarak donme hakkinin yerine fesih
hakkini kullanir.” seklinde bir diizenlemeye yer verilmis olup bu hiikiimle birlikte

uyarlama davalarinda uygulanacak usul kanun koyucu tarafindan belirlenmistir.

Bu diizenleme uyarinca, kanunda oOngoériilen kosullarin gergeklesmesi halinde
taraflardan biri, hakimden sozlesmenin degisen sartlara uygun bigimde yeniden
diizenlenmesini talep edebilir. Ancak uyarlamanin miimkiin olmamas1 durumunda,
uyarlama talep eden tarafin sdzlesmeden donme hakkina sahip oldugu agik¢a kanun
metninde ifade edilmistir. Ozellikle siirekli edimli sdzlesmelerde, donme hakk1 yerine
festh hakkinin kullanilabilecegi hususu da kanun koyucu tarafindan net bir sekilde

diizenlenmistir.

Ogretide, bu kanun maddesinin asil amacmin, sdzlesmenin gegerliliginin
korunabilmesi ve taraflara uyarlama talep etme hakki taninmasi oldugu
belirtilmektedir’®®. Ancak sézlesmenin her haliikdrda ayakta tutulamamasi
durumunda, sozlesmenin sona erdirilmesi i¢in donme ve fesih hakkinin

kullanilabilecegi hiikiim altina alinmistir. Bunun yani sira taraflar, diledikleri takdirde

765 Inceoglu, s. 173,174; Ayrica bkz. izzettin Ozkan Oztiirk, “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére
Kira Bedelinin Belirlenmesi,” (Yiiksek lisans tezi, Istanbul Kiiltiir Universitesi, 2019), s. 122.
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sOzlesmenin uyarlanmasina ve feshedilmesine yonelik talepleri birlikte iceren terditli

bir dava agma hakkina da sahiptirler’®®.

Genel olarak TBK m. 138 kapsaminda 6ngdriilen bu diizenleme, Ozellikle kira
sozlesmeleri bakimindan ayri bir 6nem tagimaktadir. Zira kira sozlesmelerinde
taraflara tanman “uyarlama, bu miimkiin degilse fesih” hakki kendiliginden sonug
doguran bir mekanizma degildir; mutlaka yargisal siirecin isletilmesini gerektirir. Bu
nedenle kira s6zlesmelerinin degisen kosullara uyarlanmasi, kaginilmaz olarak medeni
yargilama usulli ¢ercevesinde degerlendirilmesi gerekmetedir. Boyle bir yaklagim,
hem konunun kapsamli bigimde ele alinmasina hem de meselenin daha sistematik ve

anlasilir sekilde kavranmasina katki saglamaktadir.

5.2. Kira Sozlesmelerinin Uyarlanmasinda Alternatif Uyusmazhik Yollar:

5.2.1. Kira Sozlesmelerinin Uyarlanmasinda Arabuluculuk

Arabuluculuk, 6235 sayilit Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu (HUAK)

m. 2/b’de tanimlanmistir. Bu tanima gore;

Sistematik teknikler uygulayarak, goriismek ve miizakerelerde bulunmak amaciyla
taraflar1 bir araya getiren, onlarin birbirlerini anlamalarini ve bu suretle ¢éziimlerini
kendilerinin {iretmesini saglamak igin aralarinda iletisim siirecinin kurulmasini
gergeklestiren, taraflarin ¢6ziim iiretemediklerinin ortaya ¢ikmasi halinde ¢6ziim Onerisi

de getirebilen, uzmanlik egitimi almis olan tarafsiz ve bagimsiz bir {igiincii kisinin

katilimiyla ve ihtiyari olarak yiiriitiilen uyusmazlik ¢6ziim yontemini’®’,

ifade etmektedir. Tanimdan da anlasilacagi izere “miizakere” ve “iletisim” kavramlari

768 Bu cercevede arabuluculuk,

arabuluculugun Oziinii teskil ettigi sdylenebilir
taraflarin kendi baslarina kuramadiklar1 saglikli iletisim ve miizakere ortaminin,
tarafsiz bir ticlincli kisi olan arabulucunun katkisiyla saglanmasini hedefleyen bir
hukuki mekanizma olarak nitelendirilebilir. Arabulucu olarak adlandirilan ve baglayici
karar verme yetkisine sahip olmayan bu kisi; taraflar arasinda ¢6ziim ortami yaratmak,

oneriler gelistirmek ya da taraflarin kendi ¢6ziim yollarin1 bulmalaria yardime1 olmak

766 Aydemir, s. 283; Oztiirk, s. 122.

767 6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarmda Arabuluculuk Kanunu, (RGT: 22.06.2012, Say1 28331), m.
2/b.

768 Murat Atali, ibrahim Ermenek ve Ersin Erdogan, Medeni Usul Hukuku Ders Kitabt (Ankara: Yetkin
Yaynlari, 2018), s. 764.
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769

gibi islevleri yerine getiren uzman bir aktordiir Dolayistyla kanunumuzda

arabuluculuk esas olarak kolaylastirict model iizerinden yiiriitiiliir’’°.

Tirk hukukunda alternatif uyusmazlik ¢6ziim yollar1 arasinda yer alan arabuluculuk,
son yillarda kira iligkilerinden dogan uyusmazliklarin ¢dziimiinde de 6nemli bir iglev
kazanmistir. Ozellikle konut ve ¢atili isyeri kiralarinda kira bedelinin uyarlanmasi
talepleri; ekonomik dalgalanmalar ve 6ngoriilemeyen olaganiistii durumlar sebebiyle
giderek artmistir. Bu nedenle, s6z konusu uyusmazliklarin mahkemelerin is yiikiinii
hafifletmesi ve taraflar acisindan daha hizli ve etkin bir sekilde ¢oziimlenmesini
saglamak amaciyla, arabuluculuk siireci kanun koyucu tarafindan dava sart1 olarak

diizenlenmistir.

7445 sayil icra ve Iflas Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasma Dair
Kanun’un’’! 37. maddesi ile 6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk
Kanunu’na (HUAK) m. 18/B eklenmis ve birinci fikranin (a) bendinde, kira
iliskisinden kaynaklanan uyusmazliklarda dava agilmadan once arabuluculuga
basvurulmasinin dava sarti olarak Ongoriildiigii belirtilmistir. 01.09.2023 tarihi
itibariyla yliriirliige giren diizenleme ile, tasinir ve tasinmaz kiralar1 ile konut ve isyeri
kiralarina iliskin uyusmazliklarda, yalnizca ilamsiz icra yoluyla tahliyeye dair
hiikiimler istisna tutulmak suretiyle, arabulucuya bagvuru zorunlulugu getirilmistir’’2,
Dolayisiyla  kira bedelinin uyarlanmasina iligkin  davalarda mahkemeye
basvurulmadan once arabuluculuk yolunun tiiketilmesi bir dava sartt olarak
ongoriilmiistiir (HMK m. 114/2). Bu tiir uyarlama talepleri, yalnizca TBK m. 138’de

ongoriilen sartlarin gerceklesmesi halinde miimkiin olmaktadir’”>,

Benzer sekilde, tacirler agisindan da 01.01.2019 tarihinden itibaren, 6102 sayili TTK

m. 5/A geregince ticari davalarda konusu bir miktar paranin 6denmesi olan alacak ve

76 Hakan Pekcanitez, Oguz Atalay ve Muhammet Ozekes, Medeni Usul Hukuku Ders Kitabi, 7. Bast
(istanbul: On iki Levha Yaynlari, 2019), 616.

770 Seda Ozmumcu, Arabuluculuk Modelleri, (On iki Levha Yayncilik, 2021), s. 36.

771 7445 sayil Icra ve iflas Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun. (RGT:
05.04.2023, Say1: 32154).

772 Murat Aydogdu, “Kira Parasinda Artis1 %25 Ile Sinirlayan Diizenlemeler Konusunda Uygulamada
Karsilasilan Sorunlar Hakkindaki Degerlendirmeler,” /zmir Barosu Dergisi, no. 3 (2023): s. 136.

3 Aydogdu/Kahveci, s. 585; Giimiis, Kira, s. 82, 83; Aytekin Celik ve Hakki Mert Dogu, “Kira
Uyusmazliklarinda Dava Sart1 Arabuluculuk ve Ticari Dava Sarti Arabuluculuk Uzerindeki Etkileri”
SUHFD, C.32,8S.2,2024, 811-860, s. 816.
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tazminat talepleri i¢in dava agilmadan 6nce zorunlu arabuluculuga basvurulmasi
gerektigi diizenlenmistir. Ticari uyusmazliklarda dava sarti arabuluculugun
uygulanabilmesi i¢in oncelikle s6z konusu uyusmazligin ticari dava niteligi tasiyip
tasimadig1 belirlenmelidir. Ticari davalarin kapsami esas itibariyla TTK m. 4’te
diizenlenmistir’’*. Bu nedenle, bir uyusmazligin ticari dava sayilip sayilmayacag
hususunda Oncelikle bu hiikiim cergevesinde degerlendirme yapilmalidir. Bununla
birlikte, yalnizca TTK degil, baz1 6zel kanunlarda da ticari dava konusuna iligskin
hiikiimler yer almakta olup ilgili uyusmazligin niteligi belirlenirken bu diizenlemeler
de dikkate alinmalidir. Ancak 01.09.2023 tarihinde ytirtirliige giren HUAK m. 18/B/1-
a hikmii sonrasinda, konusu para olan ve kira iligkilerinden kaynaklanan
uyusmazliklarda uygulama alani bulan iki ayr1 dava sart1 arabuluculuk rejiminden
bahsetmek miimkiindiir. Bunlardan ilki, tacirler bakimindan giindeme gelmektedir.
Uygulamada, TTK m. 5/A hiikmii genis yorumlanmakta ve ticari kira sdzlesmelerinde
dava agilmadan 6nce arabuluculuga bagvurulmasi, davanin reddi riskini bertaraf etmek
amactyla zorunlu goriilmektedir’”>. ikinci diizenleme ise, HUAK m. 18/B/1-a’da yer
almakta olup, ticari veya tiiketici davasi ayrimi gozetilmeksizin tim kira
uyusmazliklarin1 dava sart arabuluculuk kapsamina dahil etmektedir’’®. Bu noktada,
TTK m. 5/A gergevesinde kira sdzlesmesinin dava sart1 arabuluculuga tabi olabilmesi
icin, s6zlesmenin her iki tarafinin ticari isletmesini ilgilendirmesi gerekmektedir. Buna
karsilhik, HUAK m. 18/B/1-a hiikmii daha genis bir diizenleme getirerek, kira
sOzlesmesinin taraflarmin  tacir olup olmadigina bakilmaksizin tim kira
uyusmazliklarinda dava sart1 olarak arabuluculuk siirecini zorunlu kilmaktadir. Bu
nedenle arabuluculuk basvurusunun, ticari nitelikte degil, dogrudan kira iligkisinden

kaynaklanan bir uyusmazlik kapsaminda yapilmasi gerekmektedir’””.

Netice itibariyle, ilgili kanun maddeleri incelendiginde, kira sozlesmelerinden

kaynaklanan uyusmazliklarin arabuluculuga tabi tutulmasi agisindan kanun

77 Mevzuat hiikiimleri 13131nda ticari davalar, genel olarak ii¢ kategori altinda incelenmektedir. ilk

olarak, kanunda agikg¢a ticari dava olarak tanimlanan uyusmazliklar, “mutlak ticari davalar” olarak
kabul edilmektedir. ikinci olarak, uyusmazligin taraflarmnin her ikisinin de ticari isletmesini
ilgilendirmesi halinde, s6z konusu dava nispi ticari dava niteligi kazanmaktadir. Son olarak, havale,
saklama s6zlesmeleri ile fikir ve sanat eserlerine iligkin haklardan dogan davalar, yalnizca bir tarafin
ticari igletmesini ilgilendirse dahi ticari dava sayilmakta ve bu tiir davalar 6gretide yar1 nispi ticari dava
olarak adlandirilmaktadir (TTK m. 4/1).

775 Kara Kiligarslan, s. 571.

776 Celik/Dogu, s. 848; Kara Kiligarslan, s. 571.

777 Siileyman Burak Giindogdu, “Kira Uyusmazliklarinda Dava Sart1 Arabuluculuk Uygulamas1 Uzerine
Bazi Diisiinceler,” Necmettin Erbakan Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 6, no. 2 (2023): s. 853.
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koyucunun dava tiirleri arasinda herhangi bir ayrim yapmadig1 goriilmektedir. Bagka
bir deyisle, kira sozlesmelerinden dogan uyusmazliklar, dava sart1 olarak arabuluculuk

stirecine tabidir’’®

. Bu sebeple, kurulmus bir kira sézlesmesine iliskin olarak dogrudan
uyarlama talebiyle dava acilmasi halinde, s6z konusu mahkeme gorevli ve yetkili olsa
dahi, talebi dava sarti noksanligi nedeniyle usulden reddetmek durumunda

kalacaktir’”®

. Zira, uyusmazlik bakimindan oncelikle arabuluculugun isletilmesi
zorunludur. Arabuluculuk goriismeleri sonucunda taraflar anlagmaya varirsa, artik bir
uyusmazlik s6z konusu olmayacagindan, taraflarin kira s6zlesmesini degisen kosullara
uyarlamak amaciyla dava agmasina gerek kalmayacaktir. Ote yandan, arabuluculuk
siirecine ragmen taraflar uyusmazligi ¢oziime kavusturamazsa, uyarlama talep eden

taraf bu talebiyle dava acabilir ve gorevli mahkeme, sozlesmeden kaynaklanan

uyusmazligi ¢éziimleyerek karara baglar.

5.2.1.1. TBK m. 138 Uyusmazhklarinda Zorunlu Arabuluculugun Etkinligi I¢cin

Degerlendirici Model Onerisi

Tiirk hukuk sisteminde kira sozlesmelerinden kaynaklanan uyusmazliklar bakimindan
zorunlu arabuluculuk, mahkemelerin is yiikiinii azaltma ve taraflar arasinda dostane
¢ozlim yollarini tesvik etme amaciyla diizenlenmistir. Ancak uygulamada tercih edilen
model, cogunlukla taraflarin hukuki pozisyonlarinin tespiti ve mevcut taleplerinin
masaya yatirilmasiyla sinirli kalmakta; taraflarin uzun vadeli menfaatlerini ve

iliskilerinin devamini gdzeten bir ¢6ziim iiretmekte yetersiz olmaktadir.

6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu m. 2/b’ye gore Tiirk

hukukunda esasen kolaylastirici arabuluculuk modeli benimsenmistir’®’. Bu

781

modelde’®" arabulucu, uyusmazligi ¢cozme gorevini listlenmez; taraflarin iletisimini

778 Ersin Erdogan, Medeni Usul Hukuku Agisindan Uyarlama Davasi (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2023),
s. 68.

77 L. Sanal Gérgiin, Levent Borii, Baris Toraman ve Mehmet Kodakoglu, Medeni Usul Hukuku, 6. Bas:
(Ankara: Yetkin Yaylari, 2017), s. 265.

780 Ozmumcu, s. 36.

81 Ellen A. Waldman, "The Evaluative-Facilitative Debate in Mediation: Applying the Lens of
Therapeutic Jurisprudence," Marquette Law Review 82 (1998): 155-170, s. 164; Nadja Alexander, "The
Mediation Metamodel: Understanding Practice," Conflict Resolution Quarterly 26, no. 1 (2008): 97-
123, s. 111. (Aktaran: Ozmumcu, s. 11). “Kolaylastirict arabuluculuk, taraflarin uyusmazligin
¢Oziimiinde ortak menfaatlerinin bulunmasi iizerine yapilandirilmig bir arabuluculuk tiiriidiir ve bizzat
taraf katilimi 6nemlidir. Arabulucu genellikle, taraflarin uyusmazligin temelindeki pozisyonlarini ve
¢oziimiindeki ihtiya¢ ve menfaatlerini bulmaya odaklanir, onlara ¢éziim konusundaki secenekleri
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kolaylagtirir, stirecin yapict bi¢cimde ilerlemesine aracilik eder ve ¢dziimiin taraflarca
bulunmasini saglar. Dolayistyla arabulucunun, hukuki tavsiye vermesi veya dogrudan

¢Oziim 6nermesi miimkiin degildir.

7036 sayili Kanun ile 6325 sayilt HUAK m. 2/b’de yapilan degisiklik, Tiirk hukukunda
arabulucunun roliinii 6nemli 6lciide genisletmistir. Onceden yalnizca taraflarin
miizakerelerini kolaylastiran pasif bir konumda olan arabulucu, artik taraflarin ¢oziim
tiretemedigi hallerde kendi ¢6ziim 6nerisini de sunabilecektir. Boylelikle kolaylastirici

model korunmus, ancak tikaniklik yasandiginda degerlendirici modele’s?

gecise imkan
taninmistir. Yonetmelikte de arabulucunun hukuki tavsiyede bulunamayacagi, fakat
menfaat temelli ¢6ziim Onerileri getirebilecegi hiikiim altina alinarak bu yaklagim
pekistirilmistir’®3.

Degerlendirici arabuluculuk, taraflarin uyusmazligin ¢éztimiinde hukuki ve teknik

bilgiye dayali bir degerlendirme beklentisiyle bagvurduklari bir yontemdir’®*. Bu

degerlendirmelerinde yardimci olur. Arabulucu, kendisi ¢6ziim iiretip bu ¢6ziimii onlara empoze etmez.
Bu nedenle siireg, taraflar arasindaki iletisimi gelistirici ve aydinlatict bir yol izlemelidir. Kolaylastirict
arabuluculukta anlagma, bilgiye ve taraflarn birbirini anlamasina dayanir. Arabulucu, kural olarak
hukuki degerlendirme yapmaz, taraflara tavsiyelerde bulunmaz, hukuki bilgiler sunmaz; taraflarin
tartigmalarina miimkiin oldugunca az miidahale eder ve daha ¢ok bunlara yon verir.” Ali Yesilirmak,
“Arabuluculuk Nedir?” Temel Arabuluculuk Egitim Kitab1, (Istanbul; Arcs Matbaacilik, 2021), s. 36.
82 Degerlendirici arabulucu, siirece taraflara ¢esitli tavsiyeler sunarak ve somut uyusmazligi
degerlendirerek katilmaktadir. Bu yaklagimda arabulucu, olasi bir dava agilmasi halinde hakim veya
mahkemenin verebilecegi karar hakkinda kendi 6ngdriilerini paylasmakta ve boylece taraflara yol
gostermektedir. Ayrica, taraflarin iddialarindaki zayif noktalari ortaya koymak, muhtemel dava
masraflar1 hakkinda bilgi vermek ve bu hususlarda taraflarin tutumlarin etkilemek de degerlendirici
arabulucunun islevleri arasinda yer almaktadir. (Murray S. Levin, "The Propriety of Evaluative
Mediation: Concern about the Nature and Quality of an Evaluative Opinion," Ohio State Journal of
Dispute Resolution 16 (2001): 267-296, s. 269; Chris Guthrie, "The Lawyer’s Philosophical Map and
the Disputant’s Perceptual Map: Impediments to Facilitative Mediation and Lawyering," Harvard
Negotiation Law Review 6 (2001): 146-188, s. 146 vd. (Aktaran; Ozmumcu, s. 11 vd.)

783 HUAKY. md.17/6 hiikkmii geregince, “Arabulucu, arabuluculuk siirecini yiiriitiirken taraflarin temel
c¢ikar ve gereksinimlerini ortaya koymalar1 ve bu dogrultuda menfaat temelli anlagma saglamalari i¢in
caba gosterir. Arabulucu bu asamada ¢oziim Onerisinde bulunamaz. Ancak taraflarin ¢6ziim
iiretemediklerinin ortaya ¢ikmasi halinde arabulucu menfaat temelli bir ¢6ziim 6nerisinde bulunabilir.
Bununla beraber taraflar1 bir ¢6ziim onerisi ya da Oneriler dizisini kabule zorlayamaz. Ancak,
taraflardan birinin uyusmazligin ¢6ziimii baglamimda sunmus oldugu bir 6nerinin arabulucu tarafindan,
diger tarafa iletilmesi ve onun bu konudaki beyaninin alinmasi1 bu kapsamda degerlendirilemez.”
denilmektedir.

784 “Degerlendirici arabulucu, taraflar uyusmazliktaki zayif yonlerini belirtip bu konuda hakim veya
hakemin nasil bir karar verecegini tahmin etmek yoluyla taraflarin uyusmazliklarini ¢ézmelerine
yardimect olur. Degerlendirici arabulucu, taraflara muhtemel bir davanin sonucu hakkinda tavsiyelerde
bulunabilir, dosyanin zayif ve gii¢lii yanlarindan bahse debilir ve dosyanin icerigini degerlendirerek,
teknik ve hukuki bilgi saglayabilir. Yontem, taraflar arasindaki iliskinin dnemli olmadig1 ve taraflarin
uyusmazlik i¢in hizli bir ¢oziim elde etmek istedikleri hallerde tercih edilmektedir. Bu tiir
arabuluculukta taraflarin menfaat ve ihtiyaglarindan ¢ok, haklar1 iizerine yogunlasilir. Amerika Birlesik
Devletleri’nde hakimin taraflarla yaptigi sulh konferansindan esinlenmek yoluyla ortaya g¢ikan
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modelde arabulucu, taraflarin taleplerini yalnizca iletisim teknigiyle degil, kendi bilgi
ve tecriibesiyle de yonlendirir. Siirece ¢ogunlukla “kazan/kaybet” mantig1 hakimdir;
kim, kime, ne 6deyecek veya belirli bir malvarligini1 kim kullanacak gibi somut sorular
On plandadir. Arabulucu, olasi bir mahkeme kararini dngdrerek taraflara giiclii ve zayif

yonlerini gdsterir, dnerilerde bulunur ve hukuki/teknik bilgi aktarir’s>,

Degerlendirici arabulucular, siireci daha ¢ok somut sorunlarin ¢éziimiine odaklanarak
yuriitiirler. Bu model, esasen taraflarin haklar1 temelinde sekillenir. Mahkemelerin
uyusmazliklar taraflarin hukuken taninmis haklarina dayanarak c¢ozdigi dikkate
alindiginda, degerlendirici arabulucu da benzer bigimde olasi bir yargi kararini

ongorerek taraflara giiclii ve zayif yonleri hakkinda bilgi sunar’®®.

Bu siiregte arabulucu yalnizca yonlendirici rol iistlenmekle kalmaz; ayn1 zamanda
onerilerde bulunur, dosyanin igerigini analiz eder ve gerektiginde teknik ya da hukuki
bilgi paylasir. Bu nedenle, degerlendirici arabuluculukta ¢ogunlukla hukuk egitimi
almis veya uyusmazligin konusu hakkinda uzmanliga sahip kisiler tercih edilir.
Modelin benimsenmesinin temel nedeni ise taraflarin uyusmazlhigin esasina iliskin

olarak tarafs1z ve yetkin bir ii¢iincii kisinin bilgisinden faydalanmak istemeleridir’®’.

Tirk Borglar Kanunu’nun 138. maddesi ¢ergevesinde kira sozlesmelerinin
uyarlanmasina iliskin uyusmazliklar, son yillarda ekonomik dalgalanmalar ve
ongoriilemeyen olagantistii kosullar nedeniyle artig gostermistir. Bu tiir uyusmazliklar,
hukuki ve ekonomik degerlendirme gerektirdiginden, yalnizca kolaylastirict
arabuluculuk yontemleri ile ¢O0ziime kavusturulmalart ¢ogu zaman miimkiin
olmamaktadir. Oysa degerlendirici arabuluculuk, taraflarin taleplerini hukuki
baglamda tartarak olasi yargi sonuglarmni dnceden gormelerini saglamaktadir. Ornegin,
pandemi doneminde kiracinin isyerini fiilen kullanamamasi veya yiiksek enflasyon

nedeniyle kira bedelinin asir1 agirlasmasi gibi durumlarda, arabulucunun Yargitay

degerlendirici arabuluculuk, “formiile edici arabuluculuk” veya “¢éziim bulucu arabuluculuk”
isimleriyle de anilmaktadir.” Yesilirmak, “Arabuluculuk Nedir?”, s. 37.

85 Leonard L. Riskin, “Retiring and Replacing the Grid of Mediator Orientations,” in Mediation: The
Roles of Advocate and Neutral, ed. Dwight Golann and Jay Folberg (New York: Aspen Publishers,
2006), 116-119; Alexander, s. 108(Aktaran, Ozmumcu, s. 11 vd); Yesilirmak, s. 37.

786 Stephan J. Ware, Alternative Dispute Resolution (St. Paul: West Group, 2001), s. 225; Kenneth M.
Roberts, “Mediating the Evaluative-Facilitative Debate: Why Both Parties Are Wrong and a Proposal
for Settlement,” Loyola University Chicago Law Journal 39 (2007): s. 195.

87 Roberts, s. 195.
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kararlarina ve olas1t dava sonuglarina atif yaparak taraflari bilgilendirmesi, siirecin

dava agilmadan anlagma ile sonuglanma ihtimalini artirmaktadir.

Zorunlu arabuluculugun bu yontemle isletilmesi, sistemin islevselligini
giiclendirecektir. Degerlendirici arabuluculukta taraflarin iddia ve talepleri hukuki
acidan tartildigindan, siirecin sonunda uzlagsma ihtimali yilikselmekte; bu da hem
taraflarin menfaatine hizmet etmekte hem de mahkemelerin is yiikiinii azaltmaktadir.
TBK m. 138 kapsaminda agilacak davalarin 6nemli bir kismi, bu yontem sayesinde

yargiya intikal etmeden ¢oziilebilecektir’®®,

Mevcut diizenlemeler incelendiginde, Arabuluculuk Yonetmeligi’nde ortiik bigimde
degerlendirici arabuluculuga imkan tanindig1 goriilmektedir. Nitekim Ydnetmelik m.
17/6°da arabulucunun taraflara “taraflarin ¢oziim iiretemediklerinin ortaya ¢ikmasi
halinde arabulucu menfaat temelli bir ¢oziim onerisinde” bulunabilecegi
diizenlenmistir. Bu hiikiim, kolaylastirici arabuluculuk modelin sinirlarin1 asarak
hukuki degerlendirmeye dayali yonlendirmelere zemin hazirlamaktadir. Ancak bunun
acikca diizenlenmemis olmasi, arabulucular arasinda uygulama birligini zedelemekte
ve belirsizlik yaratmaktadir. Dolayisiyla, yonetmelikte yapilacak agik bir diizenleme
ile degerlendirici arabuluculuk modelinin 6zellikle TBK m. 138 kapsaminda kira
uyarlama uyusmazliklarinda benimsenmesi hem taraflarin siirecten beklentilerini

karsilayacak hem de zorunlu arabuluculugun verimliligini artiracaktir.

5.2.2. Kira Sozlesmelerinin Uyarlanmasinda Tahkim

Tahkim, taraflarin iradeleri dogrultusunda sekillenen hukuki iligskilerden dogan

uyusmazliklarin, genel yargi mercileri yerine hakem veya hakem heyetleri araciligiyla

kesin ve baglayict bigimde ¢oziilmesini saglayan alternatif bir uyusmazlik ¢oziim

78 Zorunlu arabuluculuk ve ozellikle degerlendirici modele dayali uzlastirma mekanizmalarinim
etkinligi, biiyiik 6l¢lide taraflarin uzlagma kiiltiiriine, arabulucunun roliine iligkin algiya ve yargisal
sistemin bu siireci destekleyici niteliklerine bagldir. Karsilastirmali hukukta, 6rnegin Isvigre
hukukunda bazi uyusmazlik tiirleri bakimmdan dava sart1 olarak 6ngoriilen uzlagtirma modellerinin
uygulandig1 goriilmekteyse de, soz konusu sistemlerin taraf iradesi, hdkim yaklagimi ve kurumsal
altyap1 bakimindan Tiirk hukukundan farkli bir sosyo-hukuksal zemine dayandig: ifade edilmektedir.
Bu nedenle, zorunlu uzlasgtirmanm Tiirk hukukunda ayni etkiyi dogurmasi gii¢ olacaktir. Bkz. Efe
Drrenis, “Isvicre Medeni Ustil Hukukundaki Zorunlu Uzlastirma Kurumuna Genel Bir Bakis,” Tiirk-
Alman Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi (TAUHFD) 3,'s. 2 (2021): 51-74.
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mekanizmasi olarak tanimlanabilir’®. Tahkime elverislilik, yalnizca taraflarin serbest
iradelerine tabi uyugsmazliklarin tahkim yoluyla ¢oziilebilecegini ifade eden bir

sinirlama kriterini ortaya koyar’*?

. Modern hukuk sistemlerinin ¢ogunda oldugu gibi
hukukumuzda da genel olarak tahkim sozlesmesi yapilmasina izin verilmektedir.
Bununla birlikte, “fahkime elverislilik” kenar bashikli HMK m. 408’den de
anlasilacagi iizere 6zellikle taginmazlar iizerindeki ayni haklara iligkin uyusmazliklar
ve taraflarin iradelerine birakilmamis hukuki islemlerden dogan uyusmazliklarin

tahkime konu edilemeyecegi kabul edilmektedir’!.

Mevzuatimizda, kira uyusmazliklariin tahkime elverigliligine iliskin acik bir
diizenleme bulunmamaktadir. Doktrinde ise bu konuda farkli goriisler ileri
stiriilmiistiir. Bir goriise gore, konut ve catili igyeri kiralarindan dogan uyusmazliklar,
kiracinin korunmasi amaciyla getirilen iistiin menfaat ilkesi dogrultusunda tahkime
konu edilemez’®?. Ote yandan, bazi yazarlar Alman hukukundaki yaklasimi &rnek
gostererek, konut kiralarinda tahkim anlasmasma izin verilmemesinin dogru
oldugunu, ancak isyeri kiralarinda bu tiir bir smnirlamaya gerek bulunmadigini ileri

stirmektedir’®.

Bagka bir goriis ise, ozellikle kiracinin korunmasina iliskin diizenlemelerin kamu
diizenine iliskin nitelikte olmas1 sebebiyle kira uyugsmazliklarinin tahkime elverisli
olmadigin1 kabul etmenin dogru olmadigim savunmaktadir’**. Bu yaklasim, kira
uyusmazliklarinin tahkime konu edilmesinin Oniinde bir engel gérmemekte; zira
hakem kararlarinin kamu diizenine aykiriligr durumunda iptal davasi yoluyla yargisal

denetimin miimkiin oldugu vurgulanmaktadir.

78 Hakan Pekcanitez ve Ali Yesilirmak, Pekcanitez Usul Medeni Usul Hukuku, C. 3, 15. Baski,
(Istanbul, 2017), s. 2593; Ziya Akinci, Milletleraras: Tahkim, 5. Baski, (Istanbul, 2020), s. 5; Yeniocak,
s. 146.

70 Pekcanitez/Yesilirmak, s. 2631.

1 Akiney, s. 92; Pekcanitez/Yesilirmak, s. 2631.

72 pekcanitez/Yesilirmak, s. 2639, 2640. Ancak yazarlar ticari amagli tasinmaz kiralamalarina iliskin
uyusmazliklarin tahkim yoluyla ¢6ziimlenebilecegi de ifade etmislerdir.

793 Hatice Selin Purselim, “Milletleraras1 Tahkim Kanunu Cercevesinde Kira S6zlesmelerinin Tahkime
Elverisliligi,” MUHFHAD 27, no. 1 (2021): s. 509; Ibrahim Dogan Takavut, Milletlerarasi Ticari
Tahkimde Dogrudan Uygulanan Kurallar, (Istanbul, 2019), s. 94 vd.

4 Tunahan Cetinel, “I¢ (Milli) Tahkime Elverislilik Cercevesinde Kira Sézlesmelerinden Dogan
Uyusmazhklar,” Ankara Haci Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 26, no. 3 (Temmuz
2022): s. 449.
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Giimiig, Yargitay’in eski tarihli bir kararinda genel anlamda uyarlama davalarinin
tahkim yoluyla ¢ozliimlenebilecegi yoniinde bir egilim gdstermesine ragmen, yliksek
mahkemenin oOzellikle kira sdzlesmesinin uyarlanmasima iligkin uyusmazliklarin
tahkime konu edilemeyecegi gériisiinde oldugunu ileri siirmektedir’®. Yazar, bu
degerlendirmesini esasen Yargitay’in 2004 yilinda vermis oldugu ve kira tespit
davalarimin kamu diizeniyle baglantist nedeniyle tahkime elverisli olmadigina

hiikmeden karara”® dayandirmaktadir””.

Kanaatimizce, yalnizca bu karara dayanilarak kira sozlesmesinin uyarlanmasina
yonelik davalarin da tahkime kapali oldugu sonucuna ulagsmak isabetli degildir. Zira
Yargitay’in anilan kararin ardindan verdigi bir baska kararinda’®, konut ve catili igyeri
kira sozlesmelerinin tahkime elverisliligi dogrudan tartisiilmamis olmakla birlikte,
yerel mahkemenin sozlesmede yer alan tahkim sartina iligkin ilk itiraz1 dikkate
almaksizin hiikiim kurmasi nedeniyle ilk derece mahkemesinin kararinit bozmustur. Bu
durumdan hareketle, Yargitay’in anilan kararinda kira sézlesmesindeki tahkim sartini
gecerli kabul ettigi sonucuna ulasmak miimkiindiir’®. Nitekim Yargitay 3. Hukuk
Dairesi’nin 28.03.2023 tarihli kararinda®”’, Dalaman Havalimani’ndaki magazalarin
isletme hakkina iligskin kira sozlesmesinden dogan bir uyusmazlik tahkim yoluyla
¢oziimlenmistir. Davact taraf, COVID-19 pandemisini miicbir sebep olarak ileri
stirerek garanti edilen minimum isletme tcretinin 6denmemesini, sonraki yillara

yonelik kira bedelinin indirilerek uyarlanmasi talebinde bulunmustur. Hakem heyeti,

5 Giimiis, Uyarlama, s. 609.

7 Yargitay 3 HD, T. 02.12.2004, E. 2004/13018, K. 2004/13409 ilaminda; “Yargitay'm yerlesik
uygulamalarma gore, kira bedelinin tesbiti davalarinda tahkim yoluna bagvurulamaz. Kira tesbiti hususu
kamu diizenini ilgilendirdigi icin, taraflarin serbest iradeleri ile kira parasini karsilagtirmalar1 ancak belli
Olciiler ve smirlar dahilinde miimkiindiir. Dolayistyla bu hususta taraflarin tasarruf yetkileri sinirsiz
degildir. Kaldi ki kiraci, kiralayanin talep ettigi kira bedelini de 6demek zorunda degildir. O halde kamu
diizenini ilgilendiren kira tesbit uyusmazliklarimin ¢éziimii hakkindaki tahkim sartt HUMK.nun 518.
maddesi hiikmii geregince gecersiz olacagindan dava konusu kira uyusmazhigimin hakem heyeti
tarafindan goriilmesi dogru degildir.” (Legalbank, E.T. 07.10.2025).

"7 Giimiis, Uyarlama, s. 609.

8 Yargitay 6 HD, T. 30.01.2013, E. 2012/9581, K. 2013/1334 ilaminda; “...Gerek davacinin dayandigi
01.08.2005 tarihli sdzlesmenin 11. maddesinde, gerekse de davalinin dayandigi 01.10.2005 baslangi¢
tarihli kira s6zlesmesinin 7. maddesinde ihtilaf halinde Ticaret Odasi'ndan ve Esnaf Odasi'ndan 2'ser
kisinin hakemligine bagvurulacag: kararlastirilmistir. Davali tarafindan yasal siiresi igerisinde verilen
cevap dilekcesinde, taraflar arasindaki ihtilaflarda hakeme basvurulacagi hususunu bildirerek itirazda
bulunmustur. Oncelikle kira s6zlesmesindeki tahkime dair hiikiim ve davalmin bu yondeki itirazinin
1086 Sayili HMUK'un 516 vd. maddeleri ve 6100 Sayilt HMK'nun 412 vd. maddeleri ¢er¢evesinde
degerlendirilmesi gerekirken, davalinin bu yondeki ilk itirazlar1 degerlendirilmeden davanin esasi
hakkinda karar verilmesi dogru degildir.” (Legalbank, E.T. 07.10.2025).

79 Benzer yonde goriis igin bkz. Yeniocak, s. 148; Erdogan, E., s. 175.

800 Yargitay 3 HD, T. 28.03.2023, E. 2022/7771, K. 2023/825. (Uyap, E.T. 07.10.2025).
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2020 ve 2021 yillarina iliskin talepleri kabul etmis, ilerleyen donemler igin ise
uyarlama talebini reddetmistir. Kararin iptali istemiyle agilan davada istanbul BAM
35. HD, uyusmazhigin Tirk hukukuna gore tahkime elverisli oldugunu ve hakem
kararinda iptal sebebi bulunmadigini belirterek davayi1 reddetmis; Yargitay da bu

karar1 onamuistir.

S6z konusu kararlar, 6zellikle ticari kira s6zlesmelerinden dogan uyusmazliklarin
tahkim yoluyla ¢6ziilebilecegini ortaya koymasi bakimindan énemlidir. Kanaatimizce,
konut ve catil1 igyeri kiralarinda da taraflarin iradelerine saygi geregi tahkim yoluna
bagvurulabilmelidir. Zira, hakem kararlarmin iptali halinde yargisal denetim

mekanizmasi sayesinde kiracinin {istiin menfaati zedelenmeyecektir.

5.2.3. Hakem-Bilirkisilik: Kira Sozlesmelerinde Uyarlama Davalarinda

Alternatif Bir Uyusmazhk Coziim Yontemi

Kira sozlesmelerinde uyarlama davalari, ¢ogu zaman ekonomik dalgalanmalar ve
piyasa kosullarindaki degisiklikler nedeniyle kira bedelinin yeniden belirlenmesi
ithtiyacindan kaynaklanmaktadir. Bu tiir uyusmazliklar, teknik bilgi ve ekonomik
analiz gerektiren konular1 icermektedir. Ayn1 zamanda klasik yargilama yollar1 hem
zaman hem de maliyet agisindan taraflar i¢in agir bir yiik olusturmaktadir. Bu nedenle,
mahkeme dis1 veya mahkemeye paralel isleyen alternatif yontemlerin gelistirilmesi
onem kazanmaktadir. Hakem-bilirkisilik de bu baglamda One ¢ikan, teknik
degerlendirmelerin uzman kisilerce yapilmasini saglayarak uyusmazliklarin daha hizl

ve etkin bicimde ¢6ziilmesine katkida bulunabilecek bir mekanizmadir.

Adalet Bakanlig1 tarafindan hazirlanan “Tiirkive Hakem ve Bilirkisi Odalar: Birligi
Kanunu Taslag: "nda, Birinci Boliim’iin ikinci maddesinin besinci fikrasinda hakem-
bilirkisiye iliskin tanima gore; “faraflarin sézlesmenin ifasi siirecinde ortaya ¢ikan ya

da ¢ikmasi muhtemel teknik sorunlarin ¢oziimiinde gorev almak iizere taraflarca

’

801

segilen kisi” olarak diizenlenmistir®™'. Hakem-bilirkisilik s6zlesmesi ise taraflarin

lizerinde anlagmaya vardiklar1 konunun miktar, deger, seviye veya yeterlilik gibi

801 Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii, “Bilirkisi ve Hakem Odalar Birligi” “Istanbul’da
Milletlerarast Tahkim Merkezi” Kurulmasi Hakkinda Adalet Bakanligi Tarafindan Hazirlanan Kanun
Taslaklar: (Ankara: Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii Yayinlari, 2001).
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ozelliklerinin, giivenilir, uzman ve tarafsiz bir kisi tarafindan belirlenmesini 6ngdren;
yapilan bu tespitin taraflar agisindan baglayici olacagini ve uyusmazligin yalnizca bu
belirleme ile ¢dziimlenecegini kabul ettikleri bir sozlesme tiiriidiir®®2. Hakem-
bilirkisiler, genellikle uyusmazligin miktar, kalite, yeterlilik ya da seviye gibi teknik
boyutlarin1 degerlendirerek tespitlerde bulunurlar®®. Hakem-bilirkisinin hazirladig
rapor ya da Oneriler taraflarca kabul edildiginde, uyusmazlik mahkemeye basvurmaya

804 Ancak taraflarm bu ¢oziimii benimsememesi

gerek kalmadan ¢oziimlenmis olur
halinde, s6zlesmenin ifas1 aksayacak ve mesele, tahkim veya mahkeme ontinde karara

baglanincaya kadar devam edecektir.

Tiirk hukukunda hakem-bilirkisilik s6zlesmeleri, genellikle delil sozlesmesi
kapsaminda ele alinmakta ve delil smirlarini belirleyen bir tiir miinhasir delil
s6zlesmesi niteligi tasimaktadir (HMK m. 193)%%°. Ancak delil s6zlesmeleri, taraflar
arasindaki uyusmazligi dogrudan ¢6zmekten ziyade yalnizca delil sinirlandirmasi
yapar ve hakimin delilleri serbestce degerlendirme yetkisini ortadan kaldirmaz®S. Bu
acidan delil sézlesmeleri, menfi bir etki ile yalnizca delil stnirmni belirlerken®’’; hakem-
bilirkisilik s6zlesmeleri hem menfi (delil sinirlamasi) hem de miispet (hakem-bilirkisi
raporuna dayanarak hakimin bagliligi) etkiye sahiptir. Bu ikinci yonii, hakem-
bilirkisiligi yalnizca bir delil sézlesmesinden Gteye tasiyarak, alternatif uyusmazlik

¢oziim yollar1 kapsaminda degerlendirilmesini miimkiin kilar®%®,

Hakem-bilirkisilik, hukuki uyusmazliklarin ¢6ziimiinde alternatif bir yontem olarak

degerlendirilmektedir. Bu yontem, taraflarin uyusmazlhigin temelindeki vakialari,

802 Ali Yesilirmak, “Alternatif Uyusmazlik Coziim Yolu Olarak Hakem-Bilirkisilik,” Prof. Dr. Bilge
Umar’a Armagan, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 11, Ozel Say1 (2009): 693-
738, s. 694; Ali Yesilirmak, Tiirkiye'de Ticari Hayatin ve Yatirum Ortamumn lyilestivilmesi Icin
Uyusmazhiklarin Etkin Coziimiinde Dogrudan Gériisme, Arabuluculuk, Hakem-Bilirkisilik ve Tahkim:
Sorunlar ve Coziim Onerileri (Istanbul: XII Levha Yaymcilik, 2022), s. 24.

803 Cemal Sanli, Uluslararasi Ticari Akitlerin Hazirlanmasi ve Uyusmazhiklarin Céziim Yollar:
(istanbul: Beta Yayinlar1, 2005), s. 386.

804 Muharrem Balcz, Ihtilaflarin Céziim Yollari ve Tahkim (Istanbul: Danisman Yayinlari, 1999), s. 30.
805 Baki Kuru, Hukuk Muhakemeleri Usiilii, Cilt 111, 6. Baski (istanbul: Demir-Demir Yaymevi, 2001),
s. 2889; Baki Kuru ve Burak Aydin, Istinaf Sistemine Gére Yazilmis Medeni Usil Hukuku Ders Kitabu,
8. Bask1 (Ankara: Yetkin Yaymlari, 2023), s. 335, 336.

806 Ahmet Sensdz, Medeni Usul Hukukunda Hakem Bilirkisilik, (Istanbul: Onikilevha, 2025), s. 155.
807 Peter Schlosser, Einverstindliches Parteihandeln im Zivilprozess (Tiibingen: 1968), s. 89; Udo
Kornblum, Probleme Der Schiedsrichterlichen Unabhdngigkeit (Miinchen: 1968), s. 100, 101.

808 Yesilirmak, Hakem-Bilirkisilik, s. 694; Yesilirmak, Oneri, s. 26; Mustafa Serdar Ozbek, Alternatif
Uyusmazlk Coziimii, 5. Bask (Ankara: Yetkin Yaynlar1, 2022), s. 230; Mustafa Serdar Ozbek, Tahkim
Hukuku, Cilt I (Ankara: Yetkin Yaymlari, 2022), s. 192-194.
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uzman, tarafsiz ve bagimsiz bir hakem-bilirkisiye tespit ettirerek, bu tespitlerin
baglayici olmasini saglar®®. Boylece taraflar, kendi pozisyonlarma dair gercekei bir
degerlendirme yapabilir ve gerekirse bazi taleplerinden vazgecerek dostane bir ¢oziim
yolu olusturabilir®'®. Taraflar hakem-bilirkisiye dava agmadan basvurduklarinda,
hakem-bilirkisi raporu esas delil olarak kabul edilir ve mahkeme, raporda belirlenen
vakia iizerinden diger delillere basvurmaksizin karar verebilir. Bu durum, hakem-
bilirkisiligin menfi etkisi olarak ¢ekismeli vakianin ispatin1 sinirlar ve miispet etkisi
olarak hakimin rapora bagli kalmasini saglar. Ancak mahkeme, hakem-bilirkisinin
raporunu kabul etmekle yiikiimlii olsa da hukuka aykirilik veya asir1 agik hata

811

durumunda raporu dogrudan gegersiz kilabilir®'. Yani baglayicilik mutlak degildir,

sinirl bir baglayicilik vardir.

Bu noktada mahkeme bilirkisisi ile hakem-bilirkisi arasindaki benzerlik ve
farkliliklara deginmek bu iki alternatif ¢cziim yonteminin karigtirllmamasi agisindan
onem arz etmektedir. Mahkeme bilirkisisi, yargilama siirecinde mahkemenin
¢ozlimiinli teknik veya Ozel bilgi gerektiren konularda destekleyen, tarafsiz ve
bagimsiz bir uzmandir (HMK m. 266)3!2. Benzer sekilde, hakem-bilirkisi de taraflarm
talebi tizerine teknik ve 6zel bilgi gerektiren vakialar tespit eden bagimsiz ve tarafsiz
bir uzman olarak gorev yapar. Her iki sistemde de raporlar yalnizca vakia ile sinirhdir;

hukuki konularda goriis bildirme yetkileri bulunmamaktadir.

Bununla birlikte, hakem-bilirkisi raporu taraflar ve mahkeme agisindan baglayicidir,
oysa mahkeme bilirkisisi raporu yalnizca delil niteligi tasir ve hakim tarafindan
serbestce degerlendirilebilir (HMK m. 282)8!%. Hakem-bilirkisilik, taraflar arasindaki
sOzlesmeye dayanarak gorev alir ve vakia tespit yontemini sézlesme kapsaminda
belirleyebilir. Sozlesmede hiikiim yoksa, yontemi serbestce secebilir ve HMK

hiikiimlerine dogrudan bagli degildir. Buna karsin, mahkeme bilirkisisi dogrudan

809 Yesilirmak, Arabuluculuk Nedir?, s. 38.

810 Sensoz, s. 156.

811 Umar’a gore, hakem-bilirkisi raporlarinin hak ve adalet ilkelerine agikga aykiri olmast halinde iptale
konu edilebilecegini savunan goriis, Hukuk Usali Muhakemeleri Kanunu doneminde
gerekgelendirilmemistir. Ancak Hukuk Muhakemeleri Kanunu doéneminde, bu durumun gerekgesi
olarak, Kanun’un 193. maddesinin ikinci fikrasinda 6ngoriilen; ispat hakkinin kullanimini imkansiz hale
getiren veya olaganiistii bicimde giiclestiren durumlarin esas alindigi belirtilmistir. Bilge Umar, Hukuk
Muhakemeleri Kanunu Serhi, 2. Baski (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2014), s. 392, 393.

812 Siiha Tanriver, Medeni Yargida Bilirkisilik, Y etkin Yayinlari, Ankara 2016, s. 36;

813 Yesilirmak, Hakem-Bilirkisilik, s. 706; Tanriver, s. 31; Yesilirmak, Oneri, s. 34.
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yargisal kamu hukuku iligkisi ¢ercevesinde atanir ve HMK’nin bilirkisilikle ilgili

hiikiimlerine (m. 266-281) uymak zorundadir®!'*

. Mahkeme bilirkisiligi, hakimin
basvuracagi bir delil niteliginde olup kamu gorevi olarak diizenlenmis ve yemin etme,
gorevi kabul zorunlulugu, reddi gibi kurallara tabidir (HMK m. 270-272, 284).
Hakem-bilirkisiler ise kamu gorevlisi statiisiinde olmayip, gorevi kabul etme veya
reddetme konusunda serbesttir®'®; hukuki ve cezal sorumluluklar1 yalnizca genel
hukuka tabidir®!. Bu baglamda, hakem-bilirkisilik, dava dncesi veya dava siirecinde

alternatif uyusmazlik ¢dziim ydntemlerinden biri olarak dne ¢ikmaktadir®!”.

Hakem-bilirkisilik 6zellikle taraflarin tacir oldugu kira sézlesme iliskilerinde biiytik
Onem tasir; taraflar, uyusmazligin merkezindeki ekonomik ve teknik verilerin tarafsiz
ve uzman kisilerce incelenmesini saglayarak hizli ve etkin bir ¢6ziim elde edebilirler.
Kiralanan miilkiin degeri, piyasa kosullart ve kira bedeli belirlenmesinde uzman
goriisliniin 6nemi biiyiiktiir; hakem-bilirkisilik, bu teknik ve ekonomik analizlerin
giivenilir bir sekilde yapilmasini saglayarak, taraflar arasinda daha adil ve hizli ¢6ziim

imkani1 sunar.

Kira bedelinin uyarlanmasinda hakem-bilirkisilik sistemi, 6zellikle tacir kiracilar
acisindan hizli ve giivenilir bir ¢6ziim mekanizmasi1 olarak 6ne ¢ikmaktadir. Bu
baglamda, tacirlerin bagvurdugu hakem-bilirkisilige 6rnek olarak Istanbul Ticaret
Odas1 Tahkim Merkezi (ITOTAM) gosterilebilir®'®. Ornegin, bir tacirin catil1 isyeri
kiralamasi1 durumunda, soézlesme siiresi icerisinde ekonomik kosullarin olaganiistii
degismesi sebebiyle kira bedelinin uyarlanmasi ihtiyaci ortaya ¢ikabilir. Bu durumda
taraflarin, klasik yargi yoluna gitmeksizin daha hizli ve uzman temelli bir ¢6ziim
arayigina yonelmeleri miimkiindiir. Nitekim taraflar, kira sozlesmelerine koyacaklari
bir hakem-bilirkisilik sart1 ile ITOTAM hakemligini uyusmazhigin ¢dziim mercii

olarak belirleyebilirler’!®. Béylelikle, ileride ortaya ¢ikacak kira bedelinin

814 Tanriver, s. 30, 31; Yesilirmak, Hakem-Bilirkisilik, s. 706; Yesilirmak, Oneri, s. 35.

815 Tanrver, s. 31.

816 Yesilirmak, Hakem-Bilirkisilik, s. 706; Tanriver, s. 31; Yesilirmak, Oneri, s. 35

817 Hallk Konuralp, “Alternatif Uyusmazlik Coziim Yolu ve Bilirkisilik”, Bilirkisilik Sempozyumu,
Samsun, TBB Ankara, 9-10 Kasim 2001, s. 508.

818 ITTOTAM resmi sitesinde Gayrimenkul Hizmetlerine iliskin 21. Konu bashig1 igerisinde gayrimenkiil
komite iiyeleri de mevcuttur. Bkz. ITO | Gayrimenkul Hizmetleri.

819 Yargitay 11 HD, T. 20.09.2022, E. 2021/5960, K. 2022/6087 ilaminda; “Hakem heyetince,"YDA ile
DHMI arasinda imzalanan Dalaman Havalimani Mevcut Dis hatlar Terminali ile I¢ hatlar terminali
miitemmimlerinin Isletme hakkinin devrine iliskin imtiyaz s6zlesmesi uyarmca, YDA 31/12/2040
tarihine kadar Dalaman Havalimani'ni isletme hakkina haiz oldugu, davali ile 28/05/2015 tarihinde
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uyarlanmasina iliskin talepler, mahkemeye tasinmaksizin ITOTAM biinyesindeki
hakemler ve gerekli goriilen hallerde bilirkisiler tarafindan karara baglanabilecektir.
Bu yontem, ozellikle tacirler bakimindan hem yargilamanin hizlandirilmasi hem de
uzmanlik bilgisinden yararlanilarak daha isabetli bir ¢oziime ulasilmasi agisindan
Onemli avantajlar sunmaktadir. Sistem c¢ergevesinde, bilirkisiler kira bedelinin
ekonomik ve teknik agidan degerlemesini yaparken, hakem bu degerlendirmeyi hukuki
baglayiciligi olan bir karara doniistiirtir. Bu yontem, taraflara yalnizca hizli bir ¢6ziim
saglamakla kalmaz, aynmi zamanda teknik uzmanlik gerektiren kira bedeli
uyarlamalarinda adil ve objektif bir karar alinmasina imkan tanir. ITOTAM
uygulamasi, tacir kiracilar bakimindan mahkeme siire¢lerinin zaman alici ve maliyetli

yapisina alternatif, etkin bir uyusmazlik ¢6ziim yontemi olarak degerlendirilebilir.

Taraflarin hakem-bilirkisiye bagvurmasi, dava agilmadan 6nce ya da dava siirecinde
gercgeklestirilebilir ve bu siirecte raporun menfi ve miispet etkisi ortaya ¢ikar: Hakem-
bilirkisinin raporu, ¢ekismeli vakia bakimindan hakimi baglayicidir ve diger delillerin
serbestce kullanilmasini smirlayarak yargilamanin siiresini kisaltir. Bu yoniiyle,
hakem-bilirkisilik, kira sdzlesmelerinin uyarlanmasi davalarinda, uyusmazliklarin

¢Oziimiinde etkili bir alternatif uyusmazlik ¢6ziim yontemi olarak 6ne ¢ikar.

isletme geregi kira sozlesmesini imzaladig, igsletme ve islettirilme hakkini1 31/12/2040 tarihine kadar
Davaliya devrettigi, davalinin garanti edilen minimum igletme iicreti 6demeyi taahhiit ettigi, davalinin
giinliik cirosunun belirli bir yiizdesini 35 saat i¢erisinde isletme {icreti olarak YDA ya ddeyecegi, 2016
ve 2017 yillart i¢in Unifree'nin 6dedigi isletme iicretlerinin yillik toplamy, ilgili yillar i¢in garanti edilen
yillik minimum isletme {icreti miktarinin altinda kaldigi, anilan isletme yillarmna iliskin fark tutarmin
davaciya ihtirazi kayitla 6dendigi, davalimn sdzlesmenin 17.6. maddesine dayanarak ITOTAM
nezdinde tahkim yargilamasi baglattigi, davalinin fark tutari olan toplam 6.539.919,47 Euro'nun iadesini
talep ettigi, hakem heyetince hakkaniyete uygun bir uyarilama yapilmasi gerektigi kanisina varildigi,
hakem heyetinin istirdad talep edilen fark 6demesini uyarlamaya yetkili olduguna kabul edilerek talep
konusu fark ddemesi tutarlar1 {izerinde uyarlama yaparak hiikiim kuruldugu, sonug¢ olarak davanin
kismen kabuliine, s6zlesmenin 5.3. maddesi hiikkmii uyarinca yapilan uyarlama ile, davacinin 2016 ve
2017 yillarna iliskin olarak davaliya yapmasi gereken fark ddemelerinin her birinde %25 oraninda
indirim yapilmasina," karar verilmistir. Karar1 hakem davasinin davali vekili HMK'nin 439. maddesi
geregince iptaline karar verilmesini talep ve dava etmistir. ilk derece mahkemesi sifatiyla bakilan
davada mahkemece, davaci tarafca her ne kadar davali Unifree Duty Free Isletmeciligi A.S.'nin tahkim
davasinda talebi olmayan bir konuda karar vererek yetkisi astig1, hakem heyetinden uyarlama talebinde
bulunulmadig iddia olunmus ise de, hakem heyetince verilen karar sézlesmenin 5.3 maddesi uyarinca
iadesi gereken fark 6demesinin tespitine iliskin olup, tahkime basvuran Unifree Duty Free Isletmeciligi
A.S.'nin talebinin bir kism1 hiikiim altina alindigina gore talebin asilmasi s6z konusu olmadig1, davaya
konu hakem kararinda belirlenen indirim tutarina iliskin gerekce bulunmakta olup, gerekcenin
yerindeligi ise iptal davasinda inceleme konusu yapilamayacagi, MTK'nin 15. maddesi uyarinca hakem
kararinin iptali i¢in gosterilen sebeplerin yerinde olmadigi, tahkime elverisli olma durumuna ve kamu
diizenine aykirilik da bulunmadigi gerekcesiyle davanin reddine karar verilmistir.” (Uyap, E.T.
07.10.2025).
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Hakem-bilirkisilik yontemi, yalnizca taraflar arasindaki uyusmazligin ¢dziimiine katki
saglamakla kalmaz, ayn1 zamanda mahkeme yiikiinii azaltir ve yargilama siirecinin
etkinligini artirir.  Kanunda hakem-bilirkisilikle 1ilgili 6zel bir diizenleme
bulunmamakla birlikte, taraflarin sé6zlesmelerinde bu yonteme agikca yer vermesi veya
taraflarin ayr1 bir anlagma ile hakem-bilirkisilik sistemini benimsemesi, uygulamanin
etkinligini giiclendirecektir. Ozellikle tacirler arasindaki kira sdzlesmelerinde,
sozlesmeye bu hiikmiin eklenmesi taraflar agisindan hukuki 6ngériilebilirlik ve hizlhi
¢Ozliim olanag1 saglayarak, mahkeme siireglerinin zaman alic1 ve maliyetli yapisina
etkin bir alternatif sunmaktadir. Bu agidan, hakem-bilirkisilik kira sézlesmelerinde
uyarlama davalarinda daha yaygin ve sistematik bir sekilde uygulanmasi, Tiirk hukuk

sistemine 6nemli katkilar saglayacaktir.

Ozetle kira sozlesmelerinde uyarlama davalari, yalmzca tacirler arasinda degil, konut
ve catili igyeri kiralarinda da ekonomik ve piyasa kosullarindaki degisiklikler
nedeniyle ortaya g¢ikabilmektedir. Bu tiir uyusmazliklarda, kira bedelinin yeniden
belirlenmesi ¢ogu zaman teknik ve ekonomik degerlendirme gerektirmektedir. Bu
nedenle hakem-bilirkisilik, taraflarin sozlesmelerinde Ongordiigii ihtiyari bir
mekanizma olarak uygulanmasinin yan1 sira, mahkemeler tarafindan da
basvurulabilecek bir ydntem olarak islev gdrmesi yararli olabilir. Ozellikle teknik
uzmanlik gerektiren durumlarda mahkemenin, hakem-bilirkisiye basvurarak
raporundan yararlanmasi, yargilama siirecinin hizlanmasina ve kararlarin daha objektif
temellere dayanmasina katki saglayacaktir. Bu yaklasim, taraflarin rizasina dayali
ithtiyari kullanimi korurken, ayni zamanda mahkemelerin teknik degerlendirme
ihtiyacin1 karsilayacak esnek bir ¢6ziim mekanizmas: sunmaktadir. Dolayisiyla,
hakem-bilirkisilik, yalnizca tacir kiracilar bakimidan degil, genel kira sdzlesmeleri
acisindan da alternatif ve tamamlayici bir uyusmazlik ¢6ziim ydntemi olarak

degerlendirilebilir.
5.3. Kira Sozlesmesi Uyarlama Talebinin Kullanilmasi
Hukukumuzda s6zlesmelerin degisen kosullara uyarlanmasi siirecinde, uyarlamanin

hukuki dayanaginin belirlenmesinde oldugu gibi uyarlama talebinin kimden istenecegi

ve uyarlamanin hukuki niteligi konusunda da c¢esitli doktrinsel goriis ayriliklari
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bulunmaktadir. Ozellikle uyarlama talebinin mutlaka hakimden istenmesi gerekip

gerekmedigi hususu 6gretide tartigmal bir konu olmustur®?°,

Doktrinde bizim de katildigimiz hakim olan goriise gore®?!, uyarlama talebinin
hakimden istenmesi gerektigi savunulmaktadir. Bu goriise gore, maddenin lafzinda
TBK m. 138’de yer alan “hakimden sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme,
bu miimkiin olmadig takdirde sozlesmeden donme hakkina sahiptir” ifadesiyle, kanun
koyucu, sézlesmenin kurulmasindan sonra meydana gelen olaganiistii degisiklikler
sebebiyle uyarlama talebinin hakimden istenmesi gerektigini; buna karsilik,
uyarlamanin miimkiin olmamasi halinde sézlesmeden donme hakkinin dogrudan

822

kullanilabilecegini ifade etmektedir®®?. Ogretide ve uygulamada bu tiir talepler

genellikle “uyarlama davasi” olarak adlandiriimaktadir®?.

Kiracinin uyarlama talebini hakime basvurarak yapmasi fesih talebi agisindan
onemlidir. Kiracinin, olaganiistii bir olayin ortaya ¢ikmasi sebebiyle islem temelinin
¢oktiigiinii ve ifada asir giicliik yasadigini derhal kiraya verene bildirmesi gerekir®?*.
Bu bildirim, s6zlesmenin degisen kosullara uyarlanmasi talebini de icermelidir. Ancak
somut olayin 6zellikleri dikkate alindiginda uyarlamanin miimkiin olmadig: hallerde,
kirac1 sozlesmeyi feshetme hakkina sahiptir®>. Bununla birlikte, kiracinin kiraya
verene basvurup sézlesmenin degistirilmesini talep etmesine ragmen, kiraya verenin
bu talebi reddetmesi durumunda kiracinin sdzlesmeyi tek tarafli olarak kendi iradesiyle
degistirmesi miimkiin degildir®?°. Sézlesmenin gercekten uyarlanamaz olmas1 halinde

ise kiraci, kiraya verene yoneltecegi tek tarafli bir irade beyaniyla kira s6zlesmesini

sona erdirebilir. Ne var ki bu noktada, TBK m. 138’de dngoriilen sartlarin gerceklesip

820 Inceoglu, s. 174; Oguzman/Barlas, N. 951; Gormez, s. 174; Eren, Genel Hiikiimler, s. 547; Ural
Cinar, s. 131; Aydin Basbug, Is Sézlesmesinin Degisen Sartlara Uyarlanmas: (Istanbul: Beta Yaymevi,
2007), s. 108; Burcuoglu, Hukukta Beklenmeyen Hal, s. 14-15; Kaplan, Miidahale, s. 138; Giimiis, Kira,
s. 86; Tile, s. 262, 263; Oguzman/Oz, s. 213; Baysal, Asir1 ifa Giicliigii, s. 137; Baysal, Uyarlama, s.
435; Giirsoy, Clausula, s. 177; Resuloglu, s. 118; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 964; Rona
Serozan, Sézlesmeden Dénme, (Istanbul: Vedat Kitspeilik, 2007), s. 43 vd.; Vedat Buz, Bor¢lunun
Temerriidiinde Sozlesmeden Dénme, (Ankara: Yetkin, 1998), s. 74; Ural Cinar, s. 131.

82! Inceoglu, s. 174; Oguzman/Barlas, N. 951; Gérmez, s. 174; Eren, Genel Hiikiimler, s. 547; Ural
Cinar, s. 131; Bagbug, s. 108; Burcuoglu, Hukukta Beklenmeyen Hal, s. 14-15; Kaplan, Miidahale, s.
138; Giimiis, s. 86; Tile, s. 262, 263; Oguzman/Oz, s. 213.

822 Resuloglu, s. 118; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 964; Serozan, Sdzlesmeden Dénme, s. 43
vd.; Buz, S6zlesmeden Donme, s. 74; Gormez, s. 174.

823 Baysal, Uyarlama, s. 435.

824 Arat, s. 174; Ural Cinar, s. 131.

825 Baysal, Uyarlama, s. 435 vd.

826 Ural Cimar, s. 132.
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gerceklesmediginin kim tarafindan ve nasil degerlendirilecegi 6nemli bir sorun olarak
ortaya ¢ikmaktadir. Kiraya veren, ifa giigliigii sartlarinin olusmadigini ileri siirerek

827 Boyle bir durumda kiraci, asir1

feshi gecersiz sayabilir ve aynen ifa davasi agabilir
ifa giicliigiine diistiiglinii, s6zlesmenin uyarlanmasinin miimkiin olmadigimi ve TBK
m. 138 kapsaminda kendisine taninan fesih hakkini kullandigini savunabilecektir.
Ancak hakim, TBK m. 138 kosullarinin ger¢eklesmedigi sonucuna varirsa, kiraci
0demedigi kira bedelleri bakimindan temerriide diismiis kabul edilecek ve temerriidiin

828 Bu nedenle; kiracinin

tiim hukuki sonuglarina katlanmak zorunda kalacaktir
sOzlesmenin uyarlanmasi talebini, uyarlamanin miimkiin olmamas1 halinde ise fesih
talebini dogrudan hakimin degerlendirmesine sunmasi, tek tarafli irade beyaniyla

ortaya ¢ikabilecek hukuki belirsizliklerin ve sorumluluk risklerinin 6niine gegecektir.

Bu tiir hukuki sonuglarin 6niine ge¢gmek icin kiracinin mahkeme araciligi ile 6ncelikle

829 Yani kiraci, kira

uyarlama talebinde bulunmasi daha giivenli bir yaklasim olacaktir
sO0zlesmesindeki kosullarin degistirilmesini talep eder; hakim, bu talebi degerlendirir
ve kosullarm uyarlanip uyarlanamayacagima karar verir®*°, Eger hakim, s6zlesmenin
uyarlanmasinin miimkiin oldugunu kabul ederse kira soézlesmesi uyarlanan yeri
durumu ile devam edebilir. Eger uyarlama miimkiin degilse o zaman fesih hakkini
kullanmak kiraciya kalan son segenek olur®!. Ne var ki kirac1 veya kiraya verenin
taleplerini terditli sekilde ileri stirmemesi halinde, hakimin yalnizca s6zlesmenin

uyarlanip uyarlanamayacagi yoOniinden bir degerlendirme yapabilecegi kabul

edilmektedir®*?.

Diger bir goriis®* ise TBK m. 138'de taraflara hem dénme hem de uyarlama hakki
tanindigina dikkat ¢cekerek donme hakkinin yenilik doguran bir hak oldugu g6z dniinde
bulunduruldugunda uyarlamanin mutlaka hakimden istenecegi anlamina gelmedigini

ileri siirmektedir. Bu goriise gére TBK m. 138 hiikmii, taraflara iki temel sonu¢ imkan

87 Arat, s. 175, 176.

828 Ural Cinar, s. 132; Arat, s. 176.

829 Inceoglu, s. 174; Oguzman/ Barlas, N. 951; Gérmez, s. 174; Eren, Genel Hiikiimler, s. 547; Basbug,
s. 108; Burcuoglu, Hukukta Beklenmeyen Hal, s. 14-15; Kaplan, Miidahale, s. 138; Glimiis, Kira, s. 86;
Ural Cnar, s. 132; Tile, s. 262, 263.

830 Ural Cinar, s. 133.

81 Ural Cinar, s. 133.

832 Aydemir, s. 243; Ural Crmar, s. 133.

833 Baysal, Asir1 Ifa Giigliigii, s. 137; Baysal, Uyarlama, s. 435; Giirsoy, Clausula, s. 177; Resuloglu, s.
118; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 964; Serozan, s. 43 vd.; Buz, Sézlesmeden Donme, s. 74.
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sunmaktadir: s6zlesmenin uyarlanmasi ve sozlesmeden donme/fesih. S6zlesmeden
donme, yenilik doguran haklardan biri olarak kabul edilmekte olup, bu hakkin
kullanilabilmesi i¢in mahkemeye basvurulmasi zorunlu degildir. Bu a¢idan, TBK m.
138’1lin lafz1, s6zlesmenin uyarlanmasinin hakimden talep edilmesini gerektirirken,
sozlesmeden donme icin boyle bir ylikiimliligin bulunmadigimi gostermektedir.
Sozlesmeden donme, uyarlamaya kiyasla daha agir bir sonu¢ dogurmaktadir. Zira
doktrindeki bu goriise gore, sozlesmeden donme hakki mahkeme Oniine getirilmeden
kullanilabilmesine ragmen, uyarlama talebinin mutlaka hakimden istenmesi gerektigi

834

yoniindeki kabul ¢eligkili bulunmustur®®. Bu goriisii destekleyen bir diger gerekge ise

TBK m. 480/2’nin gerekgesinde yer almaktadir®®

. Hilkmiin gerekc¢esinde, uyarlama
hakkinin dava yoluyla kullanilmasi zorunlu olmayan yenilik doguran bir hak oldugu
vurgulanmistir. Dolayisiyla sézlesmenin uyarlanmasi da yenilik doguran bir hak
olarak kabul edilmekte ve hakimden talep edilmesinin zorunlu olmadigi sonucuna

vartlmaktadir.

Kanaatimizce, TBK m. 138’de dngoriilen diizenleme karsisinda, asir1 ifa giigliigiine
diisen tarafin tek tarafli irade beyani ile sozlesmede degisiklik yapmasit miimkiin
degildir®*®. Zira madde hiikmii acikca sdzlesmenin yeni kosullara uyarlanmasimin
hakimden talep edilmesini ongdérmektedir. Kanun koyucu uyarlamanin sartlar
bakimindan objektif dlgiitler getirmemistir; bu nedenle, asir1 ifa giicliigii kosullarinin
gerceklesip gerceklesmedigi cogu zaman taraflar arasinda uyusmazlik konusu
olabilmektedir. Bu sebeple, s6zlesmenin uyarlanmasinin mahkemeden talep edilmesi

zorunluluk arz eder.

Ne var ki, hakim, somut olaymn kosullarini degerlendirerek uyarlamanin miimkiin
olmadig1 sonucuna ulasabilir. Boyle bir durumda, asir1 ifa giicliigiine dayanarak
s6zlesmenin devaminin kendisi i¢in katlanilamaz hale geldigini ileri siiren taraf,
sozlesmeden donme yahut fesih hakkini bizzat kullanabilecektir. Ancak kira
sOzlesmeleri bakiminda, kiraya veren, kiracinin bu yondeki fesih beyaninin gegersiz

oldugunu, asin1 ifa giicliigii sartlarinin olugsmadigini iddia ederek aynen ifa davasi

4 Yesim M. Atamaer, “Revize Edilmis Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisi’na iliskin Degerlendirme ve
Teklifler”, Hukuk Perspektifler Dergisi, S. 6, 2006, s. 16; Baysal Asir ifa Gigligi, s. 137 vd.

835 Baysal, Asir1 Ifa Giigliigii, s. 137.

836 Benzer gorils i¢in bkz. Gérmez, s. 174, Ural Cinar, s. 131.

176



acabilir. Mahkeme, TBK m. 138’de aranan kosullarin gerceklesmedigi kanaatine
varirsa, kiracinin fesih beyanini gegersiz sayacak ve kiraci, 6demedigi kira bedelleri
bakimindan temerriide diismiis kabul edilecektir. Dolayisiyla kiracinin hukuki
belirsizlik ve sorumluluk riskleriyle karsilasmamasi i¢in, fesih yoluna bagvurmadan
Once uyarlama talebiyle mahkemeye miiracaat etmesi gerekmektedir. Hakim
tarafindan uyarlamanin miimkiin olmadigma karar verilmesi halinde ise kiraci,

sozlesmeyi feshetme imkanina sahip olacaktir.

5.4. Kira Sozlesmesi Uyarlama Davasinin Taraflan

Konut ve c¢atili igyeri kira sozlesmelerinin taraflari, kiraya verilen tasinmazin
kullanimini s6zlesmenin karsi tarafina birakan kiraya veren ile bu tasinmazin kullanim
hakki karsiliginda belirlenen kira bedelini 6demekle yiikiimlii olan kiracidan olusur®’.
Baska bir ifade ile kira s6zlesmesinin taraflari, kiraci ve kiraya verenden olugsmaktadir.
TBK m. 138 lafzi, uyarlama talebinde bulunma yetkisini esasen sadece borcluya

838

taniyor goriinmektedir®°. Bununla birlikte, dngdriilmesi miimkiin olmayan olaganiistii

durumlarin ortaya ¢ikmasi hélinde, s6zlesme taraflarinin her ikisi i¢in de uyarlama

839

talebinde bulunma imkaninin bulundugu kabul edilmelidir Bu durum kira

sOzlesmesi agisindan degerlendirildiginde, uyarlama talep eden taraf kiraci veya kiraya

verendir®*,

Kiraya verenin uyarlama davasi agmasi, 6zellikle kira bedelinin emsal kira bedellerine
kiyasla ciddi sekilde deger kaybettigi durumlarda giindeme gelmektedir®*!. Nitekim
ekonomik dalgalanmalar, yiiksek enflasyon ve fiyat istikrarsizligi en ¢ok kira
bedellerinde etkisini gostermektedir. Bu nedenle giiniimiizde kiraya verenler, TBK m.
344/3 hikkmiinde 6ngoriilen bes yillik siire sart1 sebebiyle s6z konusu davaya bagvurma

842

yoluna gitmektedir TBK m. 344/3 uyarinca kira bedelinin tespitine iligkin

837 Kilhigoglu, s. 227, 228; Giimiis, Kira, s. 37; Tandogan, Cilt 1, s. 109; Inceoglu, s. 50.

88 Ayrmtih bilgi igin bkz. Béliim 111, 3. Bashk

89 Gormez, s. 177, 178; Pak, s. 110; Resuloglu, s. 129. Yargitay 3. HD., T. 22.4.2024, E. 2023/4970,
K. 2024/1277 ilaminda; “Hékim, somut olayin verilerine gore alacakli yararma borglunun edimini
ylikseltmeye veya bor¢lu yararina onun tamamen veya kismen edim yiikiimliiliiglinden kurtulmasina
karar verilebilir ve miidahale ederek sozlesmeyi degisen kosullara uyarlar.” (Legalbank, E.T.
04.10.2025).

840 Her ne kadar TBK m. 344 anlaminda uygulamada genellikle kiraya veren dava agmakta ise de TBK
m. 138 anlaminda genelde kiracinin dava ac¢tig1 gézlemlenmistir.

841 Yeniocak, s. 174.

842 Kara Kiligarslan, s. 570, 571; Yeniocak, s. 175.
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davalarda, kira iliskisinin baslangicindan itibaren bes yillik slirenin gegmis olmasi
dava sart1 olarak Ongdriilmiistiir. Buna karsilik, s6zlesmenin uyarlanmasina iligkin
davalarda boyle bir siire sinirlamasi bulunmamaktadir. Nitekim kira so6zlesmesinin
akdedilmesinden kisa bir silire sonra, ongoriilemeyen ve olaganiistii nitelikte bir
gelisme meydana gelerek sdzlesmenin temelinin sarsilmasi halinde, kiraya verenin bes
y1l boyunca beklemesi makul olmayacaktir. Bu tiir durumlarda kiraya verenin, kira
bedelinin tespiti davasi yerine uyarlama davasina bagvurmasi daha uygun bir yol
olacaktir. Ancak bu noktada kiraya verenin, sézlesmenin kurulmasindan sonra
ongoriilemeyen gelismeler nedeniyle islem temelinin ¢oktiigiinii ileri siirmesi ve bunu

ispatlamasi gerekmektedir®®.

Kiraya veren acisindan Yargitay 6. HD’nin 8.11.2016 tarihli kararinda “..kira
bedelinin davaci kiraya veren aleyhine katlanilamaz, ¢ekilmez bir hale geldigi, edimler
arasindaki dengenin davaci aleyhine bozuldugu, dava konusu kiralanan tasinmazin
konumu, cevresi, niteligi, kullanim sekli belediye hizmetlerinden yararlanma...844 ”
ifadelerine yer verilmistir. Bu kararda, kira bedelinin kiraya veren aleyhine
katlanilamaz bir hale gelmesi ve edimler arasindaki dengenin bozulmasi gibi
durumlarin 6rnek gosterilmesi, ayrica tasinmazin konumu, ¢evresi ve kullanim sekli

gibi faktorlerin kiraya verenin uyarlama talep etmesine neden olabilecegi

vurgulanmistir.

Tirk Borglar Kanunu m. 138 ¢ercevesinde uyarlama talebinin kiraci tarafindan ileri
striilmesi, asir1 ifa giicligliniin ortaya ¢iktig1 durumlarda yaygin olarak
gozlemlenmektedir®®. Bu kapsamda, kira bedelinin yabanci para birimi iizerinden
belirlendigi sozlesmelerde, ekonomik krizler, dogal afetler veya COVID-19
doneminde uygulanan karantina tedbirleri gibi olaganiistii olaylar nedeniyle kiracinin

846

odeme giicliigii yasamasi s6z konusu olabilmektedir®*®. Ozellikle isyeri kiralarinda,

s0z konusu olaganiistii kosullarin isyerinin faaliyetlerini aksatmasi halinde, kiraci

uyarlama talebinde bulunma hakkina sahiptir®*’.

843 Yeniocak, s. 171; Kara Kiligarslan, s. 571.

84 Yargitay 6 HD, T. 08.11.2016, E. 2016/4917, K. 2016/6526. (Uyap, E.T. 13.08.2024).
845 Kara Kiligarslan, s. 571.

846 Yeniocak, s. 175.

87 Yiiksekdag, s. 157 vd.
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Dolayistyla kira sdzlesmesinde uyarlama talep etme hakki hem kiraciy1 hem de kiraya
vereni kapsamaktadir. Sozlesme sartlarindaki degisikliklerin taraflar arasinda
dengenin bozulmasina yol agmasi durumunda her iki taraf da s6zlesmenin kosullarinin

degistirilmesini talep edebilir.

5.5. Davanin Ac¢ilma Zamani

Kira bedelinin tespiti davalarinda TBK m. 344/3 hiikkmii geregi, sézlesmenin

baslangicindan itibaren bes yil ge¢meden agilamayacagini ongormekte®*® iken
uyarlama davalarinda, kanunda belirlenmis bir siire bulunmamaktadir. Bu nedenle,
olaganiistii durumun ortaya ¢ikmasinin ardindan kiraya veren veya kiraci, herhangi bir

tarihte uyarlama davasi agabilir®®

. Ancak olaganiistii durumun meydana gelmesinden

.. . k 1 .. lnd- 850 Z. b- .. .
sonra gegen siirenin ¢ok uzun olmamasi dnemlidir®™". Zira uzun bir siire gegmesi
durumunda, taraflarin ifalarin1 yerine getirmeleri miimkiin olabilir ve dolayisiyla
ifanin beklenemezliginden bahsedilemeyebilir. Bu siire zarfinda kiraya veren ile
kiracinin uzlagsma yollarin1 aramis olmalart ve gecen siirenin makul olmasi

gerekmektedir®>!

. Dolayisiyla uzlagmak i¢in harcanan silire makul bir siire ise kiraci
veya kiraya verenin zamaninda uyarlama talep etmediklerinden bahsedilmesi

diiriistliik kuralina aykir1 olacaktir.

Kira bedelinin uyarlanmas1 davasinin gegmise doniik mii yoksa gelecege yonelik mi
olacagi konusunda, uyarlama davalarinin temelinde s6zlesmenin gelecekteki kosullara
gbre uyarlanmasi esas alinsa da TBK m. 138 kapsaminda ifanin asir1 giliglesmesi
durumunda, ifanin haklar1 sakli tutarak yapilmasi halinde ge¢mise doniik bir etki

dogurabilecegi kabul edilmelidir®>.

848 Tat, s. 838; Kara Kiligarslan, s. 553.

89 Gormez, s. 180; Inceoglu, s. 174; Ornegin Yargitay 3 HD, T. 29.05.2019, E. 2017/8254, K.
2019/5095 sayili ilaminda; “Uzun siireli kira sozlesmelerinde edimler arasindaki dengenin asir
bozulmasi ve s6zlegmenin taraflar agisindan c¢ekilmez hale gelmesi durumunda kira parasinin giiniin
ekonomik kosullarina uyarlanmasi i¢in her zaman “uyarlama “davasi agilabilir.” ifadelerine yer
verilerek uyarlama davasinin her zaman agilabilecegine vurgu yapilmistir. Karar metni i¢in bkz. Kanik,
s. 985.

850 Giimiis, Kira, s. 88; Gérmez, s. 88; Inceoglu, s. 174, 175.

851 Goérmez, s. 180; Arat, s. 175; Giimiis, Kira, s. 88.

82 Yoriik, s. 127.
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Tiirk Borglar Kanunu m. 138’in yiiriirliige girmesiyle, bu maddenin ne zaman
uygulanacagi konusu giindeme gelmistir. 6101 sayili Kanun’un 7. maddesinde, bu
maddenin mevcut davalarda da uygulanacagi belirtilmistir. Dolayisiyla kanunun
yuriirliilik tarihinde devam eden davalarda da uyarlama yapilabilecektir. Yargitay,
temyiz agamasinda da uyarlama talebinin miimkiin oldugunu belirtmistir. Konuya

iliskin YHGK nun 05.10.2022 tarihli ilamina gore;

Tiirk hukukunda, 818 sayili Borglar Kanunu’nda (BK) uyarlama davalan ile ilgili bir
diizenleme bulunmadigindan, mehaz kanundaki uygulamalar dogrultusunda, 4721 say1li Tiirk
Medeni Kanun’un 2. maddesinden de esinlenilerek, hem clausula rebus sic stantibus ilkesi,
hem de islem temelinin ¢dkmesi kurami uygulanmak suretiyle, uyarlama davalarmin
goriilebilir oldugu benimsenmis ise de islem temelinin ¢okmesi kavraminin uygulanabilmesi
icin, sonradan meydana gelen degisikliklerin 6nceden teshis ve tahmin edilememis olmasi
gerekir (Giirsoy, Kemal Tahir: Hususi Hukukta Clausula Rebus Sic Stantibus, Emprevizyon
Nazariyesi, 1950, s. 59-60).Nitekim bu hususu kanuni diizenlemeye kavusturan TBK’nin
“Astr1 Ifa Giigliigii” baslikli 138. Maddesi...Anilan maddenin gériilmekte olan davalarda da
uygulanacagina iliskin 6101 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun Yirirligi ve Uygulama Sekli
Hakkinda Kanun’un 7. maddesi geregi, bu hiikkiim BK déneminde yapilan s6zlesmeler i¢in de
gegerlidir®>3,

TBK'nin yiiriirliige girdigi 01.07.2012 tarihinden itibaren, uyarlama davalarinin TBK
m. 138'in sartlarina uygun sekilde goriilmesi gerekmektedir. Kiraya veren ve kiracinin
tacir veya kamu ya da 6zel hukuk tiizel kisisi olup olmamasinin TBK m. 138’in
uygulanabilirligi bakimindan bir énemi bulunmamaktadir. Dolayisiyla konut ve catili
igyeri kiralarinda, kiract gergek kisi ya da tiizel kisi olsun, sozlesmenin uyarlanmasi
bakimindan TBK m. 138 hiikmii herkese uygulanabilmektedir. Buna karsilik, kira
bedelinin belirlenmesine ilisgkin TBK m. 344 hiikmii yoniinden farkli bir durum séz

konusudur. Zira 6353 sayili Kanun®>* m. 5385

ile bu hiikmiin ¢atili igyeri kiralarinda
uygulanmasi sekiz yil siireyle ertelenmistir. Ancak 1 Temmuz 2020 tarihi itibariyle
erteleme siiresi sona ermis olup, giiniimiizde TBK m. 344 konut ve ¢atili isyeri

kiralarinin tamaminda uygulama alan1 bulmaktadir.

83 YHGK, T. 05.10.2022, E. 2020/687, K. 2022/1259. (Legalbank, E.T. 08.01.2025).

854 4.07.2012 Tarihli, 6353 Sayili “Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik
Yapilmasima Dair Kanun” (RGT: 04.07.2012, Say1: 28351).

855 Madde metni: 31/3/2011 tarihli ve 6217 sayih Yargi Hizmetlerinin Hizlandirilmasi Amaciyla
Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasmma Dair Kanunun gegici 2 nci maddesi asagidaki sekilde
degistirilmistir.

“GECICI MADDE 2 — Kiracinin Tiirk Ticaret Kanunu’nda tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve
kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda, 11/1/2011 tarihli ve 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu’nun 323, 325, 331, 340, 342, 343, 344, 346 ve 354’lincii maddeleri 1/7/2012 tarihinden itibaren
8 yil siireyle uygulanmaz. Bu halde, kira sézlesmelerinde bu maddelerde belirtilmis olan konulara
iligkin olarak s6zlesme serbestisi geregi kira sdzlesmesi hiikiimleri tatbik olunur. Kira s6zlesmelerinde
hiikiim olmayan hallerde miilga Bor¢lar Kanunu hiikiimleri uygulanir.”
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5.6. Gorevli ve Yetkili Mahkeme

Hukuk Muhakemeleri Kanunu m. 4/I-a'ya gore, kira iliskisinden dogan “kiralanan
tasinmazlarin ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin hiikiimler hari¢” tim
uyusmazliklarda sulh hukuk mahkemeleri gorevli kabul edilmistir®*®. Bu durumda,
kira sozlesmesinden kaynaklanan kira bedelinin uyarlanmasina yonelik davalarda da

857

sulh hukuk mahkemesi gorevli olacaktir™’. HMK m. 1’e gore gorev kurallar1 kamu

diizenine iligkin oldugundan, taraflarin anlasarak gorevli mahkemeyi belirlemeleri
miimkiin degildir®®.

Kira sdzlesmelerinin uyarlanmasina iliskin davalarda, davanin TTK m. 4 kapsaminda
ticari dava niteligi tasimast durumunda dahi, gorevli mahkeme sulh hukuk
mahkemesidir®>. Nitekim HMK m. 4/1-a hiikmii incelendiginde, bu diizenlemenin
asliye ticaret mahkemelerinin gorev alanin1 (TTK m. 5) smirlayici nitelikte oldugu
goriilmektedir®®. Dolayisiyla, tacirler arasinda akdedilmis bir c¢atili igyeri kira
sOzlesmesinden dogan uyarlama talebi s6z konusu olsa bile, bu talep asliye ticaret

mahkemesinde degil, sulh hukuk mahkemesinde ileri siiriilebilecektir.

Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nda mahkemelerin yetkisine iligkin diizenleme genel
yetki ve 6zel yetki ayrimi cercevesinde ele alinmaktadir. Genel yetkili mahkeme,

HMK m. 6 hiikkmii uyarinca, davali gercek veya tiizel kisinin davanin acildig: tarihteki

861

yerlesim yeri mahkemesidir®™'. Bu kural, kanunda ongoriilen kesin yetki durumlart

856 Erdogan, E., s. 74; Giimiis, Uyarlama, s. 570, 571. HMK m. 4/I-a “MADDE 4- (1) Sulh hukuk
mahkemeleri, dava konusunun deger veya tutarina bakilmaksizin; a) Kiralanan tasinmazlarin, 9/6/1932
tarihli ve 2004 sayil Icra ve iflas Kanununa gore ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin hiikiimler ayrik
olmak iizere, kira iligkisinden dogan alacak davalar1 da dahil olmak iizere tiim uyusmazliklar1 konu alan
davalar ile bu davalara kars1 acilan davalar1,” Ornegin; Ahmet ve Mehmet arasinda yapilan bir konut
kira sdzlesmesi nedeniyle kira bedelinin uyarlanmasi talebiyle bir dava agilmistir. Bu davada, HMK m.
4/l-a'ya gore sulh hukuk mahkemesi gorevlidir. Davact Ahmet, kira bedelinin pandemi nedeniyle
ekonomik zorluklardan dolay1 yiiksek oldugunu ileri siirerek uyarlama talep etmektedir. Sulh hukuk
mahkemesi, kira sdzlesmesinin sartlarina gére davayi inceleyecek ve karar verecektir.

857 Murat Dogan, Kira Bedelinin Tespiti, Kira Hukuku Davalari, 3. Baski (Ankara: 2025), 801-973, s.
889; Ozyakisir, s. 229; Kanik, s. 135.

858 Ozyakasir, s. 229; Dogan, Kira Hukuku, s. 889; Yeniocak, s. 111.

859 Giimiis, Uyarlama, s. 571, 572.

860 Madde metni: .. Kiralanan tasinmazlarin, 9/6/1932 tarihli ve 2004 sayil1 Icra ve iflas Kanununa gore
ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iligkin hiikiimler ayrik olmak iizere, kira iligkisinden dogan alacak
davalar1 da dahil olmak {izere ‘tiim uyusmazliklari’ konu alan davalar ile bu davalara kars1 agilan
davalarm...” kanun koyucu sulh hukuk mahkemesi gérev alanina dahil edildigini a¢ik¢a diizenlemistir.
861 Baki Kuru ve Burak Aydin, Medeni Usul Hukuku El Kitabi, Cilt 1, 2. Baski, (Ankara 2021), s. 173;
Erdogan, E., s. 90; Giimiis, Uyarlama, s. 574.
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sakli kalmak kaydiyla, tiim davalar bakimindan uygulanma alan1 bulmaktadir. Ancak,
kesin yetkinin s6z konusu olmadigi hallerde ve 6zel yetkinin de mevcut oldugu
durumlarda, davaci, genel yetkili mahkeme ile 6zel yetkili mahkeme arasinda se¢im

yapma imkanina sahiptir®6?

. Kira bedeli uyarlama davalarinin esas itibariyla borglar
hukuku kapsamindaki sézlesmelerden kaynaklanmasi nedeniyle, sdzlesmeden dogan
davalara iliskin 6zel yetki hiikiimleri de dikkate alinmalidir. Bu baglamda, HMK’ nin
10. maddesi, 6. maddede diizenlenen genel yetki kuralinin yaninda, sézlesmeden
dogan bor¢larmn ifasi ile ilgili olarak &zel bir yetki diizenlemesi dSngérmektedir®®. Soz
konusu maddeye gore, “sozlesmeden dogan davalar, sézlesmenin ifa edilecegi yer
mahkemesinde de a¢ilabilir.” Sozlesmenin ifa yeri, taraflarin agik veya ortiilii irade

beyanlarina dayanarak belirlenebilir; dolayisiyla taraflar ifa yeri konusunda bir

belirleme yapmissa dava bu yerde acilir.

Eger taraflar s6zlesmelerinde ifa yerini belirlememislerse TBK m. 89 geregi kiraya

864

verenin yerlesim yeri mahkemesi yetkili olacaktir®®”. Kira s6zlesmesinin taraflarinin

tacir ve kamu tiizel kisisi olmast durumunda ise HMK m. 17 uyarinca, taraflarin

865

belirleyecegi mahkeme yetkili olacaktir™ . Aksi bir diizenleme yapilmadig: siirece,

82 Ozyakisir, s. 230; Kuru/Aydm, El Kitabs, s. 173.

863 Ozyakisir, s. 230; Dogan, Kira Hukuku, s. 889. HMK m. 10 “Sézlesmeden dogan davalar,
s6zlesmenin ifa edilecegi yer mahkemesinde de agilabilir.” Ornegin; Bir isyeri kira sozlesmesi yapilmis,
ancak sdzlesmede ifa yeri belirtilmemistir. Kiraci, Istanbul’da bir isyeri kiralamis, ancak kira bedelinin
uyarlanmasini talep etmektedir. Bu durumda, TBK m. 89’a gore kiraya verenin yerlesim yeri
mahkemesi yetkili olacaktir. Eger kiraya verenin yerlesim yeri Ankara’da ise, davanin Ankara’daki sulh
hukuk mahkemesinde goriilmesi gerekir.

864 Kuru/Aydin, El Kitab, s. 177; Dogan, Kira Hukuku, s. 889; Ramazan Arslan, Ejder Yilmaz, Sema
Taspinar Ayvaz ve Emel Hanagasi, Medeni Usul Hukuku, 6. Bas1 (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2020), s.
220. TBK m. 89 “Borcun ifa yeri, taraflarin agik veya ortiilii iradelerine goére belirlenir. Aksine bir
anlasma yoksa, asagidaki hiikiimler uygulanir; 1. Para borglari, alacaklinin 6deme zamanindaki
yerlesim yerinde, 2. Par¢a borglari, s6zlesmenin kuruldugu sirada bor¢ konusunun bulundugu yerde, 3.
Bunlarin disindaki biitiin borglar, dogumlari sirasinda bor¢lunun yerlesim yerinde, ifa edilir. Alacaklinin
yerlesim yerinde ifas1 gereken bir borcun dogumundan sonra alacaklinin yerlesim yerini degistirmesi
sebebiyle ifa onemli 6l¢iide giiclesmisse borg, alacaklinin Onceki yerlesim yerinde ifa edilebilir.”
Yargitay 13 HD, T. 20.06.2006, E. 2006/7929, K. 2006/10231 ilaminda “Ancak; davac, kira iligkisine
dayanarak eldeki davasini agmistir. Taraflar arasinda diizenlenen 15.11.2000 baslangi¢ tarihli kira
sozlesmesi ile davaci kiralayanlara ait ...’de bulunan tasmmaz, davali sirkete kiralanmistir. Kira
sozlesmesinde kiralayan adresi olarak ...’yi gosterilmis, kiranin nereye nasil ddenecegine iliskin bir
kararlastirma olmamakla birlikte, dosyaya ibraz edilen havalelerden, bir kismin davacilarin ...’deki ...
Tiirk Subesine havale edildigi, tasinmazin bulundugu ve sézlesmenin ifa edilecegi yer ... oldugu
anlagilmaktadir. Oyle olunca davaci alacaklilari borcun ifa edilecegi yer olan kendi ikametgahlari olan
...'de dava acabilirler. S6zlesme ile kararlastirilan yetki, genel yetkili mahkemenin yetkisini kaldirmaz.
Mahkemece HMUK. 10. maddesi hiikiimleri gozetilmeksizin yazili sekilde yetkisizlik karar1 verilmesi
usul ve yasaya aykir1 olup bozmay1 gerektirir.” Ifadelerine yer vermistir. (Legalbank, E.T. 08.01.2025).
865 HMK m. 17 “Tacirler veya kamu tiizel kisileri, aralarinda dogmus veya dogabilecek bir uyusmazlik
hakkinda, bir veya birden fazla mahkemeyi sozlesmeyle yetkili kilabilirler. Taraflarca aksi
kararlastirilmadik¢a dava sadece sdzlesmeyle belirlenen bu mahkemelerde agilir.” Ornegin; Bir tacir
(isletme sahibi) ve bir tiizel kisilik (sirket) arasinda yapilan bir isyeri kira so6zlesmesinden kaynakli
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yalmzca yetki sozlesmesinde belirtilen mahkeme yetkili olacaktir®®®. Yetki
sOzlesmesinin gecerli olabilmesi i¢in taraflarin her ikisinin de tacir veya kamu tiizel
kisisi olmas1 gerekmektedir.

Yargitay bir ilaminda®®’

kira sozlesmesinde kira bedelinin nereye 6deneceginin
kararlagtirllmadig1 ancak kiracinin kira bedelini Sultanbey’deki Albaraka Tiirk
Subesine aktardigindan bahisle, s6zlesmenin ifa edildigi yerin kiraya verenin yerlesim
yeri oldugunu bu nedenle yetkili yerin belirlenmesinde Sultanbey’in bagli oldugu yer

mahkemesinin yetkili olduguna karar vermistir.

Kira iliskilerinden dogan uyusmazliklar bakimindan, her ne kadar uyusmazlik konusu
kiralanan taginmazla baglantili olsa da, bu ihtilaf taginmazin miilkiyetine iliskin
olmadigindan HMK m. 12/1’de diizenlenen kesin yetki kurali bu davalarda

uygulanmamaktadir®®,

5.7. Yargilama Giderleri ve Vekalet Ucreti

Devlet, kamu hizmetlerini kural olarak karsiliksiz (bilabedel) yerine getirmektedir.
Bununla birlikte, agilan bir davada taraflarin 6zel hukuk alanindaki haklarina
erisimlerinin saglanmasi1 adina mahkemeler tarafindan belirli bir hizmet ifa edilmekte
ve bu hizmetin karsilig1 olarak birtakim giderlere taraflarin katlanmasi zorunlulugu
dogmaktadir. Mahkemenin sundugu bu yargisal hizmetin karsiligi olarak kisilerin
makbuz karsiliginda 6demekle yiikiimlii olduklart meblag “yargilama harci” olarak

adlandiriimaktadir®®.

uyarlama davasi agilmistir. Taraflar, sozlesmelerinde belirli bir mahkemeyi yetkili kilacak sekilde bir
diizenleme yapmislardir. Bu durumda, HMK m. 17 geregi, taraflar belirledikleri mahkemede dava
acabilirler. Ornegin, taraflar sozlesmede Istanbul’daki mahkemeyi yetkili kilmissa, dava Istanbul’daki
mahkemede goriiliir.

866 HMK m. 18 “Taraflarin iizerinde serbestge tasarruf edemeyecekleri konular ile kesin yetki hallerinde,
yetki sdzlesmesi yapilamaz. (2) Yetki sozlesmesinin gegerli olabilmesi i¢in yazili olarak yapilmasi,
uyusmazligin kaynaklandigir hukuki iliskinin belirli veya belirlenebilir olmast ve yetkili kilinan
mahkeme veya mahkemelerin gdsterilmesi sarttir.” Ornegin; Bir kiraci ile kiraya veren arasinda, kira
sozlesmesinde bir mahkeme belirlenmistir ve taraflar tacir veya kamu tiizel kisisi olmalidir. Eger taraflar
Istanbul'da bir mahkeme belirlemisse ve taraflardan her ikisi de tacir ise, bu durumda HMK m. 17 geregi
belirtilen Istanbul mahkemesi yetkili olacaktir. Ancak, taraflar tacir degilse, yetki sozlesmesi gegerli
olmayacaktir ve genel yetki kurallar1 gecerli olacaktir.

867 Yargitay 13 HD, T. 20.06.2006, E. 2006/7929 K. 2006/1023. (Karar metni igin bkz. Kanik, s. 991).
868 Kanik, s. 164; Giimiis, Uyarlama, s. 575; Erdogan, E., s. 92.

869 Arslan/Y1lmaz/Tagpinar Ayvaz/Hanagasi, s. 725.
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Harglar Kanunu m. 11 uyarinca, yargilama harglar1 kural olarak davaci ya da ilgili
islemin yapilmasin1 talep eden kisi tarafindan 6denmektedir. Bununla birlikte,
herhangi bir talep olmaksizin mahkemenin resen gerceklestirdigi islemlere iliskin
harglar, aksine bir diizenleme bulunmadigi siirece, lehine islem yapilan kisiden tahsil
edilmektedir. Kira uyarlama davalarinda davaci taraf, hakimin sdzlesmenin yeni
kosullara uyarlanmasina karar vermesini talep etmektedir. Ancak hakim, davacinin
dava dilekgesinde ileri siirdiigii talep sonucu (6rnegin kira bedelinin artirilmasi ya da
indirilmesi) ile bagli olmayip, taraflar arasindaki s6zlesmeyi farkli ¢6ziim yollar1 veya

ifa bigimleri {izerinden de uyarlayabilmektedir®’’.

Bu noktada Yargitay’mn
uygulamasinda harcin, kira bedelinin tespitine iliskin davalarda oldugu gibi, uyarlama
talep edilen miktar ile mevcut kira bedeli arasindaki fark iizerinden hesaplanmasi
gerektigi belirtilmistir®’!.

Kira bedelinin tespiti davalarinda, talebin aylik olarak ileri siiriilmesi halinde aylik kira
farki, yillik kira bedeli {izerinden agilmasi durumunda ise yillik kira farki dikkate
alinarak har¢ hesaplanmaktadir. Buna karsilik, kira bedelinin uyarlanmasina iliskin
davalarda, talebin aylik veya yillik olarak agikga belirtilip belirtilmedigine
bakilmaksizin dogrudan yillik kira farki tizerinden har¢ alinmasi, 6gretide tutarsiz bir
yaklasim oldugu gerekgesi ile elestirilmistir®’2. Nitekim ogretide dile getirilen ve
Yargitay’in uygulamasini isabetsiz bulan gériise gore®’, 6zellikle kira sézlesmelerinin

uyarlanmasi davalar1 gibi para borcunun sézlesmenin esasini olusturdugu davalarda,

870 Giimiis, Uyarlama, s. 576.

81 Yargitay 6. HD, T. 30.6.2015 E. 2015/4450, K. 2015/6636 ilaminda; “492 Sayili Harglar Kanunu
geregince; dava degerinin uyarlama istenen bedel ile 6denen kira bedeli arasindaki kira farkinin yillik
toplami tizerinden karar ve ilam harc1 alinir. Ayn1 yasanin 16. maddesine gore de deger tayini miimkiin
olan hallerde dava dilekg¢esinde deger gosterilmesi zorunludur. Gosterilmemis ise davaciya tespit
ettirilir. Tespitten kaginma halinde dava dilekgesi isleme konulmaz. Noksan tespit edilen degerler
hakkinda 30. madde hiikmii uygulanir. 492 Sayili Har¢lar Kanunu’nun 30. maddesi ise davanin baginda
alinmuis olan karar ve ilam harcinin noksan oldugunun sonradan anlasilmasi halinde karar ve ilam harci
tamamlanmadik¢a davaya devam olunamayacagini diizenlemistir. Bu durumda mahkemenin harcin
tamamlanmasi ig¢in uygun siire vermesi ve ondan sonra yargilamaya devam olunmasi gerekir. Harg
kamu diizenine iliskin oldugundan mahkemece kendiliginden gozetilmelidir.” (Legalbank, E.T.
13.03.2025). Yargitay 3 HD, T. 5.10.2021, E. 2021/6342, K. 2021/9491 ilaminda; “Davada, harca tabi
dava degeri, uyarlama istenen bedel ile 6denen kira bedeli arasindaki kira farkinin yillik toplami oldugu
halde...” (Legalbank, E.T. 04.10.2025).

Ornegin eger sdzlesmede yillik ddeme yapilacagi kararlastirilmissa 6rnegin yillik kira bedeli 12.000 TL
ise ve uyarlama ile bu bedel 10.000 TL'ye indirilmesi talep edilirse harg, yillik 12.000 TL ile 10.000 TL
arasindaki fark olan 2.000 TL iizerinden hesaplanir. Eger sozlesmede aylik 6deme yapilacagi
kararlastirilmigsa, 6rnegin aylik 1.000 TL olan kira bedelinin 900 TL'ye indirilmesi talep edilmisse harg,
aylik 1.000 TL ile 900 TL arasindaki fark olan 100 TL iizerinden hesaplanir.

872 Yeniocak, s. 193.

873 Giimiis, Uyarlama, s. 579.
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dava harcinin hesabinda esas alinmasi gereken tutar para ediminin tamamidir. Buna
gore, kira sdzlesmesinin bir yil siireli olarak kurulmus olmas1 halinde bir yillik kira
bedeli; bir yildan daha kisa siireli olarak kurulmussa, sdzlesmede 6ngoriilen siirenin
tamamina iliskin kira bedeli matrah olarak kabul edilmelidir. Bu yaklagimin gerekgesi,
Yargitay’in mevcut uygulamasiin adaletsiz sonuglara yol agabilmesidir. Zira
s0zlesme bedelinde indirim talebiyle dava agan bir davaci, sézlesmenin uzatilmasi
talebiyle dava agan davaciya kiyasla daha diisiik har¢ 6demek zorunda kalmakta; bu
da har¢ yiikiiniin davadan davaya degiskenlik gostermesine ve esitsizlik yaratmasina

neden olmaktadir.

Hukuk Mahkemeleri Kanunu m. 326'ya gore, dava sonunda yargilama giderleri,

874

davada aleyhine hiikiim verilen tarafa yiiklenir®*. Ancak her iki tarafin da kismen

hakli bulunmasi durumunda, yargilama giderlerinin kimin tarafindan &denecegi

875, Ornegin, kiraci kira bedelinin diisiiriilmesi

taraflarin haklilik oranina gore belirlenir
yoniinde talepte bulunmus, kiraya veren ise bedelin artirilmasini ister ve mahkeme her
iki tarafin taleplerinin kismen yerinde olduguna karar verirse yargilama gideri her iki

tarafin haklilik oranlaria gore paylastirilir.

Her ne kadar uyarlama davalarinda vekalet iicretine iliskin kanunda 6zel bir diizenleme
yer almasa da Avukathk Asgari Ucret Tarifesi’nin (AAUT) 9. maddesinde kira
bedelinin belirlenmesine dair davalar i¢in 6ngoériilen hiikkmiin, Yargitay igtihatlar

dogrultusunda kira bedelinin uyarlanmas1 davalarinda da kiyasen uygulandig

876

goriilmektedir®’®. Yargitay’in uyarlama davalar1 bakimindan genel yaklagimi, vekalet

877

ticretinin nisbi olarak belirlenmesi gerektigi yoniindedir®’’. Bununla birlikte, 6zellikle

874 HMK m. 326/1 “Kanunda yazili haller disinda, yargilama giderlerinin, aleyhine hiikiim verilen
taraftan alinmasina karar verilir.”

875 HMK m. 326/2 “Davada iki taraftan her biri kismen hakli ¢ikarsa, mahkeme, yargilama giderlerini
taraflarin haklilik oranina gore paylastirir”

876 Yargitay 3 HD, T. 21.4.2021, E. 2021/1877, K. 2021/4475 ilaminda; “Kira bedelinin uyarlanmasi
davalarinin kabul veya reddi halinde taraf yararia vekalet iicretinin nasil hesaplanmasi gerektigine dair
Avukatlik Asgari Ucret Tarifesinde bir hiikiim bulunmamaktadir. Ancak, bu gibi durumlarda aym
tarifenin 9. maddesinde 6ngoriilen kira tesbit davalarindaki hesaplama bigimine uygun bir yol izlenmesi
miimkiindiir.” (Legalbank, E.T. 5.10.2025); Yargitay 3 HD, T. 9.04.2019, E. 2018/6863, K. 2019/3137;
Yargitay 13 HD, T. 9.03.2005, E. 2004/16179, K. 2005/3657. (Legalbank, E.T. 5.10.2025).

877 Yargitay 6. HD, T. 26.5.2015, E. 2015/2671, K. 2015/ 5091 ilaminda; “...Karar tarihindeki Avukatlik
Asgari Ucret Tarifesine gore nispi vekalet iicretine hiikkmedilmesi gerekirken yazili sekilde eksik vekalet
iicretine hitkmedilmesi dogru olmadigindan hiikkmiin bozulmasi gerekmistir” (Legalbank, E.T.
21.7.2024).

Ornegin, y1llik kira bedeli 12.000 TL iken uyarlama ile 10.800 TL'ye diisiiriilmiisse avukatlk iicreti, bu
fark olan 1.200 TL iizerinden ve AAUT uyarinca belirlenir.
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kira sdzlesmelerinin uyarlanmasina iliskin davalar agisindan 6gretide ve Yargitay’in
kararlarinda savunulan goriis®’®, vekalet iicretinin; hakimin hiikmettigi yeni kira bedeli
ile mevcut kira bedeli arasindaki farkin on iki aylik toplami tizerinden hesaplanmasi
gerektigi yoniindedir®”. Ote yandan, 6gretide ileri siiriilen farkli bir goriis, nisbi
vekalet iicretinin hesabinda esas alinmasi gereken matrahin, sézlesmeye konu olan
parasal edimin tamami oldugunu belirtmektedir®®’. Buna gére, sdzlesme parasal bir
edim igeriyorsa kararlastirilan bir yillik kira bedelinin toplami; parasal bir edim
icermiyorsa ise davacinin ediminin tam degeri matrah kabul edilmelidir. Bu
yaklasimin temel gerekcesi, Yargitay’in uygulamasinin farkli talepler arasinda
esitsizlik yaratabilmesidir. Zira kira bedelinde indirim talebiyle dava agan bir davaci
vekilinin elde edecegi vekalet iicreti, sozlesmenin siiresinin uzatilmasi veya
kisaltilmasi talebiyle dava acan bir davaci vekiline kiyasla daha diisiik olmaktadir. Bu
durum, vekalet {cretinin belirlenmesinde adalet ve hakkaniyet ilkeleriyle

bagdasmayan sonuglar dogurmaktadir®!

. Dolayisiyla, adaletsizlige yol agabilecek bu
farkliliklarin 6niine gecilebilmesi i¢in vekalet {icretinin, kira bedeli ile mevcut kira
bedeli arasindaki farkin on iki aylik toplami esas alinarak hesaplanmasi en uygun

yontem olarak goriinmektedir.

Avukathik {tcreti, 6100 sayilh HMK’nin 323 ve 326. maddeleri ile Avukathik
Kanunu’nun 164. maddesi uyarinca, davada haksiz ¢ikan taraftan alinarak hakli ¢ikan
taraf lehine hiikmedilir. Ancak taraflarin kismen hakli ¢ikmalar1 halinde, vekalet iicreti
de haklilik oranma gore paylastirilir. Ancak her iki taraf da kismen hakli ¢ikarsa
avukatlik tcreti, her iki tarafin kabul ettigi miktar ile net oranlar dikkate alinarak

belirlenir. Avukatlik {icreti, kira bedelindeki fark iizerinden hesaplanir®®?. Bu

878 Kanik, s. 1002; Erdogan, E., s. 161.

879 Yargitay 3 HD, T. 09.04.2019, E. 2018/6863, K. 2019/3137; Yargitay 6 HD, T. 16.09.2014, E.
2014/8200, K. 2014/9819; Yargitay 6 HD, T. 11.11.2014, E. 2014/2140, K. 2014/12245. (Kararlar i¢in
bkz. Legalbank, E.T. 11.10.2024).

80 Giimiis, Uyarlama, s. 589-590.

881 Ogretide ve bizim de katildigimiz Erdogan’in goriisiine gore, sozlesme siiresinin uzatilmasini
ongoren bir uyarlama hilkmiinde vekalet {icretinin, aylik kira bedelinin tamami iizerinden hesaplanmasi
gerekir. Bu durum, adaletsiz sonuglar dogurmaz; baska bir deyisle, kira bedelinin uyarlanmasi yoniinde
verilen hiikmiin fark {icret lizerinden hesaplanmasiyla geligen bir sonug ortaya ¢ikmaz. Ciinkii sdzlesme
stiresinin degistigi durumlarda, s6z konusu uzama siiresinin ekonomik degeri, ddenmesi gereken kira
miktari ile 6lciilmektedir. Bu nedenle, boyle bir durumda vekalet iicretinin ve yargilama giderlerinin,
uzatilan siireye karsilik gelen aylik kira bedeli lizerinden hesaplanacak dava degeri dikkate alinarak
belirlenmesi gerekmektedir. Erdogan, E., s. 163, 164. Benzer yonde bkz. Esen, s. 278.

82 Yargitay 6 HD, T. 26.05.2015, E. 2015/2671, K. 2015/ 5091 ilaminda; “Davaci vekili dava
dilekgesinde halen 28.175 TL olan briit kira bedelinin 01.08.2011 tarihinden itibaren 60.000 TL olarak
uyarlanmasini istemistir. Dava degeri yoniinden dava dilekgesinde 28.175 TL ile uyarlanmasi istenilen
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diizenlemeler, dava siirecindeki giderlerin nasil hesaplanacagini ve taraflar arasinda

nasil paylastirilacagini net bir sekilde ortaya koymaktadir.

5.8. Davanin Terditli Acilmasi ve Kira Sozlesmesinin Uyarlanmasi

Terditli dava, davacinin birden fazla talepte bulunmasi ve oncelikli talebin
reddedilmesi halinde diger talebin incelenmesini istemesi durumunda s6z konusu
olur®®. Bu baglamda, davaci asli talebinin kabul edilmemesi halinde mahkemeden
fer’i (yardimcei) talebin degerlendirilmesini talep eder. Bu kapsamda, mahkemeye
iletilen taleplerin aralarinda hukuki ve ekonomik bir iliski bulunmasi gerekmektedir
(HMK m. 111)%4 Terditli davada mahkemenin oncelikle davacinin asil talebini
incelemesi, bunun kabul edilmemesi durumunda fer’i talebi degerlendirmesi

gerekir®®,

Tiirk Borglar Kanunu m. 138 uyarinca kira bedelinin uyarlanmast miimkiin
olmadiginda veya uyarlamanin uygun goriilmedigi durumlarda, sézlesmenin fesih
hakk: giindeme gelir. Bu noktada doktrinde bizim de katildigimiz yaygmn goriis®®,
uyarlama talebi ile soézlesmeden donme veya fesih taleplerinin terditli olarak
mahkemeye sunulabilecegi yoniindedir. Bununla birlikte, Giimiis uyarlama talebinin
bagimsiz bir hak niteliginde olmasi gerektigini ve sézlesmeden donme hakkinin
yalnizca uyarlamanin  miimkiin  olmadigi  durumlarda  kullanilabilecegini

887

savunmaktadir®®’. Yazara gore mahkeme, oOncelikle uyarlamanin miimkiin olup

olmadigini degerlendirir; uyarlama miimkiin degilse donme veya fesih hakki incelenir.

60.000 TL arasindaki aylik fark olan 31.825 TL'nin yillik tutar1 381.900 TL {izerinden har¢ yatirilmastir.
Her ne kadar bozmadan once mahkemece aylik kira 47.000 TL olarak uyarlanmis ise de bu karar
Yargitay 3. Hukuk Dairesinin bozma karar1 ile ortadan kalkmistir.O nedenle dava red edildiginden
davali yararima dava dilekgesinde belirtilen aylik 28.175 TL ile uyarlanmasi istenilen 60.000 TL
arasindaki farkin yillik tutar1 ve harca esas deger olan yillik 381.900 TL {izerinden karar tarihindeki
Avukatlik Asgari Ucret Tarifesine gore nispi vekalet iicretine hiikkmedilmesi gerekirken yazili sekilde
eksik vekalet {icretine hilkmedilmesi dogru olmadigindan hiikkmiin bozulmas1 gerekmistir.” (Legalbank,
E.T. 21.7.2024).

Ornegin, y1llik kira bedeli 12.000 TL iken uyarlama ile 10.800 TL'ye diisiiriilmiisse avukatlik iicreti, bu
fark olan 1.200 TL {izerinden ve AAUT uyarinca belirlenir.

883 Terditli davalar hakkinda detayli agiklama icin bkz. Pekcaniztez/Atalay/Ozekes, s. 224 vd.

884 Arslan/Y1lmaz/Taspmar Ayvaz/Hanagast, s. 304.

885 pekcaniztez/Atalay/Ozekes, s. 224.

8% Baysal, Uyarlama, s. 442, 443; Erdogan, E., s. 112, 113; Tile, s. 268; inceoglu, s. 174; Yeniocak, s.
177,178.

87 Giimiis, Uyarlama, s. 568.
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Terditli davanin uygulanabilirligi agisindan, taleplerin dayandigi olay ve olgularin ayni
olmas1 6nem tagir. Kira sdzlesmesinin uyarlanmasi davalarinda, sézlesmenin degisen
kosullara uyarlanmasi ve uyarlama olmamasi halinde sdzlesmeden donme veya fesih
talepleri, ayn1 maddi vakialar sebebiyle, islem temelinin ¢okmesine dayansa da hukuki
sonuglar1 farklidir. Bu nedenle mahkeme, oncelikle dar anlamda uyarlama talebini
degerlendirir; bunun miimkiin olmamasi halinde sézlesmeden donme veya fesih

888 Doktrinde, islem temelinin ¢6kmesi nedeniyle bozulan sézlesme

talebine gecilir
dengesinin yeniden saglanabilmesi i¢in, mahkemeden sdzlesme siiresinin uzatilmasi
veya kira 0demelerinin ertelenmesi gibi birden fazla talebin terditli olarak ileri
siiriilebilecegi de belirtilmektedir®®®. Nitekim Yargitay kararlarinda da uyarlama
davalarinda  terditli  taleplerin  mahkemece  degerlendirilmesi  gerektigi

vurgulanmigtir®.

5.9. Kira Sézlesmelerinin Uyarlama Davalarinda Ihtiyati Tedbir Karari

Dava agilmasi ile bireyler hak ihlallerinin 6niine gecmek istemekte ancak bu hak
ihlalleri i¢in ag1lan davalarin uzun siirmesi problemi ile karsilasiimaktadir®!. HMK m.

389’a gore;

Mevcut durumda meydana gelebilecek bir degisme nedeniyle hakkin elde edilmesinin 6nemli
Olciide zorlasacagindan ya da tamamen imkansiz hale geleceginden veya gecikme sebebiyle
bir sakincanin yahut ciddi bir zararin dogacagindan endige edilmesi hallerinde, uyusmazlik
konusu hakkinda ihtiyati tedbir karar1 verilebilir®*2,

Madde metninde tanimlandig1 lizere ihtiyati tedbir, davanin agilmasindan kesin hilkkme

kadar olan siire igerisinde davaci ve davalinin hukuki durumunda olabilecek degisiklik

888 Baysal, Uyarlama, s. 442.

889 Yeniocak, s. 177; Fikret Eren ve Unsal Donmez, Eren Bor¢lar Hukuku Serhi, Cilt 4, m. 207-392
(Ankara: 2023), s. 2597.

80 Yargitay 3 HD, T. 20.9.2018, E. 2017/3282, K. 2018/8795 ilaminda; “Mahkemece dava tarihi
itibariyla gegmise yonelik kira uyarlama talebinin ve kira bedelinden muaf tutulma talebinin reddine
karar verilmesi dogru ise de, terditli olarak talep edilen kira sdzlesmesinin uzatilmasi talebine yonelik
inceleme yetersizdir. Mahkemece aldirilan bilirkisi heyet raporunda, sel felaketi nedeniyle tesisin zarar
gordiigii ve yikildigi, yeniden insa edilmis vaziyette oldugu, tesisin yeniden insa edilmesi i¢in makul
stirenin ise alt1 ay oldugu belirtilmistir. Mahkemece bu durumda davacinin soézlesme siiresini 6 ay
stireyle uzatma talebinin hakli oldugu gozetilerek sonucuna gore bir karar verilmesi” (Legalbank, E. T.
11.10.2025).

81 Adem Albayrak, 6100 Sayili HMK 'ya Gére Hazirlanmis Aciklamali, Ornekli, Ictihatli Uygulamaya
Yonelik Ihtiyati Tedbir, Dilekce, Karar ve Durusma Ornekleri (Ankara: Adalet Yaymevi, 2017), s. 1;
Kanik, s. 974.

82 6100 say1li Hukuk Muhakemeleri Kanunu, m. 389.
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893 Kira bedelinin

ve zararlarin 6nlenmesine yonelik gegici ve siirli hukuki korumadir
uyarlanmasina iligskin davalarda, ekonomik kosullarda meydana gelen ani degisiklikler
taraflarin menfaat dengesini olumsuz etkileyebilmektedir. Bu gibi durumlarda
mahkeme, taraflar arasindaki hukuki iliskinin korunabilmesi ve mevcut dengenin
stirdliriilmesi amaciyla ihtiyati tedbir karar1 verebilir. Boylece, davanin sonugsuz veya

islevsiz kalmasinin 6niine gecilerek taraflarin gegici silireyle korunmasi saglanir.

Nitekim ihtiyati tedbirin temel amaci, 6zellikle siirekli edimli sozlesmelerde taraf

84 Ornegin, ekonomik

menfaatlerinin dengelenmesini glivence altina almaktir
dalgalanmalar nedeniyle kira bedelini 6deyemeyecek duruma gelen bir restoran
isletmecisinin, TBK m. 138 uyarinca kira sdzlesmesinin uyarlanmasi talebiyle dava
actigini diisiinelim. Yargilama siireci devam ederken kiracinin sézlesmedeki edimini
aynt kosullarda yerine getirmeye devam etmesi, isletmenin ciddi mali kayiplar
yasamasina ve hatta ticari faaliyetini siirdiiremeyerek kapanmasina yol agabilir. Boyle
bir durumda mahkemenin davanin sonunda uyarlama talebini hakli bulmasi, kiraci
acisindan fiilen bir anlam ifade etmeyecektir. Zira ekonomik varligi coktan sona ermis
olacaktir. Iste bu gibi hallerde, ihtiyati tedbir gibi gecici hukuki koruma yollari
sayesinde, yargilama siiresince taraflarin menfaat dengesi korunarak davanin islevsiz
hale gelmesi engellenebilmektedir. Tedbir karar1 verildikten sonra durum
degisikliginin olmasi halinde degisen sartlara uygun olarak ihtiyati tedbir karari
kaldirilabilecegi gibi tedbirde degisiklige de gidilebilecektir. Dolayisiyla ihtiyati tedbir
kararlar1 kesin hiikiim teskil etmez.

Ihtiyati tedbirin iig tiirii oldugu kabul edilmektedir. Bunlar; “teminat amagh”, “eda
amaclh” ve “diizenleme amach” tedbirlerdir®®. Kira sozlesmelerinde bedel
uyusmazligi ile ilgili yapilan uyarlama yargilamalarinda talep edilen tedbir tiirii
diizenleme amagch tedbirdir. Buna gore hukuki iligkinin dava konusu olmasi halinde
mevcut bir edinim yerine getirmek seklinde degil daha ziyade hukuki iliskinin devam

ettirilebilmesinin amaglandig1 tedbirlere diizenleme amacl tedbir denilmektedir®S,

893 pekcanitez/Atalay/Ozekes, s. 565; Arslan/Y1lmaz/Taspinar Ayvaz/Hanagas1, s. 583.
84 Erdogan, E., s. 136.

895 Kanik, s. 976.

896 pekcanitez/Atalay/Ozekes, s. 566; Erdogan, E., s. 136.
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Kanik’a gore ihtiyati tedbir karari iki ana sart sonucunda verilmelidir:

Bu sartlardan ilki, mevcut durumda meydana gelebilecek bir degisme nedeniyle talep edenin
korunmas: gereken hakkinin elde edilmesinin onemli Olgiide zorlagmasi veya tamamen
imkansiz hale gelme ihtimalinin varligidir.

Ikinci sart ise, taraflar arasindaki uyusmazlifin ¢oziimiine kadar gecikme sebebiyle bir

sakincanin veya ciddi bir zararin dogacagi ihtimalidir. Zararin gergeklesmis olmasi aranmaz.

Ihtimal dahilinde olmas1 yeterlidir®®’.

Bu iki sartin saglanmasi halinde ihtiyati tedbir karar1 verilebilecektir. Bu durumda
aranan ispat yaklasik ispattir®®. Ihtiyati tedbir kararinin talep edilmesi yargilamanin
her agsamasinda miimkiindiir ve mahkeme zorunlu hallerin bulundugu durumlarda kars1

tarafi dinlemeden dahi ihtiyati tedbir karar1 verebilecektir.

Kira bedellerinin uyarlanmasi yargilamasi insai nitelikte davalardan oldugundan,
hakim kararinin verilmesi anina kadar uyarlama talep eden agisindan ifadaki asiri
giicliigiin devam edecegi muhakkaktir®”. Dava siiresince kira s6zlesmesinin ayakta
tutulmasinin, uyarlama yargilamasi sonucu anlam ifade edecegi unutulmamalidir. Zira
kira bedelinin 6denmemesi yahut kiralananin kullandirilmamas1 durumunda taraflarin
temerriit nedeniyle kira s6zlesmesini feshetme haklar1t mevcuttur. Kiracinin asir1 ifa
glicliigline diismesi gerekcesiyle kira bedelinin indirilmesini talep ettigi uyarlama
davalarinda, hakim, taraflarin kira s6zlesmesini feshetme ihtimalini dikkate alarak,
dava sonuglanincaya kadar kira bedelinin indirilmis sekilde 6denmesine iliskin ihtiyati

900

tedbir karar1 verebilir”™". Kanik’a gore bu ihtiyati tedbir, diizenleyici nitelikte olup,

897 Kanik, s. 976.

898 Filiz Berberoglu Yenipinar, /htivati Tedbir (Ankara: Seckin Yayincilik, 2020). s. 24.

89 Giimiis, Uyarlama, s. 524.

%0 Yeniocak, s. 184. Yargitay 3 HD, T. 04.06.2021, E. 2021/3452, K. 2021/6001 ilaminda; “Covid-19
salgin (pandemisi) hastaliginin dogrudan veya salginin 6nlenmesi amacli kisitlayici ve yasaklayici idari
tedbirlerden olumsuz etkilenme nedeniyle kira bedelinin uyarlanmasi davasi ile, sozlesmenin
imzalanmasindan sonra meydana gelen, toplumun biiylik kismini etkileyerek taraflarin sosyal,
ekonomik dengesini bozan salgin sonrasinda taraflardan biri i¢in edimin ifasinin katlanilamayacak hale
gelmesi nedeniyle kira sozlesme kosullarinin (bedelinin) degisen kosullara uyarlanmasi talep
edilmektedir. Burada uyarlama istemindeki amag sdzlesmenin feshi veya donme degil, sdzlesmenin
ayakta tutulmasidir. Uyarlama davalari insai davalardan olup, yargilama sonucu verilen mahkeme karari
ile sonug dogurur. Pandemi nedeniyle agilan uyarlama talepli dava siirecinin uzamasi halinde etkilerinin
dahada agirlagmasi s6z konusu olacaktir. Dava agilmasiyla baslangigta verilecek tedbir kararlarinin;
pandeminin seyri, alinan tedbir kararlarinin esnetilmesi ve sikilastirilmasindan kaynakli olarak olumsuz
etkilenen kiracilarin faaliyet gosterdigi sektordeki etkileri, kiracinin indirimli kirayr 6demedeki
suistimali ve kiracinin yargilamay1 uzatmaya matuf hareketleri gibi hallerde mahkemece talep iizerine
her zaman degisiklige gidilebilecegi ve dava sonucunda taraflarin alacaklarmi faizi ile tahsil imkani
dikkate alnarak her somut dosya bazinda degerlendirilmesi gerektigi izahtan varestedir. Tedbir karari
verilmemesi durumunda; dogrudan veya oOnleme amacglh idari kararlar nedeniyle pandemiden
kaynaklanan ekonomik darliga bagli olarak kira bedelinin eksik ddenmesi nedeniyle Tiirk Borgclar
Kanunu'nun 315. maddesi uyarinca sézlesmenin feshi ile temerriit nedeniyle tahliyesi miimkiin hale
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taraflar arasindaki uyusmazlik kesin olarak ¢oziilene kadar gegici olarak haklarin
korunmasini ve sdzlesmenin mevcut durumunun korunmasmi saglar®'. Kira
sozlesmeleri, siirekli edimli sézlesmeler niteliginde olup hukuki iliskinin devami
sozlesmenin baslangicindaki edimler arasindaki dengenin en azindan dava

sonuglanana kadar korunmasini gerektirmektedir.

Davacinin pandemi déneminde anaokulu islettigi ve is hacminin diistiigii, bu nedenle
uyarlama talep ettigi, HMK m. 389 geregi ihtiyati tedbir talepli agilan davada Yargitay

3 HD’nin 04.06.2021 tarihli numarali ilaminda su ifadelere yer verilmistir:

Pandemi nedeniyle agilan uyarlama talepli dava siirecinin uzamasi halinde etkilerinin dahada
agirlasmasi s6z konusu olacaktir. Dava agilmasiyla baslangicta verilecek tedbir kararlarinin;
pandeminin seyri, alinan tedbir kararlarinin esnetilmesi ve sikilastirilmasindan kaynakli olarak
olumsuz etkilenen kiracilarin faaliyet gosterdigi sektdrdeki etkileri, kiracinin indirimli kiray1
o0demedeki suistimali ve kiracinin yargilamay: uzatmaya matuf hareketleri gibi hallerde
mahkemece talep iizerine her zaman degisiklige gidilebilecegi ve dava sonucunda taraflarin
alacaklarini faizi ile tahsil imkan1 dikkate alinarak her somut dosya bazinda degerlendirilmesi
gerektigi izahtan varestedir. Tedbir karar1 verilmemesi durumunda; dogrudan veya dnleme
amacli idari kararlar nedeniyle pandemiden kaynaklanan ekonomik darliga bagl olarak kira
bedelinin eksik 6denmesi nedeniyle Tiirk Borglar Kanunu'nun 315. maddesi uyarinca
sozlesmenin feshi ile temerriit nedeniyle tahliyesi miimkiin hale gelir. Uyarlama davalarnda
amag taraflar arasindaki sdzlesmenin ayakta tutulmasi ile gergeklesen olaganiistii durumlar
karsisinda baslangicta var olan edimler arasindaki adaletin yeniden tesis edilmesidir. Uyarlama
talepli olarak agilan davalarda ihtiyati tedbir karar1 verilmediginde, dava sonuna kadar kira
sOzlesmesinin ayakta tutulmasi bazi hallerde miimkiin olmayabilir. Uyarlama davasindan
beklenen, s6zlesmenin gerceklesen olaganiistii duruma ragmen kosullarin degistirilmesi ile
ayakta tutulmasidir. Acilan davada esas hakkindaki hilkkme kadar taraflar agisindan davanin
uzamasindan kaynaklanan sakincalar1 gidermek ve gecici hukuki koruma saglamak, boylelikle
davacinin agmig oldugu davayi kazanmasi halinde dava konusu olan seye kavusmasini daha

gelir. Uyarlama davalarinda amag taraflar arasindaki sdzlesmenin ayakta tutulmasi ile gergeklesen
olaganiisti durumlar karsisinda baslangicta var olan edimler arasindaki adaletin yeniden tesis
edilmesidir. Uyarlama talepli olarak ag¢ilan davalarda ihtiyati tedbir karar1 verilmediginde, dava sonuna
kadar kira sdzlesmesinin ayakta tutulmasi bazi hallerde miimkiin olmayabilir. Uyarlama davasindan
beklenen, sozlesmenin gerceklesen olaganiistii duruma ragmen kosullarin degistirilmesi ile ayakta
tutulmasidir. Acilan davada esas hakkindaki hitkkme kadar taraflar agisindan davanin uzamasindan
kaynaklanan sakincalar1 gidermek ve geg¢ici hukuki koruma saglamak, bdylelikle davacinin agmis
oldugu davay1 kazanmasi halinde dava konusu olan seye kavusmasini daha dava sirasinda gilivence
altina almak magduriyetin Oniine ge¢gmek amaciyla tedbir karar1 verilebilir. Aksi halde 6zellikle
pandeminin dogrudan dogruya etkisi nedeniyle veya salgin 6nleme amagh idari tedbirler nedeniyle
faaliyetleri yasaklanan veya kisitlanan sektdrlerdeki isletmelerin kiracilari isletme cirolarinin azalmasi
nedeniyle asin ifa giigliigiine diislip kiralarin1 6deyememe durumunda kalip, uyarlama davasinin
sonuglanmasina kadar temerriit nedeniyle sézlesmenin feshiyle kiralanandan tahliye edilebilecek ve
uyarlama davasi ile amaglanan sdzlesmenin ayakta tutulmasi amacina ulagilamayacak, yargilama
sonucu verilecek uyarlama karar1 bir sekilde islevsiz hale gelecektir.
Bu agiklamalar 1s18inda, salgin (pandemi) hastalik sebebiyle, kira sdzlesme kosullarinin (kira
bedelinin) uyarlanmasina iligskin a¢ilan davada sartlarin ger¢eklesmesi durumunda ihtiyati tedbir karari
verilmesinin HMK m.389 vd. hiikkiimlerine uygun oldugundan, Ankara 15. Bolge Adliye
Mahkemesinin, kira bedelinin uyarlanmasi davasinda, davanin ve uyusmazligin esasini halleder sekilde
ihtiyati tedbir karar1 verilemeyecegi gerekgesiyle ihtiyati tedbir talebinin reddine iliskin kararmna kars1
yapilan istinaf talebinin reddine iliskin karar1 yerinde degildir.” (Yargitay Karar Arama E.T.
08.01.2025).

01 Kanik, s. 978.
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dava sirasinda giivence altina almak magduriyetin Oniine gecmek amaciyla tedbir karar
verilebilir?®?,

Tedbir kararimin verilmesinin ardindan, kosullarda meydana gelecek degisikliklere
veya taraflarin tutum ve davranislarina bagli olarak HMK m. 396 uyarinca s6z konusu

tedbir kararinda degisiklik yapilabilecegi gibi karar tamamen de kaldirilabilir®®.

5.10. Hakimin Dikkat Etmesi Gereken Hususlar ve Hakimin Miidahalesinin

Sinir1

Sozlesme taraflari, ortaya ¢ikan olaganiistii durumlar sonrasinda sdzlesmeyi kendi
aralarinda yeniden diizenleyebilecekleri gibi taraflar arasinda anlagsmazlik meydana
gelirse uyarlamanin hakimden talep edilmesi giindeme gelebilir. Bu durumda

hakimden uyarlama talep edilmesi, ikinci bir secenek olarak karsimiza ¢ikmaktadir®*.

Hakim, oniline gelen uyusmazlikta oncelikle kiraci ile kiraya verenin akdetmis
olduklar1 sozlesmede, iradelerine dayanarak belirli risk paylagimina iliskin

diizenlemelere yer verip vermediklerini degerlendirmelidir’®.

Bunun yani sira
kanunda kira s6zlesmesinin uyarlanmasina iligkin bir diizenleme olup olmadigini da
hakim inceler’®. Taraflar arasinda yapilan sozlesmede risk paylasimina iliskin bir
hiikiim 6ngoriilmiisse veya kanunda uyarlamaya konu sozlesmeye dair 6zel bir
diizenleme yer aliyorsa, bu durumda hakim, TBK m. 138 hiikmiine bagvurmaksizin,
sOzlesmesel uyarlama kayd: ya da ilgili kanun hiikkmii dogrultusunda sdzlesmeyi
degisen kosullara uyarlayacaktir®’. Eger szlesmede veya kanunda bu konuda bir
hiikiim bulunuyorsa hakim, bu hiikiimleri s6zlesmeye uyarlayarak aslinda bir nevi
tespit hitkmii verir®®. Ne var ki sézlesmede veya kanunda uyarlamaya iliskin olumsuz

bir diizenleme bulunsa dahi taraflar arasindaki edim dengesinin olagan sinirlarin

Otesinde bozulmus olmasi halinde, uyarlama talebinde bulunabileceklerdir. Ancak

%2 Yargitay 3 HD, T. 04.06.2021, E. 2021/3452, K. 2021/6001. ( Yargitay Karar Arama, E.T.
08.01.2025).

903 Kanik, s. 979, 980.

904 Kaplan, Miidahale, s. 149; Resuloglu, s. 136; Goérmez, s. 199.

%5 Antalya, C. V/1-3, s. 338; Tercier/Pichonnaz/Develioglu, s. 344 vd; Giimiis, Uyarlama, s. 507; Arat,
s. 187; Pak, s. 105; Resuloglu, s. 136; Kaplan, Miidahale, s. 149; Gérmez, s. 199.

%6 Arat, s. 154, 155; Giimiis, Uyarlama, s. 507.

97 Giimiis, Uyarlama, s. 507.

%08 Resuloglu, s. 136; Kaplan, Miidahale, s. 138.
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so0zlesmede ve kanunda uyarlamaya iligkin hiikiim olmamas1 halinde uyarlama sartlar

mevcutsa TBK m. 138 kapsaminda hakim uyarlama yapacaktir.

Kira sozlesmelerinde taraflarin TBK m. 26’da gilivence altina alinan sézlesme
ozgurliigii cercevesinde, kira sdzlesmesine agik veya zimni bigimde olumlu ya da
olumsuz uyarlama hiikiimleri koymalar1 mimkiindiir. Bu baglamda, taraflarca
sozlesmede Ongoriilen “kira bedeline iliskin artis kayitlar:” Oncelikle dikkate
alimacaktir. Ancak 6gretide kabul goren ve bizim de benimsedigimiz goriise gore,
konut ve catilt igyeri kira sozlesmelerinde taraflarin kira bedelinin artirilmasina
yonelik olumlu uyarlama hiikiimleri diizenlemis olmalar1 halinde dahi, bu hiikiimler

TBK m. 344°de yer alan emredici sinirlamalar ¢ergevesinde gegerlilik kazanacaktir®®.

Bunun disinda hakimin sézlesme ile sinirli bir yargilama yapmasi ve sozlesmeden

910

sapmamasi gerekmektedir’'”. Bu nedenle, hakim tarafindan verilecek uyarlama karari

her zaman tali (yedek) bir ¢oziim olarak degerlendirilmelidir®!!; &ncelik ise sdzlesme

ozglrliigii ilkesi ¢ergevesinde taraf iradelerine taninmalidir.

Héakim, oniline gelen uyusmazlikta oncelikle sozlesmede ve kanunda uyarlamaya

iliskin bir hiikiim olup olmadigm arastirmalidir’'?. Bunun yani sira TBK m. 138'de

913

belirtilen kosullarin varligini denetlemesi gerekmektedir” . Daha sonra degerlendirme

yaparken hakim, mevcut s6zlesmenin devamini saglayacak 6l¢iide ve somut olayin

sartlarina uygun sekilde karar vermelidir’!*

. Miidahale, s6zlesmenin 0zlinii bozmadan
ve asli unsurlarii degistirmeden yapilmalidir®'®. Taraflarin sézlesme dis1 dzellikleri,

ozellikle ekonomik durumlari, tek basina uyarlama gerekgesi olamaz.

9 Giimiis, Uyarlama, s. 381.

%10 Kaplan, Miidahale, s. 149; Gérmez, s. 199.

o1l Arat, s. 188; Pak, s. 106; Kaplan, Miidahale, s. 149; Gormez, s. 199; Resuloglu, s. 136; Ural Cinar,
s. 119

912 Arat, s. 187; Pak, s. 105; Resuloglu, s. 136; Kaplan, Miidahale, s. 149; Gérmez, s. 199.

913 Resuloglu, s. 138; Gormez, s. 199; Dogan, Asir1 Ifa Giigliigii, s. 27; Tezcan, s. 133.

914 Pak, s. 106; Gormez, s. 199.

15 Pak, s. 106,107; Gormez, s. 199; Kaplan, Miidahale, s. 149; Giimiis, Uyarlama, s. 509. Yargitay 11
HD, T. 21.03.2002, E. 2001/10788, K. 2002/2578 ilaminda; “... Ancak, sdzlesmenin esasli unsurlarimin
degistirilmesi sonucunu dogurucu uyarlama istenemez.” ifadeleri ile bu durum agik¢a ortaya
konulmustur. (Legalbank, E.T. 27.07.2024).

193



Tiirk Borglar Kanunu yiriirliige girmeden Once, uygulamada kira s6zlesmelerinde

yalnizca kira bedelinin uyarlanmas1 kabul gérmekteydi®!'¢

. Ancak TBK’nin yiiriirliige
girmesiyle birlikte hakim, sdzlesmeye iliskin edimin kismi veya gecici olarak ifasina
ya da so0zlesmenin siiresinin kisaltilmasi veya uzatilmasina dair konularda da karar
verebilme yetkisine kavusmustur®’. Nitekim TBK m. 138’de uyarlamanin dar bir
kapsamda yorumlanmasina iliskin herhangi bir sinirlama 6ngoriilmemistir®'8. Bunun
yani sira hakim, uyarlamaya yol agan olayin gegici etkilerini dikkate alarak, uyarlama
kararin1 yalmizca s6z konusu degisikligin devam ettigi slire ile smirli olarak

vermelidir®'®.

Hakim, sozlesmenin uyarlanmasinda taraflar arasinda yalnizca birinin ¢ikarlarim
gbzetmekten kaginmali ve sdzlesmede yer almayan yan borglar yiiklememelidir®?°.
Karar verirken her iki tarafin menfaatini dikkate almali, degisen sartlarin yiikiinii adil

bir sekilde paylastirarak hakkaniyet ve dlciiliiliik ilkelerine uygun hareket etmelidir®?!.

Ayrica hakimin farazi iradeleri dikkate alarak degerlendirme yapmasi
gerekmektedir®??. Taraflar sdzlesmenin kuruldugu sirada olaganiistii durumu bilselerdi
sozlesmeye nasil bir hiikiim koymak isteyeceklerini arastirmali ve bu arastirma
sonucunda, makul bir kisinin nasil bir hiikkiim getirecegi konusunda degerlendirme

yapmalidir®®,

Sozlesmenin uyarlanmasinin temeli diirtistliik kuralidir; dolayisiyla hakim, taraflarin

menfaatlerini  gozeterek dirtistliik kurali ¢ercevesinde bir degerlendirme

916 Yargitay 13. HD., T. 24.10.2002, E. 2002/9006, K. 2002/11243 ilaminda; “Hakimin, kira
sozlesmesinin uyarlanmasina karar verirken, 6denmekte olan kiranin giliniin sartlarma gore
uyarlanmasina karar verip, bunun disindaki s6zlesmede taraflarca belirlenen 6deme, artig vs. gibi diger
sartlara dokunmamasi ve kira bedeli disindaki sartlarin aynen devam etmesi esastir.” (Legalbank, E.T.
11.10.2025).

17 Giimiis, Uyarlama, s. 513-516; Kanik, s. 968.

18 Kanik, s. 968.

%1% Giimiis, Uyarlama, s. 522; Kanik, s. 968.

920 Resuloglu, s. 139; Arat, s. 188; Pak, s. 108.

21 Arat, s. 188; Kaplan, Miidahale, s. 149; Pak, s. 108; Tezcan, s. 126; Gérmez, s. 200.

922 Resuloglu, s. 137; Kaplan, Miidahale, s. 149; Gormez, s. 199, 200; Tezcan, s. 133; Dogan, Asir1 ifa
Giicligi, s. 27; Pak, s. 107, 108. Kars1 goriis i¢in bkz. Giirsoy, Clausula, s. 195, 196; Arat, s. 190.

923 Resuloglu, s. 137; Kaplan, Miidahale, s. 149; Gérmez, s. 199, 200; Tezcan, s. 133; Yavuz/Acar/Ozen,
s. 307; Dogan, Asir1 ifa Gilighigt, s. 27 Benzer goriiste Kanik, s. 967°de ““ uyarlama karar1 verilirken
hakimin gz onilinde tutmasi gereken, sayet sdzlesmenin yapildig1 sirada taraflarin bu olaganiistii
durumun gerceklesecegini bilmeleri miimkiin oldugunda sézlesme sartlarini nasil diizenleyebilecekleri
hususunda degerlendirme yaparak taraflarin sézlesme yaparken bu kismi nasil diizenleyebileceklerinin
tespitine calisarak sonuca varilacaktir.” ifadelerine yer vermistir.
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924

yapmalidir’~®. Bunun yaninda hakimin, sézlesmenin igerigiyle uyumlu orf ve adetleri

de dikkate alarak uyarlama karar1 vermesi gerekmektedir’’. Adana Bolge Adliye
Mahkemesi 5. HD 2021/1845 Esas 2023/1937 Karar numarali kararinda hakimin

uyarlama davalarinda dikkat etmesi gereken hususlari su sekilde saymustir:

Sozlesmeye baglilik ve saygi esastir. Uyarlama daima yardimci bir ¢6ziim olarak
diisiiniilmelidir. S6zlesmeye yazilan 6zel hiikiimler, yorumlanip taraflarin sagladigi hak ve
yararlar degerlendirilmesi, ekonomik degisikliklerinin etkileri, kiralananin nitelikleri gibi
somut olayin o6zelligi ile belirlenecek tim objektif ve subjektif hal ve kosullar
kiymetlendirilmeli, uyarlama yapilmas: kanaatine kavusulursa sozlesmedeki intibak boslugu
hak ve ne nesafet, dogruluk, diiriistliik kurallar1 1s181nda yasa boslugunda oldugu gibi TMK m.
1’deki yetki kullanilarak dogrudan kendisinin yaratip takdir ettigi bir kuralla hakim tarafindan
doldurulmalidir. Sonugta verilecek her tiirlii karar, az yukarida agiklanan esaslara aykiri
olmamali, 6zellikle bu toplanan delillere, dayanaklarini igceren sekilde gerekgeli ve Yargitay
denetimine uygun olmalidir®?.

Goriilecegi tizere hakimin diiriistliik kurallar1 cergevesinde sdzlesmenin uyarlanmasini
dikkate almas1 gerektigi yargi kararlarina da yansimistir. BAM kararinda da agik bir
sekilde goriilecegi tizere hakimin dikkat etmesi gereken diirtistliik kurali aslinda bir
nevi hakimin sozlesmeye miidahalesinin de smnir1 olarak gosterilmistir. Hakimin,
sOozlesmenin uyarlanmasinda objektif ve subjektif durumlari degerlendirirken
sOzlesmeden uzaklasmamasi ve sézlesmenin uyarlanmasinda diiriistliik kuralindan

ayrilmamasi gerekmektedir®’.

Kira sozlesmesinin uyarlanmasinda hakimin, sdzlesmenin yapilmasindan sonra
meydana gelen olaganiistli degisiklikleri sézlesmenin sartlar1 ile birlikte
degerlendirerek ve edimler arasindaki dengeyi koruyarak diiriistliik kuralina gore kira
bedelini belirlemesi gerekmektedir. Baska bir ifade ile taraflar arasindaki dengenin
saglanarak bir tarafin zararina olmayacak sekilde kira bedelinin belirlenmesi

928

gerekmektedir’=®. Bunun disinda Yargitay’in belirlemis oldugu bazi kriterler de vardar.

Buna gore, “kiralanan yerin kullanim alani niteligi, kullanma alam, bolgede kira

bedelini belirleyecek imar ve ticari gelisme ve degisimler, emsal kira bedelleri, vergi
99929

ve amortisman giderlerindeki artislarin uzman bilirkisilerce kesif yapilmasi gibi

924 Arat, s. 187; Resuloglu, s. 139; Kaplan, Miidahale, s. 146; Yavuz/Acar/Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 307.
925 Gormez, s. 200; Dogan, Asir1 Ifa Giigliigii, s. 27; Kaplan, s. 149-150; Tezcan, s. 133; Pak, s. 109.
926 Adana BAM 5 HD, E. 2021/1845, K. 2023/1937. (Uyap, E.T. 13.08.2024). Ayrica bkz. Yargitay 3
HD, T. 04.06.2018, E. 2017/11362, K.2018/6297. (Legalbank, E.T. 13.08.2024).

%27 Kaplan, Miidahale, s. 146; Arat, s. 187, 188; Resuloglu, s. 139; Gérmez, s. 199,200.

928 Arat, s. 188; Kaplan, Miidahale, s. 149; Pak, s. 108; Tezcan, s. 126; Gérmez, s. 200.

2 Bu kriterlerin bazilar1 igin bkz. Yargitay 3 HD, E. 2023/4970, K. 2024/1277. (Uyap, E.T.
13.08.2024).
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kira bedelinin uyarlanmasinda getirilen kriterler ile kira bedelinin uyarlanmasinda
objektif ve subjektif kriterleri bir araya getirerek hakimin diirtistlik, hak ve nesafet
kurallar1 c¢ercevesinde karar vermesi beklenmistir. Ancak hakimin bununla da
kalmayip bu kriterler sonucunda islem temelinin ¢oktiigiinii, s6zlesmedeki menfaat

dengesinin orantisiz bir sekilde uyarlama talep eden taraf¢a katlanilamayacak dereceye

geldigini kabul etmesi halinde kira bedelinin uyarlanmasina karar vermesi gerekir®’.

Hakimin, kira bedelinin taraflarin s6zlesmenin kuruldugu andaki amaglarina uygun ve

objektif iyi niyet, hak ve nesafet kurallar1 gercevesinde davanin kabuliine veya reddine

karar vermesi gerekir®®!,

Hakim, kira bedelinin uyarlamas1 davalarinda bilirkisi raporu almali ancak bu bilirkisi
raporunun da usule uygun olup olmadig1 hakim tarafindan denetlenmelidir. Hiikkme

esas alinacak olan bilirkisi raporunun denetime elverisli, uyarlama sartlarina uygun

olmas1 ve uyarlama yapilmasmin gerekgelerini iginde barindirmas1 gerekir®?,

Yargitay 3 HD’nin 11.09.2019 tarihli ilaminda su ifadelere yer vererek bilirkisi

raporunun alinmasi gerektigine vurgu yapmistir:

...O halde Mahkemece yapilacak ig; az yukarida agiklanan uyarlama davalarinda uygulanmasi
gereken kurallar, belirtildigi sekilde tek tek ortaya konulmali ve konularinda uzman {ig kisilik
bilirkisi kurulundan, tiim bu veriler, kiralananin niteligi, kullanma alani, konumu, bdlgedeki
kira parasim1 da etkileyecek normalin istiindeki imar ve ticaret degisiklikleri, emsal kira
paralari, vergi ve amortisman giderlerindeki artislar, doviz kurlarindaki ani ve asir1 inis ve
¢ikiglar ile tilkeyi sarsan ciddi ekonomik kriz veya dogal afetlere bagli 6deme esaslarinin
yeniden diizenlenmesini gerektirecek olaylarin varlig1 arastirilip degerlendirilmek suretiyle bir
rapor alinmali ve hasil olacak sonucuna gore karar verilmesi gerekirken yazili sekilde karar
verilmesi usul ve yasaya aykiri olup bozmay1 gerektirmigtir®.

20 YHGK, T. 15.10.2003, E. 2003/13-599, K. 2003/599. (Legalbank, E.T. 27.10.2024).

%1 Inceoglu, s. 176; Zevkliler/Gokyayla, s. 220; Resuloglu, s. 138.

932 Gormez, s. 200, 201; Ertiirk, s. 448; bu yonde kararlar igin bkz. Yargitay 13 HD, T. 04.06.2004 E.
2004/5012, K. 2004/6006; Yargitay 13 HD, T. 17.05.2001, E. 2001/4384, K. 2001/5327. (Karar metni
i¢in bkz. Ertiirk, s. 525- 545); Yargitay 13 HD, T. 20.04.2009, E. 2009/2290, K. 2009/5422; Yargitay 3
HD, T. 26.01.2017, E. 2017/2267, K. 2017/679. (Legalbank, E.T. 27.10.2024).

933 Yargitay 3 HD, T. 11.09.2019, E. 2017/12987, K. 2019/6575. (Legalbank, E.T. 2.11.2024).
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5.11. Konut ve Catih Isyeri Kira Soézlesmelerin Uyarlanma Davasinda

Mahkemenin Verecegi Karar

5.11.1. Genel Olarak

Kira s6zlesmeleri kurulduklar1 esnada taraflarin edim dengelerinin oldugu kabul
edilmelidir. Degisen olaganiistii durumlarin olmasi halinde edimler arasi dengenin
bozulmasi ve kira sézlesmesinin bir tarafi i¢in sézlesmenin mevcut haliyle devam
ettirilmesinin imkansiz hale gelmesi durumunda kira s6zlesmelerinin uyarlanmasi

giindeme gelmektedir’*.

Tiirk Borg¢lar Kanunu m. 138 ile sozlesmenin Oncelikle ayakta kalabilmesi icin
taraflara uyarlama talep etme hakki taninmis®®, eger taraflar anlasma saglayamazsa

s6zlesmenin feshini talep etme hakkinin varhigi ongoriilmiistiir®>¢

. Kanun koyucu,
TBK m. 138'de uyarlamanin miimkiin oldugu durumlarda sézlesmeden donme veya
fesih miiesseselerine ancak son care olarak bagvurulmasini ongdrmiistiir”’. Bu
diizenlemenin temelinde diriistliik kurali bulunmaktadir ve hakimin uyarlama

davalarinda dikkat etmesi gereken en dnemli husus da diiriistliik kuralidir®*®

. Hakimin,
diiriistliik kurali geregi taraflarin karsilasmis olduklari olaganiistii durumu kira
sOzlesmesinin kuruldugu esnadaki sartlarda Ongorselerdi nasil bir diizenleme

getirirlerdi sorusunun tespitini yapmaya calismasi1 beklenir®*.

Tiirk Borglar Kanunu’nun yiiriirliie girmesinden Once Ogretide sdzlesmenin ifa
dengesinin bozulmasi durumunda nasil bir yol izlenmesi gerektigi konusunda farkl
yaklagimlar ortaya konulmustur. Bir goriis®* bu tiir durumlarda 6ncelikle s6zlesmenin
uyarlanmasinin tercih edilmesi gerektigini savunmus: zira bu goriis sdzlesmenin

devamliligin1 esas alarak taraflar arasindaki dengeyi korumay1 amaglamistir. Buna

934 Rona Serozan, “BK Tasarisi’nin Eksiklik ve Aksakliklarinin ifa ve ifa Engelleri Hukuku Agisindan
Orneklerle Sergilenmesi,” Hukuki Perspektifler Dergisi, no. 6 (May1s 2006), 38-51, s. 46.

935 Inceoglu, s. 173, 174; Resuloglu, s. 139.

936 Gormez, s. 181.

%7 Dogan, Asir1 ifa Giigliigii, s. 28; Gormez, s. 182; Eren, Genel Hiikiimler, s. 542 vd; inceoglu, s. 173.
938 Arat, s. 187, 188; Resuloglu, s. 139; Kaplan, Miidahale, s. 146; Gormez, 181; Baysal, Uyarlama, s.
413.

39Kanik, s. 967; Gormez, s. 182;

%40 Burcuoglu, Hukukta Beklenmeyen Hal, s. 14, 15; Arat, s. 191; Gérmez, s. 182.
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karsihik diger goriis®*!, uyarlama ile sdzlesmenin feshi arasinda hiyerarsik bir éncelik
kabul etmemekte; somut olayin 6zelliklerine gore her iki yolun da kullanilabilecegini
ileri siirmektedir. Ancak TBK m. 138, sozlesmenin temelinin ¢Okmesi halinde
oncelikle uyarlama se¢enegini glindeme alarak doktrindeki ilk goriis dogrultusunda bir
diizenleme 6ngdérmiis ve boylece fesih yoluna bagvurmadan 6nce uyarlama imkaninin
degerlendirilmesi gerektigini hiikme baglamistir®*?. Dolayisiyla hakim, 6ncelikle TBK
m. 138’te Ongorilen kosullarin gergeklesip gerceklesmedigini degerlendirerek,
s0zlesmenin uyarlanmasinin miimkiin olup olmadigini tespit etmelidir. Uyarlama
imkan1 bulunmadig: takdirde, son care olarak sdzlesmenin feshi veya sozlesmeden

doniilmesine karar verilebilir’®.

5.11.2. Kira Sozlesmesinin Uyarlanmasi Karari

Tiirk Borglar Kanunu m. 138 kapsaminda agilan uyarlama davalarinda mahkemenin
nasil bir karar verecegi, sozlesmenin ayakta tutulup tutulamayacagina iliskin
degerlendirmesine baglhidir. Hakim, Oniine gelen kira sézlesmesinin uyarlanmasina
iliskin davada somut olayin kosullarini1 degerlendirmek suretiyle iki farkli yonde karar
verebilir: Uygun sartlarin varligi halinde s6zlesmenin uyarlanmasina hitkmedebilecegi
gibi uyarlama kosullarmin olusmadigi kanaatine varirsa talebi reddetmesi de
miimkiindiir’™**. TBK m. 138’de uyarlama kararinin hangi usul ve esaslara gore
verilecegine dair agik bir diizenleme bulunmadigindan, somut olayda uyarlama
kosullarinin gerceklesip gergceklesmedigi belirlendikten sonra, uyarlamanin hangi
yontemle ve hangi esaslara gore gergeklestirilecegi sorusu dnem kazanmaktadir®’. Bu

noktada kural olarak hakim uyarlama yaparken segecegi ydntemde serbesttir®®.

%41 Gormez, s. 182; Kaplan, Miidahale, s. 147.

942 Yiiksekdag, s. 179; Gérmez, s. 183; Oguzman/Oz, s. 599 vd.; Arat, s. 195; Sar1 Fidan, Uyarlama, s.
625.

9 Oguzman/Oz, s. 599 vd.; Yiiksekdag, s. 179; Ozyakisr, s. 249; Arat, s. 195; Sar1 Fidan, Uyarlama,
s. 625. “Ifanin beklenemezliginin dereceleri sonuglar bakimindan etkilidir. S6zlesmenin uyarlanarak da
olsa ifas1 beklenemez ise sozlesme sona erdirilir. Demek oluyor ki, durum degisikligine ragmen ifanin
magdur taraftan beklenemeyecegi sonucuna ulasiliyorsa, islem temelinin ¢oktiigii kabul edilecektir. Bu
agsamadan sonra ifanin, sdzlesmenin uyarlanmasi yoluyla beklenebilecegi sonucuna ulasiliyorsa,
sozlesme uyarlanacak, bu olmuyorsa sozlesme sona erdirilecektir. Yaptirimlar arasindaki bu hiyerarsi
BK m. 138’de de ongoriilmiistiir”. (Baysal, Uyarlama, s. 297).

944 Eren, Genel Hiikiimler, s. 548, 549.

945 Tile, s. 223, 224; Cigdem Kirca ve Tiilay Karakas, Miichir Sebep-Imkansizlik: Pandeminin (Covid-
19'un) Sozlesmelerin Ifasina Etkisi (Ankara: Yetkin Yaymcilik, 2021), 1-57; Cigdem Kirca,
“Pandeminin (Covid 19’un) Sézlesmelerin Ifasina Etkisi”, (Ankara: Yetkin Yaymecilik, 2021), s. 57-97,
s. 92.

%46 Gormez, s. 183.
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Soézlesmenin uyarlanmasi sartlarinin somut olayda mevcut olduguna kanaat getiren
hakim, her iki tarafin menfaatlerini gézeterek s6zlesmenin anlam ve amacina en uygun

uyarlama bigimini belirlemelidir®’.

Uyarlama kararinin temel amaci, meydana gelen olaganiistii degisiklikler nedeniyle
magduriyet yasayan tarafin zararii minimize edecek sekilde sézlesmeden dogan
iliskiyi dengelemektir®*®. Bu dengeleme yapilirken her iki tarafin da menfaatleri
dikkate alinmali ve sozlesmenin edim dengesinin yeniden saglanmasi

hedeflenmelidir®*’

. Hakim tarafindan verilecek uyarlama karar1, ortaya ¢ikan durum
degisikligi ile orantili olmali, sozlesmeye ancak gerekli oOl¢iide miidahale
edilmelidir®. Ornegin, kira bedelinin indirilmesine karar verilecekse bu indirim,
sO6zlesmenin kurulmasindan sonra gerceklesen enflasyon orani gibi objektif dlgiitlere
dayanmalidir. Uyarlama, higbir zaman taraflardan birini asir1 sekilde zarara ugratacak

951

bicimde olmamalidir>'. Nitekim COVID-19 salgini sebebiyle catili isyerlerinin

kapanmasi halinde, riskin kiract ve kiraya veren arasinda esit sekilde paylastiriimasi

952

adil bir ¢6ziim olarak benimsenmistir’>~. Ancak igyeri, faaliyetini “online” veya “gel-

al” seklinde siirdiirebiliyorsa risk paylasiminin kiraci1 aleyhine daha fazla

yapilabilecegi dikkat edilmelidir®.

Sozlesme taraflari, uyarlama sartlarina iligkin talepte bulunsalar dahi hakim bu taleple
bagh degildir. Hakim, sdzlesmenin genel yapist ve sozlesme adaletini gozeterek

belirtilen sartlarn disinda da uyarlama yapma yetkisine sahiptir®>*. Uygulamada,

%47 Resuloglu, s. 140.

948 Gormez, s. 183; Resuloglu, s. 140.

%% Giimiis, Uyalama, s. 508; Eren/Dénmez, N. 24; Arat, s. 188.

930 Baysal, Uyarlama, s. 411; Resuloglu, s. 140; Gormez, s. 181; Giimiis, Uyarlama, s. 507. Kars1 goriis
i¢in bkz. Giirsoy, Clausula, s. 195; Oguzman/Qz, s. 214, 215.

951 Resulogluy, s. 140; Gérmez, s. 184; Giimiis, Kira, s. 90; Inceoglu, s. 176.

952 [stanbul BAM 49 HD, T. 24.04.2025, E. 2023/169, K. 2025/864 ilaminda; “Bununla birlikte ayni
sektor icinde dahi her bir is yerinin pandemi tedbirlerinden etkilenme derecesi birbirinden farkl
olmustur. O halde tiim is yerleri veya sektdr bazinda genel bir uyarlama orani kabul edilemez. Bu
durumda TBK.'nun 138.maddesi uyarinca kiranin uyarlanmasi talep edildiginde mahkemece, salginin
ve alman tedbirlerin bizzat kiraci tizerindeki etkileri degerlendirilmesi, kiracinin pandemi siirecinde
alinan tedbirlerden hangi oranda etkilendigi tespit edilerek somut davada kira bedelinin uyarlanip
uyarlanmayacagina ve uyarlanacak ise hangi miktarda uyarlanacagina her bir dava ve olayin 6zelligine
gore ayr1 ayri karar verilmesi gerektigi benimsenmelidir. TBK.'nun 138.maddesi uyarinca yapilacak
uyarlama, pandeminin bizzat kirac1 lizerindeki etkilerinin degerlendirilmesini ve s6zlesme kosullarinin
buna gore dengelenmesini gerektirir.” ifadelerine yer verilmistir. (Uyap, E.T. 27.08.2025).

93 Kirea, s. 92.

954 Ural Cinar, s. 135; Dogan, Uyarlama, s. 28; Kaplan, s. 147; Gormez, s. 184; Arat, s. 192; Eren, Genel
Hiikiimler, s. 549; Giimiis, Kira, s. 90; Baysal, Uyarlama, s. 414.
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cogunlukla kira bedelinin artirllmasi veya azaltilmasi yoniinde uyarlama karari

955

verilmektedir Bunun yaninda edim konusunun degistirilmesi, ifa yeri veya

zamaninin degistirilmesi, taksitlendirme, faiz sartlarmmin kaldirilmasi gibi farkl

956

uyarlama tiirleri de mimkiindir Boylece sozlesmenin asli  ve yan

yiikiimliiliiklerinde degisiklik yapilmas1 saglanabilmektedir®’.

So6zlesme kosullarindaki degisiklik gegici nitelik tasiyorsa sdzlesme tarafi yalnizca bu
sinirli siire i¢in uyarlama talebinde bulunabilir. Bu durumda hékim, uyarlamay1 siireli

938 Ornegin, bir alisveris merkezinde yiiriitiilen tadilat

olarak gergeklestirebilir
calismalar1 sebebiyle miisteri trafiginin azalmasi, belirli bir dénem igin kiracinin
gelirinde diisiise neden olabilir. Bu gibi durumlarda, tadilat stiresince kira bedelinde
gecici bir indirime gidilmesi s6z konusu olabilir. Yine benzer sekilde, orman yangini
riski sebebiyle faaliyetleri gecici olarak durdurulan bir kamp alaninin isletmecisi,
kapali kaldigr donem boyunca kira kosullarinin yeniden degerlendirilmesini talep
edebilir. Hakim, bu tiir durumlarda s6zlesmenin kuruldugu andaki ekonomik kosullari
ve taraflarin mali durumlarini g6z dniinde bulundurarak adil bir ¢dziime ulagmalidir®.
Nitekim Yargitay, dogal afet nedeniyle faaliyetleri kesintiye ugrayan bir isletme
acisindan makul iyilesme siiresini dikkate alarak s6zlesme siiresinin uzatilmasini kabul

960

etmistir Bir bagka Ornek verilmesi gerekirse, COVID-19 doneminde isyeri

95 Baysal, Uyarlama, s. 414; Giimiis, Uyarlama, s. 510; Arat, s. 193.

936 Gormez, s. 182; Pak, s. 104; Resuloglu, s. 140, 141; Tezcan, Clausula, s. 112; Kaplan, Miidahale, s.
147; Baysal, Uyarlama, s. 414.

%57 Resuloglu, s. 140, 141; Gérmez, s. 182; Pak, s. 104; Kaplan, Miidahale, s. 147; Tezcan, Clausula, s.
112.

958 Gormez, s. 184, 185; Kanik, s. 968; Baysal, Uyarlama, s. 415.

959 Baysal, Uyarlama, s. 411; Resuloglu, s. 140; Goérmez, s. 181.

%0yargitay 3 HD, T. 20.9.2018, E. 2018/ 3282, K. 2018/8795 ilaminda; "Davac1 kirac1 yaganan sel
felaketi nedeniyle kira sdzlesmesine mahkemece miidahale edilerek 2012-2013 yillarinda kira
O6demesinden muaf tutulmasini, olmadig1 takdirde aymi yila ait kira bedelinin hakkaniyete uygun
tenkisini, bu talepleri de kabul gormedigi takdirde ¢alisilmayan donemin kira siiresine eklenmek
suretiyle kira s6zlesmesinin iki y1l siire ile uzatilmasina karar verilmesini istemistir. Mahkemece dava
tarihi itibariyla gecmise yonelik kira uyarlama talebinin ve kira bedelinden muaf tutulma talebinin
reddine karar verilmesi dogru ise de, terditli olarak talep edilen kira sd6zlesmesinin uzatilmasi talebine
yonelik inceleme yetersizdir. Mahkemece aldirilan bilirkisi heyet raporunda, sel felaketi nedeniyle
tesisin zarar gordiigii ve yikildigi, yeniden insaa edilmis vaziyette oldugu, tesisin yeniden insa edilmesi
i¢in makul siirenin ise alt1 ay oldugu belirtilmistir. Mahkemece bu durumda davacinin sézlesme siiresini
6 ay siireyle uzatma talebinin hakli oldugu gozetilerek sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken,
yazili sekilde karar verilmesi dogru goriilmemis, bozmay1 gerektirmistir.” (Yargitay Karar Arama, E.T.
13.11.2024).
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kiralarinda uyarlama talep edildiginde bu salginin ge¢cme siirecince uyarlama karari

verilmesi gerektigine dikkat edilmelidir®®’.

Yargitay’in igtihatlarinda hakimin, uyarlama davasinda HMK m. 26 geregi taleple
bagl oldugu, hakimin duruma gore talepten azini verebilecekken talepten fazlasini
veremeyecegi kabul edildigine iliskin kararlar1 da mevcuttur®®. Hakim bu dengeyi
korumak adina kira bedelinin artirilmasina karar verebilecegi gibi indirilmesine de

karar verebilir’®.

Kira soOzlesmelerinde uyarlama talepleri ¢ogunlukla kira bedelinin yeniden
belirlenmesine yonelik olup®®*, 6zellikle ekonomik dalgalanmalar, enflasyonun
olaganiistii artis1 veya para biriminin deger kaybi gibi ongoriilemeyen gelismeler
karsisinda, kira bedelinin hakkaniyete uygun sekilde uyarlanmasi giindeme
gelebilmektedir. Ancak kira bedelinin yani sira kira sozlesmesinin diger unsurlarinin

da uyarlanmas1 konusunda kanunen bir engel bulunmamaktadir®®®. 6098 sayili TBK

%1 COVID-19 yarg1 kararlarma gegici siireli olarak yansimis ve istanbul BAM 49 HD, T. 02.07.2025,
E. 2024/5827, K. 2025/1481 ilaminda su ifadelere yer vermistir: “Ancak, pandemi gegici bir siiregtir.
Ustte ayrintili olarak aktarildig: iizere pandeminin iilkemizdeki etkileri Mart 2020 ayinda baslamis olup
01 Temmuz 2021 tarihi itibar1 ile tedbirlerin ¢ok biiyiik oranda kaldirilmis olmasi nedeniyle pandeminin
kira s6zlesmeleri {izerindeki etkilerinin 01 Temmuz 2021 itibari ile sona erdiginin kabulii gerekir. O
halde pandeminin etkileri tamamen ortadan kalkip, normallesme doneminde kiracinin gelirlerinin
pandemi ve alinan tedbirler nedeniyle diistigii kabul edilemeyecegine gore pandemi gerekgesi ile
TBK.'nun 138.maddesi uyarinca kira bedeli uyarlandiginda, uyarlanan bu bedelin en fazla 01 Temmuz
2021 tarihine kadar uygulanmasi ve bu tarihten sonraki dénem i¢in sdzlesme uyarinca kira bedeli ne
olacak ise taraflar arasinda bu kira bedelinin uygulanmasi gerektigi kabul edilmelidir.” (Uyap, E.T.
27.08.2025)

%2 Nitekim Yargitay bir kararinda kira bedelinin 70.000,00. USD olarak uyarlanmasi istenildigi halde
mahkemece 73.000,00. USD’na hiikmedilmesini dogru bulmamistir. Bkz. Yargitay 6 HD T.
25.12.2014, E. 2014/10396, K. 2014/14589. (Legalbank, E.T. 27.08.2024). Gormez, s. 161.

963 Resuloglu, s. 140; Gérmez, s. 182.

%4 Goérmez, s. 183. Ornegin kira bedelinin azaltilmasina iliskin Yargitay 3 HD, T. 25.04.2011, E.
2011/5539, K. 2011/6984 ilaminda; “...s6zlesme kuruldugu tarihte Atakule Turizm merkezi aligveris
yogunlugu fazla olan 6nemli ticaret merkezlerindendir. Zamanla aligveris merkezlerinin say1 ve
potansiyel olarak artmasi nedeniyle bilirkisi raporu ile de saptandig1 gibi kiralananin ¢evresel gelisimi
olaganiistii azaltmig ve bunun sonucunda da pek g¢ok isyeri kapanmistir. Mahkemece, kiralananin
niteligi, kullanma alani, konumu, boélgedeki kira parasini etkileyecek diger gelismeler de dikkate
alinarak ve yukarida agiklanan sekilde uyarlama sartlarinin olustugu da gozetilerek, kira parasinin
adalete uygun ve sozlesmenin baslangicindaki adaleti saglayici sekilde indirimine karar verilmesi
gerekirken davanin reddi cihetine gidilmesi dogru gorilmemistir.” Seklinde hiikiim kurmustur.
(Legalbank, E.T. 03.01.2025).

%5 Baysal, Uyarlama, s. 414; Eren, Genel Hiikiimler, s. 544; Gérmez, s. 184; Giimiis, Kira, s. 90;
Inceoglu, s. 175. Bu kriterlerin bazilari i¢in bkz. Yargitay 3 HD, E. 2023/4970, K. 2024/1277. (Uyap,
E.T. 13.08.2024). Benzer sekilde Yargitay 3 HD, T. 04.06.2018, E. 2017/11362, K. 2018/6297 ilaminda
“Sozlesmenin yeni durumlara uyarlanmasi yapilirken dnce sdzlesmede, daha sonra kanunda bu hususta
intibak (uyarlama) hiikiimlerinin bulunup bulunmadigina bakilir. S6zlesmede ve kanunda hiikiim
bulunmadig1 takdirde sdzlesmenin degisen hal ve sartlara uydurulmasinin gerekip gerekmeyecegi
incelenir. Bazen de sézlesmede olumlu ve olumsuz intibak (uyarlama) kaydi bulunmakla beraber, bu
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yiriirliige girmeden once, kira sézlesmelerinde uyarlamanin yalnizca kira bedeli
lizerinden yapilabilecegi yoniinde kararlar verilmekteydi®®. Ornegin, Yargitay 13.

HD’nin 25.10.2002 tarihli ilaminda su ifadelere yer vermistir:

Hakimin, kira so6zlesmesinin uyarlanmasina karar verirken, 6denmekte olan kiranin giiniin
sartlarina gore uyarlanmasina karar verip, bunun disindaki so6zlesmede taraflarca belirlenen
o0deme, artis vs. gibi diger sartlara dokunmamasi ve kira bedeli disindaki sartlarin aynen devam
etmesi esastir. Bu nedenle, mahkemenin davacinim yillik kira artigina iligkin sartin, kaldirilmasi
yoniindeki talebini reddetmesi gerekirken kabulii usul ve yasaya aykiri olup Bozma
nedenidir®®’.

TBK’nin yiirlirliige girmesiyle birlikte, olaganiistii bir durumun meydana gelmesi
halinde bor¢lunun yalnizca kira bedeline degil kira sdzlesmesinin diger sartlarina
iligkin de uyarlama talebinde bulunabilmesi miimkiin hale gelmistir. Bu durum,
TBK’da uyarlamanin dar yorumlanacagina iliskin bir siirlama bulunmamasindan
kaynaklanmaktadir. Nitekim Yargitay 3. HD ‘nin 04.06.2018 tarihli kararinda “...
dava konusu kiralanana iliskin .. tarihli protokolde kira artiy sarti bulunmadigindan
yukarida agiklanan ilkeler dogrultusunda uyarlama kogullarimin olusup olusmadigi
acisindan degerlendirme yapilmast ve sonucuna gére karar verilmesi’*®” ifadelerine
yer vererek dava konusu kira sozlesmesinde kira artis sart1 bulunmadigi hallerde dahi
uyarlama kosullarinin degerlendirilmesi gerektigi belirtilmistir. Dolayisiyla uyarlama,
yalnizca kira bedeline indirme veya artirma seklinde degil; sézlesme siiresinin

kisaltilmasi, kullanim alaninin (6rnegin metrekare) azaltilmast veya Odeme

kosullarinin degistirilmesi gibi farkli yonlerde de giindeme gelebilir. Bununla birlikte

kayda dayanilarak sdzlesmenin kayitla birlikte aynen uygulanmasini talep etmek TMK. nun 2/2 maddesi
hilkmii anlaminda hakkin kétiiye kullanilmasi manasina gelebilir. Boyle bir durumda sézlesmedeki
intibak kaydma ragmen edimler arasinda agir1 bir isabetsizlik ¢ikmissa uyarlama yine yapilmalidir.
Islem temelinin ¢okiisiine iliskin uyusmazliklarm giderilmesinde kaynak olarak TMK.nun 1, 2 ve
4.maddelerinden yararlanilacaktir. Islem temelinin ¢oktiigiiniin dikkate alinmasi diiriistliik kuralinmn
geregidir. Diger bir anlatimla durumun degismesi halinde sdzlesmede 1srar etmek diiriistlik kuralina
aykirt bir tutum olur. Degisen durumlarin, sézlesmede kendiliginden bulunan sézlesme adaletini
bozmasi halinde, taraflar bu haller i¢in bir tedbir almadiklarindan, s6zlesmede bir bosluk vardir. Bu
bosluk, sdzlesmenin anlamina ve taraf iradelerine 6nem verilerek yorum ile ve diiriistliik kuralina uygun
olarak doldurulur (TMK md. 1). Bu yonteme o sdzlesmenin yorum yoluyla diizeltilmesi veya degisen
hal ve sartlara uyarlanmasi denilir. Uyarlama daha ¢ok ve onemli 6lglide uzun ve siirekli borg
iliskilerinde séz konusu olur.” ifadelerine yer verilmistir. YHGK T. 15.10.2003 E. 2003/13-599 K.
2003/599 ilaminda “kiralanan yerin kullanim alani niteligi, kullanma alani, bolgede kira bedelini
belirleyecek imar ve ticari gelisme ve degisimler, emsal kira bedelleri, vergi ve amortisman
giderlerindeki artiglarin uzman bilirkisilerce kesif yapilmasi” seklinde kriterler belirlemistir.
(Legalbank, E.T. 27.08.2024).

96 Kanik, s. 967,968; Eren, Genel Hiikiimler, s. 544.

%7 Yargitay 13 HD, T. 25.10.2002, E. 2002/9006, K. 2002/11243. (Legalbank, E.T. 3.01.2025).

%8 Yargitay 3 HD, T. 4.06.2018, E. 2017/11362, K. 2018/6297. (Yargitay Karar Arama, E.T.
13.11.2024).
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uygulamada, uyarlama taleplerinin agirlikli olarak kira bedelinin kiract lehine

azaltilmasi ya da kiraya veren lehine artirilmasi seklinde ortaya ¢iktigr goriilmektedir.

Kiraci ile kiraya veren arasinda kira bedelinin yillik 6deme seklinde kararlastirilmasi
durumunda, Yargitay islem temelinin ¢okiip ¢okmedigi hususunda bir degerlendirme
yapilmas1 gerektigini belirtmektedir. Islem temelinin ¢okiip ¢okmedigine iliskin
degerlendirme yapilirken bilirkisi raporu alinmas1 gerektigini vurgulamistir. Ornegin,

Yargitay 6 HD’nin 8.11.2016 tarihli kararinda su ifadelere yer verilmistir:

Mahkemece insaat miithendisi, hukuk¢u ve emlaker bilirkigiler refakatinde mahallinde yapilan
kesif sonrasinda hazirlanan bilirkisi heyet raporunda; kira bedelinin davaci kiraya veren
aleyhine katlanilamaz, ¢ekilmez bir hale geldigi, edimler arasindaki dengenin davaci aleyhine
bozuldugu, dava konusu kiralanan tasmmazin konumu, ¢evresi, niteligi, kullanim sekli
belediye hizmetlerinden yararlanma, sdzlesmenin baslangi¢ tarihi ile siiresi, s6zlesmenin
kuruldugu tarih ile dava tarihi arasinda olumsuz yonde gelisen ekonomik kosullar dikkate
alinarak, islemin temelinden ¢oktiigiiniin kabulii ile s6zlesme sartlarmin giiniin kosullarina
uyarlanmasi gerektigi, kiralanin aylik kira parasinin ... tarihinden gegerli olmak iizere taleple
bagh kalinarak aylik ... TL, yillik ... TL olarak uyarlanmasi gerektigi yoniinde goriis
bildirmislerdir. Tim bu hususlar degerlendirildiginde sozlesmedeki islem temelinin
¢oktiigiiniin kabulii gerekmektedir®’.

Yargitay’in kararinda gecen kriterler yalnizca yillik pesin ddenen kira bedellerinin
uyarlanmasinda degil genel olarak kira bedelinin uyarlanmasina iliskin tiim davalarda

dikkate alinmalidir.

Kira bedelinin uyarlanmasi1 davasindan sonra verilen karar sonucunda belirlenen bedel

kira bedeli olarak kabul edilmeli ve uzayan donemlerde artik artisin TBK m. 344

hiikmiine gére yapilmasi1 gerekmektedir®’®

. Kira s6zlesmesinin uyarlanmasina karar
verilmesi halinde sozlesmenin degistirilerek devam etmesi saglanmaktadir.
Dolayistyla taraflarin uyarlama sonucunda yeni bir kira sozlesmesi akdettiklerinden
bahsetmek dogru olmayacaktir. Bu sozlesmenin yenilendigi degil sdzlesme sona

ermeden degisiklik talep edildigi anlamia gelecektir”’".

%9 Yargitay 6 HD, T. 8.11.2026, E. 2016/4917, K. 2016/6526. (Uyap, E.T. 13.08.2024).

90 Gérmez, s. 187, 188; Inceoglu, s. 176. Ayrmtili agiklamalar igin bkz. Béliim IV, 4.2. Tiirk Borglar
Kanunu m. 344 Cergevesinde Konut ve Catili Isyerlerinde Kira Bedelinin Belirlenmesi.

971 Baysal, Uyarlama, s. 418; Gormez, s. 187; inceoglu, s. 176.
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5.11.3. Kira Sozlesmesinin Feshi

Konut ve catili isyerine iligkin kira s6zlesmeleri, uzun siireli bir hukuki iligki kurarak
taraflarin hak ve ylkiimliiliiklerini diizenler. Ancak s6zlesme siiresi boyunca ortaya
¢ikan beklenmedik ve olaganiistii durumlar, sézlesmenin ifasini giiglestirebilir veya
imkansiz hale getirebilir. Bu gibi durumlarda TBK m. 138 taraflara uyarlama talep
etme hakki tanimis olsa da bazi hallerde sd6zlesmenin uyarlanmasi miimkiin olmaz.
Uyarlamanin yapilamadigi veya uyarlamanin sozlesmenin devami ig¢in yeterli

972

olmadigi durumlarda s6zlesmenin feshi giindeme gelir’’. Ancak bu durumun tek

istisnasini, sozlesme akdedildikten sonra ifa icin belirli bir tarihin konulmasi ve

kiralananin teslim edilememesi durumlar1 olusturur®’>.

Sozlesmenin sona erdirilmesine iligskin degerlendirmelerde, taraflarin irade beyanlar
belirleyici bir rol oynamaktadir. Her ne kadar sozlesmenin uyarlanarak devam
ettirilmesi hukuken miimkiin olsa da taraflarin uyarlanmis sozlesme hiikiimleri
cergevesinde sdzlesmeyi siirdiirme yoniinde ortak bir irade sergilememeleri ve aksine
s0zlesmenin sona erdirilmesini talep etmeleri halinde artik sd6zlesmenin devamina

karar verilmesi hukuken miimkiin olmayacaktir®’*

. Bu durumda, mahkeme sézlesmeyi
ayakta tutma yOniinde bir takdir yetkisine sahip olmayip taraflarin agik iradeleri
dogrultusunda sona erdirme karar1 vermekle yiikiimliidiir. Nitekim bu durumda hakim,

taraflarin talepleriyle baglidir®”>.

Taraflardan birinin sdzlesmenin uyarlanmasini, digerinin ise sona erdirilmesini talep
etmesi halinde hakim, Oncelikle sdzlesmenin devamini saglayacak ¢o6ziimleri
degerlendirmelidir. Zira bu durumda hakimin s6zlesmeyi sona erdirme yetkisi
sinirlidir ve sdzlesmenin siirdiiriilebilmesi i¢in en az bir tarafin devam iradesi
bulunmalidir®’®. Borglu taraf yalmzca uyarlama talebinde bulunmussa ve uyarlama

kosullart olugsmamigsa hakim, kendiliginden s6zlesmenin feshine karar veremez; bu

972 Arat, s. 194; Goérmez, s. 189; Resuloglu, s. 145; Tile, s. 267.

973 Kanik, s. 972.

974 Gormez, s. 189; Pak, s. 113; Resuloglu, s. 147; Arat, s. 194; Kaplan, Miidahale, s. 148; Pelin Cavdar
ve Aybiike Karaca, “Tiirk Hukukunda Asir1 ifa Giigliigii ve Toplu Is Sézlesmesine Uygulanabilirligi”,
MUHFHAD, C.23,S. 3, (2017), 613-642, s. 629.

975 Resuloglu, s. 147; Goérmez, s. 189; Pak, s. 113; Arat, s. 194; Kaplan, Miidahale, s. 148;
Cavdar/Karaca, s. 629.

976 Eren/Dénmez, s. 549.
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durumda dava reddedilir ve kararin hukuki niteligi tespit hiikmii olur””’. Benzer
sekilde, taraflarin acik¢a kira sdzlesmesinin sona ermesi talebiyle dava agmalar

durumunda da hakimin karar tespit hitkmii niteligindedir®’®.

Hakim, kira sozlesmesinin feshi taleplerini degerlendirirken taraflarin ekonomik
durumundaki degisiklikleri, ifa gili¢liigiiniin derecesini ve sdzlesmenin amacinin
gergeklesip gerceklesmedigini dikkate alir. Bu degerlendirmede 6zellikle kiracinin
0deme giiciindeki zorluklar ile kiraya verenin kira gelirine duydugu ihtiya¢ arasindaki
denge gozetilir. Fesih karari, yalnizca uyarlama ile sézlesmenin siirdiiriillemeyecegi
sonucuna varildigi durumlarda bir ¢dziim olarak tercih edilir. Ornegin ekonomik
krizler, dogal afetler ya da pandemi gibi, taraflarin kontrolii disinda gerceklesen
olaylar sonucunda sozlesmenin islem temeli ¢okmiisse mahkeme, fesih talebini

degerlendirerek karar verebilir.

Doktrinde kira s6zlesmesinde fesih hakkinin kullanilmasinin yenilik doguran bir hak
oldugunu ve dolayisiyla hakimin verecegi kararin tespit hiikkmii niteliginde oldugu
goriisii hakimdir””®. Bu durumda dahi taraflar kira sézlesmesinde uyarlama davasi
acmis ancak fesih hakkini ileri siirmemislerse artik hakimin kira s6zlesmesinin feshine

980

karar vermesi miimkiin olmayacaktir’®”. Dolayisiyla uyarlama talep eden kiract veya

%1 Bunun sonucunda

kiraya verenin bu agamada terditli dava agmasi yerinde olacaktir
hakim, Oniine gelen uyarlama davasinda oncelikle TBK m. 138’in sartlarin olusup
olusmadigint degerlendirecek; sartlar1 olusmasina ragmen somut olayda uyarlama
yapilmasinin  miimkiin  olmamast  durumunda ise sozlesmenin feshini

degerlendirecektir.

Sozlesmenin feshi karar1 genellikle ileriye doniik olarak uygulanir ve taraflarin fesih

982

sonrast hak ve yiikiimliiliikleri bu kapsamda belirlenir’®~. Mahkeme, taraflarin ugradigi

zarar1 en aza indirmek amaciyla, fesih tarihine kadar olan siirecte taraflarin yerine

77 Ural Cinar, s. 132, 133; Eren/Dénmez, s. 549; Gérmez, s. 197.

7% Gormez, s. 194; Giimiis, Kira, s. 86.

7 Baysal, Asir1 Ifa Giigliigii, s. 137; Inceoglu, s. 174; Baysal, Uyarlama, s. 435; Giirsoy, Clausula, s.
177; Resuloglu, s. 118; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 964; Serozan, s. 43 vd.; Buz, s. 74;
Goérmez, s. 174; Ural Cinar, s. 131; Inceoglu, s. 177; Giimiis, Kira Sdzlesmesi, s. 86.

980 nceoglu, s. 177; Ayni dogrultuda bkz. Kiligoglu, Borglar, s. 260; Oguzman/Oz, s. 207; Giimiis, Kira
So6zlesmesi, s. 86.

%1 Ural Cinar, s. 133.

%82 Resuloglu, s. 149.
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getirdigi edimleri géz éniinde bulundurur. Ornegin, kiralananin tahliyesi i¢in makul
bir slire taninmasi veya taraflarin 6demis oldugu tutarlarin iadesine karar verilmesi

gibi sonuglar dogabilir.

5.11.3.1. Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 138 Hiikmii Isiginda Onemli Sebeple Fesih ve

Denklestirme

Kira sozlesmesinin uyarlanmasi yoluna bagsvurulmasi sonucunda sdzlesmenin
feshedilmesi, TBK m. 331°de diizenlenen “onemli sebeple fesih™ hitkkmiiyle benzerlik
gostermektedir. Kanun koyucu, TBK m. 331°de kira s6zlesmelerinin dnemli sebeple

feshini su sekilde diizenlemektedir:

Taraflardan her biri, kira iliskisinin devamini kendisi i¢in ¢ekilmez hale getiren Snemli
sebeplerin varligi durumunda, sézlesmeyi yasal fesih bildirim siiresine uyarak her zaman
feshedebilir.

Hakim, durum ve kosullari gdz Oniinde tutarak, olaganiistii fesih bildiriminin parasal

sonuglarmi karara baglar’®3,

Doktrinde 6nemli sebeple fesih, islem temelinin ¢okmesi teorisinin ve dolayisiyla

s6zlesmenin uyarlanmasinin 6zel bir goriiniimii olarak degerlendirilmektedir”*.

Oncelikle TBK m. 138’de, sozlesmenin uyarlanabilmesi igin olaganiistii ve
ongoriilemeyen bir durumun meydana gelmesi sart kosulmusken, TBK m. 331°de
bdyle bir kosula yer verilmemistir”®. TBK m. 138 uyarinca kira sdzlesmesinin
uyarlanmas1 hem soézlesmenin yeni kosullara gore siirdiiriilmesine hem de gerekli
hallerde feshedilmesine imkan tanirken, TBK m. 331 yalnizca kira sdzlesmesinin feshi
sonucunu dogurmaktadir®®®. Bu bakimdan, kira sézlesmelerinin miimkiin oldugunca
devaminin saglanmasi ilkesinden hareketle, dogrudan m. 331’e basvurmak yerine
oncelikle m. 138 c¢ercevesinde uyarlama talebinde bulunulmasi daha uygun

gorliinmektedir. Zira TBK m. 138, sonuclar1 bakimindan daha esnek ve adil ¢éztiimler

983 6098 say1l1 Tiirk Bor¢lar Kanunu, m. 331.

984 Aral/Ayranci, s. 325; Turan Sahin, “Kira Sézlesmesinin Onemli Sebeplerle Olaganiistii Feshi (TBK
m.331)”, AUHFD, C.68, S. 1, s. 337-359, Nisan 2019, s. 340; Giimiis, Kira, s. 266; Tile, s. 285; Acar,
S. 566.

95 Yeniocak, s. 184.

986 Cavdar/Karaca, s. 630; Yeniocak, s. 184.
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sunmakta olup, kanunun genel olarak sozlesmeleri ayakta tutma yaklagimiyla da

uyumludur®®’.

Bununla birlikte, uygulamada kira sozlesmesi taraflarinin, uyarlama talebinde
bulunmadan dogrudan 6nemli sebeple fesih beyaninda bulunup bulunamayacagi
tartismalidir. Kanaatimizce fesih, ancak uyarlamanin miimkiin olmadigi hallerde
basvurulabilecek son ¢are niteligindedir. Taraflardan biri, meydana gelen olaganiistii
degisiklikler nedeniyle soOzlesmeyi feshetmek isterse, karsi taraf sozlesmenin
uyarlanmasi yoniinde itirazda bulunabilir. Bu durumda hakim, somut olayda fesih
sartlarinin olusmadig1 kanaatine varirsa, sozlesmeyi feshetmek yerine uyarlama
yoluna gitmelidir. Ancak taraflardan hicbiri uyarlama talep etmezse, hakimin resen
sozlesmeyi uyarlamasi miimkiin olmayacaktir”®. Ote yandan, TBK m. 138’e
dayanarak dogrudan 6nemli sebeple feshe gidilmesi miimkiin degildir. Ciinkii 6nemli

sebeple fesih, m. 138’in 6zel bir uygulama alani niteligindedir.

Tiirk Borclar Kanunu m. 331°de, fesih beyaninda bulunan tarafin karsi tarafa
denklestirme bedeli 6demesi Ongoriilmiisken, uyarlamada bdyle bir diizenleme

bulunmamaktadir”®

. Dolayisiyla, sadece uyarlama talebiyle m. 331°de 6ngdriilen bu
yiikiimliiliikten kaginilmas1 miimkiin degildir. Bu sebeple, uyarlama talebine ragmen
sOzlesmenin ayakta tutulmasi imkéansiz hale gelirse, fesih i¢in TBK m. 331’e
basvurulmasi gerekir. Baska bir deyisle, kosullar1 olustugu takdirde taraflar, ya m. 138
kapsaminda uyarlama ya da m. 331 kapsaminda fesih talebinde bulunabilecektir”.
Nitekim doktrinde hakim goriise gore, kira sodzlesmesinin uyarlanmasi veya
uyarlanamamasi durumunda fesih s6z konusu oldugunda, uyarlamanin Ilehine
sonuglandig1 tarafin kars1 tarafa “denklestirme bedeli” 6demesi gerektigi kabul
edilmektedir®'. Ornegin, kira sdzlesmesinin uyarlanmasinin miimkiin olmadig
hallerde, fesih hakkinin kullanilmasi durumunda kiracinin borcundan kurtulmasi s6z

konusu olabilir. Bu durumda kiracinin, kiraya verene hakkaniyete uygun bir

%7 Goérmez, s. 195; Baysal, Uyarlama, s. 416; Tile, s. 286; Cavdar/Karaca, s. 630; Acar, s. 570, 571.
%8 Gormez, s. 197.

%9 Yeniocak, s. 184.

90 Goérmez, s. 184.

91 Giimiis, Uyarlama, s. 516; Antalya, C. v/1-3, s. 339; Baysal, Uyarlama, s. 428, 429. TBK m. 138°de
denklestirme hiikkmiine yer verilmemesinin kanun boglugu oldugu ve bu boslugun mahkeme tarafindan
denklestirme bedeline hiikkmedilerek doldurulabilecegi yoniindeki goriis icin bkz. Baysal, Uyarlama, s.
429.
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denklestirme bedeli 6demesi giindeme gelecektir. Zira, uygulamada “sifira uyarlama”
olarak adlandirilan, sézlesmenin feshi veya donme hakkinin kullanilmasi yoluyla
sozlesmenin sona erdirilmesi, uyarlama davasinda aleyhine karar verilen taraf
acisindan oldukg¢a agir sonuglar dogurmaktadir. Boyle bir durumda denklestirme
bedelinin kabul edilmesi, taraflar arasindaki menfaat dengesini korumakta ve degisen

kosullarim yol agtig1 riskin adil bir bicimde paylastirilmasina hizmet etmektedir®®.

92 Arat, s. 195; Baysal, Uyarlama, s. 428.
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BOLUM VI

KIiRA SOZLESMELERININ UYARLANMASINDA
ISTISNAI DURUMLAR, DEVLET MUDAHALESI VE
YARGISAL SURECLERIN HUKUKI
DEGERLENDIRILMESI

6.1. Genel Olarak

Kira sozlesmelerinin uyarlanmasi, sozlesmenin kurulmasindan sonra ortaya g¢ikan
olaganiistii ve Ongoriillemez durumlarin, taraflardan biri agisindan ifayr diiriistliik
kurali geregi katlanilamaz hale getirmesi durumunda devreye giren bir hukuki
mekanizmadir. Kira so6zlesmelerinin uyarlanmasi, s6zlesme serbestisi ve “ahde vefa”
ilkelerine bir istisna teskil etmekle birlikte, s6zlesmenin adalet ve diirtistliik ilkeleri
cercevesinde siirdiiriilebilmesini saglayarak bu ilkeler arasindaki dengeyi koruma
amacimi tasir. Konut ve catili isyeri kiralarinda kira bedelleri, ani fiyat artiglari,
enflasyon, ekonomik krizler, salgin hastaliklar, dogal afetler gibi ¢esitli digsal

faktorlerden etkilenmektedir®?.

Bu tiir durumlar, kira bedelinin uyarlanmasi
gerekliligini dogurmakta ve bunun sonucunda kiracilar ile kiraya verenler arasinda
uyarlama davalar1 giindeme gelmektedir. Ancak bazi olaganiistii haller, 6zellikle genis
toplumsal veya ekonomik etkiler doguran durumlar, 6rnegin COVID-19 pandemisi,
dogal afetler veya ekonomik krizler, uyarlama taleplerinin degerlendirilmesinde
istisnai nitelik kazanmakta; bu baglamda hem devlet miidahalesi hem de yargisal
stireclerin isleyisi agisindan 6zel degerlendirmeler yapilmasini gerektirmektedir. Bu
boliimde, kira sdzlesmesinin uyarlanmasina iliskin istisnai durumlar ayrintili bi¢imde
ele alinacak; ozellikle basiretli tacirlerin durumlari, pandemilerin kira iligkilerine

etkileri, kira sozlesmelerinin uyarlanmasindan Once yeniden miizakere yapilip

yapilmayacagina iligskin tartisma, devletin kira bedellerine miidahalesi ve yargisal

993 Dural/Sar1, s. 254-255; Eren, Genel Hiikiimler, s. 543; Pak, s. 21,22; Cindirli, s. 28.
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stireclerin etkinligi yonlerinden degerlendirmeler yapilacaktir. Boylelikle, TBK m.
138 kapsaminda Ongoriilen uyarlama ilkesinin, olaganiistii kosullar altinda nasil

somutlastig1 biitiinciil bir perspektifle incelenecektir.

6.2. Basiretli Tacirler A¢isindan Pandemilerin Kira Uyarlamasina Etkisi

6.2.1. Basiretli Tacir Kavrami ve Basiretli Davranma Yiikiimliiligii

Tiirk Hukuk sisteminde belirli kosullar1 tagiyan gercek ve tiizel kisiler ile hakim
tesebbiisler tacir sifatin1 kazanmaktadir. Gergek kisi tacirler, TTK m. 12, 13 ve 14°te;
tiizel kisi tacirler TTK m. 16’da; hakim tesebbiisler ise TTK m. 195/5°te farkli esaslara
dayanilarak diizenlenmistir. Tacir sifatin1 tasiyan bu kisi ve kuruluslar, ticari
11994

faaliyetlerini ytiriititken TTK m. 18/2 uyarinca “basiretli bir is adami gibi

davranmakla ylikimlidiir. Basiret kavrami, olaylara kars1 dikkatli, ihtiyatli, sagduyulu

995

ve gelecegi dngodrebilecek bir bakis agisina sahip olma seklinde tanimlanabilir®?. Ozen

ise bu yetkinin somut uygulamasidir; baska bir ifade ile iistlenilen isi yerine getirirken

gereken dikkati ve gayreti gdstermek demektir’®®

. Bu ytikiimliiliik, sadece tacir sifatini
haiz gercek ve tiizel kisileri degil, ayn1 zamanda kanun geregi tacir sayilan veya tacir
gibi sorumlu tutulan kimseleri de kapsamaktadir. TTKda, tacirler i¢in 6ngoriilen bu
ylikiimliiliiglin sinirlar1 veya igerigi somut OSlgiitlerle belirlenmemistir. Bu nedenle
hangi davranislarin “basiretli” olarak degerlendirilecegi, somut olayin 6zelliklerine

gore degisiklik gosterebilir.

Doktrinde, anilan ylikiimliiliigiin s6z konusu olacagi zamana iliskin farkli gortisler
bulunmaktadir®’. Bir gériise gore®®, bu yiikiimliiliik, yalmzca bir borcun varlig

durumunda yani s6zlesmeden ya da kanundan kaynaklanan bir ylikiimliiliigiin ifasinda

94 Bozer ve Gole, “basiretli is adam1” yerine “basiretli is insan1” kavramimi kullanmayi tercih

etmektedir. Ali Bozer ve Celal Géle, Ticari Isletme Hukuku, 6. Baski (Ankara: BTHAE Yayinlari,
2020), s. 105.

995 M. Bahtiyat, Ticari Isletme Hukuku, 20. Bas1 (itanbul, 2019), s. 118; Bozer/Géle, s. 105.

9 Veysel Baspmar, Vekilin (Avukatin, Hekimin, Mimarin, Bankanin) Ozen Borcundan Dogan
Sorumlulugu, (Ankara: Yetkin Yaymlari, 2004), s. 123; Sevgi Bozkurt Yasar, Anonim Sirketlerde
Isadami Karari lkesinin (Business Judgment Rule) Uygulamasi, (istanbul: Beta, 2015), s. 139.

%7 Seda Seyman, “Koronaviriis (Covid—19) Salgminin Miicbir Sebep ve Basiretli Tacir Ilkesi
Bakimindan Degerlendirilmesi,” COVID-19 ve Hukuk Sempozyumu, 2021, s. 190.

98 Halil Arslanl, Kara Ticareti Hukuku Dersleri, Umumi Hiikiimler, 3. bas1 (Istanbul, 1960), s. 56;
Ismail Doganay, Tiirk Ticaret Kanunu Serhi, C. I, 4. Baski, (Istanbul: Beta Yayincilik, 2004), s. 195.
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gecerlidir. Diger bir goriis”® ise tacirin herhangi bir sézlesmeye dayanmaksizin da
Ozenli ve ihtiyathh davranmasi gerektigini savunur. Ciinkii basiretli davranigin
degerlendirilmesinde borcun dogdugu ve ifa edildigi anlar dikkate alinsa da tacirin

yalnizca bu anlarda basiretli hareket etmesi gerektigi anlamina gelmez.

Kanunda tacirin tiim ticari faaliyetlerinde basiretli tacir yiikiimliiliigline tabi oldugunu
belirtmekle birlikte, tacirin ticari olmayan faaliyetlerinde bu yiikiimliiliigiin gecerli
olmadig1 acikca ifade edilmistir. Bununla birlikte, doktrinde “tiim ticari faaliyetler”
ifadesinin kapsami konusunda farkli gériisler bulunmaktadir. Bazi yazarlara gore!'*%,
bu yiikiimliiliik yalnizca ticari isletmesinin dogrudan faaliyet alaniyla sinirl degildir;
dolayistyla, tacir kendi isletme konusu disinda bir ticari isleme giristiginde de basiretli
bir iy adam1 gibi hareket etmekle yilikiimliidiir. Bu yaklagim, yiikiimliiliigiin tacirin
faaliyet alaniyla degil, tacir sifatindan kaynaklandigini vurgular. Buna karsilik diger

1001 tacirin yerine getirmekle yiikiimlii oldugu basiretli davranis,

bir gorlise gore
yalnizca ticari faaliyet gosterdigi alanla sinirlidir; gercek kisi tacirlerin kendi 6zel isleri

bu yiikiimliiliige dahil degildir'®?. Her tacir, istigal ettigi faaliyet alaninda tedbirli,

99 Seyman, s. 190; Oguz Imregiin, Kara Ticareti Hukuku Dersleri, 2. basi (Istanbul, 1996); Mehmet
Emin Bing6l, Basiretli Is Adami Gibi Hareket Yiikiimliiliigii: Ozellikle Tacirin Ucret ve Cezai Sartin
Indirilmesini Isteyememesi (Istanbul, 2018), s. 39.

1000 Mahmut Kizir, “Yargitay Kararlar1 Isiginda Basiretli Isadami Gibi Hareket Yiikiimliiliigiiniin
Sézlesmenin Degisen Sartlara Uyarlanmasma Etkisi”, SUHFD, C. 19, S. 2, s. 252; Fahiman Tekil,
Ticari Isletme Hukuku, (Istanbul, 1990), s. 147; Yasar Karayalcin, Ticaret Hukuku, 1. Girig-Ticari
Isletme, 3. Bas1, (Ankara, 1968), s. 219.

1001 Sabih Arkan, Ticari Isletme Hukuku, 28. Baski (Ankara: BTHAE Yaymlari, 2022), s. 153;
Reha Poroy ve Hamdi Yasaman, Ticari Isletme Hukuku, 20. Baski (Ankara: Seckin Yaymcilik, 2024),
s. 186; Hiiseyin Ulgen, Mehmet Helvaci, Arslan Kaya ve N. Fiisun Nomer Ertan, Ticari Isletme Hukuku,
7. Baski (Istanbul: Vedat Kitapgilik, 2021), s. 269; Mahmut Tevfik Birsel, Ticari Isletme Hukuku, C. 1,
Izmir, 1970, s. 149; Ahmet Battal, “Tiiketicin Korunmas: Hakkinda Kanun Yoniinden Tacirlerin
Tiketici  Sifat1”, Prof. Dr. Ali Bozer’e Armagan, Ankara, 1998, s.  320;
Mehmet Bahtiyar, Ali Ayli, Mehmet F. Sua ve Argun Karamanhoglu, Ticari Isletme Hukuku, 1. Baski
(istanbul: Beta Bastm Yayrm Dagitim, 2022), s. 138; Fatih Bilgili ve Ertan Demirkap1, Ticari Isletme

Hukuku, 6. Baski (Bursa: Dora ) Yayinlari, 2016), S. 94,
Selma Cetiner ve Armagan Ebru Bozkurt Yiiksel, Ticari Isletme ve Sirketler Hukuku, 5. Bask1 (Ankara:
Segkin Yaymcilik, 2021), S. 135;

Tamer Bozkurt, Ticari Isletme Hukuku, 4. Baski (Ankara Yetkin Yaymlar, 2022), s. 222;
Riza Ayhan, Hayrettin Caglar ve Mehmet Ozdamar, Ticari [sletme Hukuku, 14. Baski (Ankara: Yetkin
Yayinlari, 2022), S. 230;
Oru¢ Hamdi Sener, Ticari Isletme Hukuku, 2. Baski (Ankara: Seckin Yayincilik, 2020), s. 188;
Ismail Kayar, Ticari Isletme Hukuku, 12. Baski (Ankara: Seckin Yaymcilik, 2022), s. 156; Saban
Kaythan, Ticari Isletme Hukuku, 7. Baski (Ankara: Seckin Yaymecilik, 2021), s. 143; Hknur Kaya,
“Depremin Tacirin Basiretli Bir i Adam1 Gibi Davranma Yiikiimliiliigiine Etkisi”, Ankara Barosu
Dergisi 81, (Deprem Ozel Sayisi-1I Ozel Hukuk Ekim 2023), 103-129, s. 107.

1002 By yiikiimliiliik gergek kisi tacirin ticari nitelikteki isleri igin gegerli degildir. Ancak tiizel kisi
tacirlerin yaptiklari islerin tamamu ticari is oldugundan bu istinsa uygulanmaz. Dolayisiyla tiizel kisi
tacirler tiim islemlerinde basiretli davranma yiikiimliiliigii altindadir. Bozer/Géle, s. 106; 0. Teoman,
Yasayan Ticaret Hukuku, Kitap 15, Hukuki Miitaalalar, (istanbul, 2014), s. 9, 10.
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0zenli ve ongoriili bir tacir nasil hareket ediyorsa, ayni sekilde gerekli ihtimam ve
gayreti gostermelidir. Bu baglamda tacir, piyasadaki mevcut kosullart ve olasi
gelismeleri dogru bir bigimde degerlendirerek gerekli 6dnlemleri 6nceden almalidir.
Ayrica sozlesmeleri ayni Olglitlere uygun olarak akdetmeli ve bu sézlesmelerden

dogan edimleri de belirtilen kriterler dogrultusunda ifa etmelidir!'%%,

Yargitay’in borglu taraftan bekledigi dikkat ve Ozen diizeyi, TTK m. 18/2’de
diizenlenen “basiretli bir is adam:” gibi davranma yiikiimliiliigiiyle ortiismektedir' %,
Yiiksek Mahkeme’nin, istisnai nitelikteki bazi kararlari hari¢ tutuldugunda, 6zellikle
uyarlama talep eden bor¢lunun tacir sifati tasidigt durumlarda daha kati1 bir
degerlendirme 6l¢iitii benimsedigi ve sézlesmenin uyarlanmasina yonelik taleplerde
daha siki sartlar aradigi gdzlemlenmektedir'®®. YHGK’nun 07.05.2003 tarihli

ilaminda su ifadelere yer verilmistir:

TTK. 18/1. maddesinde A.S.lerin tacir olduklar1 agiklanmistir. Ayni Yasanin 20/2 maddesinde
de her tacirin ticaretine ait faaliyetlerinde basiretli bir is adam1 gibi hareket etmesi gerekir.
Basiretli bir is adam1 gibi davranma yiikiimii aslinda objektif bir 6zen dl¢iisii getirmekte ve
tacirin ticari igletmesiyle ilgili faaliyetlerinde, kendi yetenek ve imkanlarina gbére ondan
beklenebilecek 6zeni degil ayni ticaret dalinda faaliyet gosteren tedbirli, dngoriilii bir tacirden
beklenen dzeni gdstermesinin gerekli oldugu kabul edilmektedir!%%,

Gortilecegi lizere Yargitay basiretli i adami gibi davranma ylkiimliligiini
degerlendirirken sektdre Ozgii kosullart ve benzer durumlarda faaliyet gdsteren,
ongoriilii ve tedbirli bir tacirin nasil hareket edecegini 6lciit olarak kabul etmektedir.
Bu nedenle, ticari iligkilerinde gerekli 6nlemleri almadan s6zlesme yapan tacirlerin
ortaya ¢ikan sorunlar veya ongoriilebilir riskler nedeniyle sorumluluktan kaginmalari

miimkiin degildir.

Onemli bir ayrim olarak, uyarlama talep eden bor¢lunun tacir olmadigi, ancak kars:
tarafin tacir oldugu durumlarda, basiretli olma ytlikiimliiliigii bor¢luyu baglamadigi i¢in
uyarlama sartlar1 (6zellikle dngoriilemezlik) daha az kati bir 6zen Olgiitii (diiriistliik

kuralina gore beklenen genel 6zen) ile degerlendirilmesi gerekmektedir. Baska bir

1003 Arkan, s. 154; Kayar, s. 156; Bozer ve Gole, s. 106; Bozkurt, s. 223.

1004 y'§riik, s. 95.

1005 Yargitay 11 HD, T. 17.11.2003, E. 2003/3979, K. 2003/10988; Yargitay 13 HD, T. 28.06.2004, E.
2004/2610, K. 2004/10082. (HukukTiirk, E.T. 14.03.2025). Daha fazla karar 6rnekleri i¢in bkz. Arkan,
s. 154; Ulgen/Helvac1/Kaya/Nomer Ertan, s. 269; Poroy/Yasaman, s. 181.

1006 YHGK, T. 07.05.2003, E. 2003/13-332, K. 2003/340. (Legalbank, E.T. 11.01.2025).

212



ifade ile karsi tarafin tacir olmasi, bor¢lunun uyarlama talebini kendiliginden
katilastirmaz. Yargitay 3. HD, 8.05.2024 tarihli kararinda'®’ davaci kiracinin COVID-
19 salgini1 nedeniyle alinan idari tedbirler ve ekonomik olumsuzluklar sebebiyle kira
bedelinin uyarlanmasini talep ettigi olayda; davacinin bir esnaf olarak basiretli tacir
Olgiitine tabi olup olmadigini arastirmadan, salginin Ongoriilemezligi ve idari
tedbirlerin etkisi ¢ergevesinde uyarlama talebinin makul oldugu sonucuna varmaistir.
Bu yaklasim, tacir olmayan borglular bakimindan basiretli olma yiikiimliiliigiiniin daha
esnek bir Olgiitle degerlendirilecegini  gostermektedir. Bu c¢ercevede, kira
sOzlesmelerinin uyarlanmasi davalarinda bor¢lunun tacir olup olmamasi, uyarlama
talebinin kabul edilip edilmemesi bakimindan belirleyici bir kriterdir. Tacir olmayan
bor¢lular, yalnizca diirlistliik kuralina uygun genel 6zen Olgiitii gercevesinde
degerlendirilirken, tacir borg¢lular daha kati bir basiretli tacir 6l¢iitiine tabi tutulur.
Pandemi gibi 6ngodriilemeyen olaganiistii hallerde ise, taraflarin sdzlesmeden dogan
yiikiimliiliiklerini yerine getirirken, her iki tarafin da hakkaniyetli bir sekilde

korunmas1 gbzetilmelidir.

Basiretli tacir, ticari iliskilerinde gerekli onlemleri alarak sozlesmeleri kurmakla
yiikiimliidiir. Ongoriilebilir riskler arasinda piyasa kosullarindaki ani dalgalanmalar
veya malzeme tedarikinde meydana gelebilecek kesintiler yer almakta olup, bu risklere
kars1 gerekli 6nlemleri almayan tacir, bundan dogacak zararlardan sorumlu tutulabilir.
Basiret yiikiimliiligl yalnizca dis iligkilerle siirli olmayip, sirket i¢i organizasyon ve
yonetim kararlar1 agisindan da 6nem tasir. Zira bu yiikiimliliik, bir tacirin yalnizca
mevcut sartlara gore hareket etmesini degil, listlendigi isle veya gorevin sonuglarini
makul bir 6ngorii cergevesinde degerlendirmesini de gerektirir. Baska bir ifadeyle,
basiretli davranma yiikiimliiligi bir isi yapip yapmama kararini verirken ongoriilii
olmay1 da kapsar. Bu ¢ercevede, ticari sirketlerde yonetim ve temsil gérevini iistlenen
kisilerin, gérevi kabul ederken sirket organizasyonuna iligskin sorumluluklarini dikkate
almalar1 ve s6z konusu gorevi yerine getirecek yeterli bilgi, deneyim ve yetkinlige
sahip olmadiklarin1 diisiinmeleri halinde gorevi kabul etmekten kaginmalari

beklenir! %8,

107 Yargitay 3 HD, T. 08.05.2024, E. 2025/3741, K. 2024/1584. (Uyap, E.T. 29.10.2025).
1008 Yagar Bozkurt, s. 141 vd.
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Bu ilkeye uyulmamasi halinde, tacirlerin bu yiikiimliilige aykir1 davranmalarinin
sonuglarina katlanmalar1 gerekir. Bu kapsamda, ticari faaliyetleri ile ilgili
sozlesmelerde tacirler, tecriibesizlik veya deneyimsizlik iddiasinda bulunarak TBK m.
28 hiilkmiine gore asir1 yararlanma (gabin) hiikiimlerine dayanamazlar'®®. Bu
yiikiimliiliik tacirlerin ticari is ve islemlerinde 6zenli, tedbirli ve 6ngoriilii bir tutum
sergilemelerini zorunlu kilar'°!°. Bu ilke dogrultusunda tacirler, sdzlesmelerde asiri
yuksek cezai sartin indirilmesini talep etme hakkindan da (TBK m. 182/3)
mahrumdurlar (TTK m. 22/1).

Tacir, bu ylikiimliiliigiine aykir1 hareket ettiginde, ortaya ¢ikan zarar1 tazmin etmekle

yiikiimliidiir'!!

. Borcun hi¢ veya gerektigi sekilde ifa edilememesi halinde, tacir
yalnizca kusursuzlugunu kanitladiginda sorumluluktan kurtulabilir (TBK m. 112). Bu
cercevede, tacirin kendisinden beklenen 6zeni gosterdigini ispat etmesi gerekmektedir.
Ifa imkansizligi genellikle miicbir sebep veya oOngoriilemeyen hallerden
kaynaklanabilir; bu tiir durumlarda tacir, zarar tazmin yiikiimliliiglinden muaf

tutulabilir'®!?, Dolayisiyla, miicbir sebep ve basiretli is adami 6lgiitii birbirinden ayri

diisiiniilmemeli, somut olayin kosullar1 ¢ergevesinde birlikte degerlendirilmelidir.

Doktrinde, miicbir sebebin kapsamina dair de farkli goriisler vardir. Bir goriise

1013

gore ” >, ekonomik kriz, dogal afet veya diger olaganiistii durumlar gibi miicbir

sebepler, tacirin basiretli i3 adami gibi davranma yiikiimliiliiglinden bagimsizdir ve
objektif bir 6l¢iit olarak degerlendirilir. Baska bir goriis'®!* ise tacirin sorumlulugunun

oldukca kapsamli oldugunu, yani tacirin yalnizca harp, isgal veya ciddi salgin gibi

1009 Arkan, s. 155.

1010 YHGK, T. 13.12.2022, E. 2022/6-111 K. 2022/1714 ilaminda; “Ote yandan miilga 6762 say1li Tiirk
Ticaret Kanunu’nun (6762 sayili TTK) “Tacir olmanin hiikiimleri” baslikli 20/2. maddesinde; “Her
tacirin, ticaretine ait biitlin faaliyetlerinde basiretli bir ig adami gibi hareket etmesi lazimdir” denilmis;
ayn1 diizenlemeye 01.07.2012 tarihinde yiirtirliige giren 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu’nun (6102
sayil1t TTK) 18/2. maddesinde de yer verilmistir. Bu hiikiim tacire belli durumlarda daha &nce taahhiit
etmemis oldugu bazi edimler yiiklenmesi veya tacirin daha genis bir sorumluluk altina sokulmasi
seklinde, “kiilfet” niteligi tasimaktadir. Basiretli is adami gibi davranma yiikiimliiligii, objektif bir 6zen
Olgiisii getirmekte olup, tacirin ayni ticaret alaninda faaliyet gosteren tedbirli, dngdriilii bir tacirden
beklenen 6zeni gosterme yiikiimliilliigldiir. Tacirin 6zellikle ticari isletmesiyle ilgili s6zlesmeleri
yaparken ve bu sozlesmelerden dogan borglarini yerine getirirken basiretli bir is adami gibi davranmasi,
iistlenecegi yiikimliiliiklerin kapsam ve sonuglarini tartarak islem yapmasi zorunludur.” (Uyap, E.T.
02.11.2024).

1011 Bahtiyar/Ayli/Sua/Kahramanoglu, s. 139; Ulgen/Helvaci/Kaya/Nomer Ertan, s. 269.

1912 Poroy/Yasaman, s. 181.

1913 Poroy/Yasaman, s. 181.

1014 Karayalgin, s. 218; Ulgen/Helvaci/Kaya/Nomer Ertan, s. 270.
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beklenmeyen ve agir olaylar karsisinda sorumluluktan kurtulabilecegini savunur. Bu
goriise gore, beklenmeyen ve agir olaylar sonucu karsilagilan olaganiistii haller disinda
kalan ekonomik dalgalanmalar veya piyasa kosullarindaki degisiklikler, siradan kisiler
acisindan miicbir sebep olarak degerlendirilebilecek olsa bile, tacirin basiretli
davranma yiikiimliiliigli nedeniyle ayn1 sonuca yol agmaz; tacir bu tiir durumlarda

sorumluluktan kurtulamaz.

Anilan yiikiimliiliigiin yerine getirilip getirilmedigini belirlemek i¢in tacirin kisisel
ozelliklerinden ziyade, objektif bir 6zen standard: esas alinir'®'®. Bu yaklasimda,
tacirin bireysel yetenekleri, bilgi diizeyi veya deneyimi degil; ayni sektorde faaliyet
gosteren ortalama bir tacirden beklenen 6zen ve dikkat referans alinir. Dolayisiyla,
tacir acisindan hangi durumlarin miicbir sebep, hangilerinin beklenmeyen olay olarak

degerlendirilecegi belirlenirken, basiretli is adam olgiitii dikkate alinir'%16,

6.2.2. COVID-19 Pandemisinin Basiretli Tacirler A¢isindan Kira Bedelinin

Uyarlanmasina Etkisi

COVID-19 pandemisi, Cin’in Wuhan eyaletinde 01/12/2019 tarihinde baslamis ve
iilkemizde ilk vaka 10/03/2020 tarihinde duyurulmustur. Diinya Saghk Orgiitii
(WHO), 11 Mart 2020 tarihinde salgimin pandemi héline geldigini agiklamistir. Bu
ifade, salginin yalnizca siirli bolgelerde degil, ¢ok sayida iilkede ve oldukc¢a genis bir
sahada etkili oldugunu gostermektedir!?’’. Pandemi siireci, diinya genelinde oldugu
gibi Tiirkiye’de de viriisiin yayilmasinin 6nlenmesi ve 6ldiiriiciiligliniin azaltilmasi
amaciyla yasal diizenlemeler yapilmis ve idari tedbirler alinmistir. Bu gergevede,
Cumhurbagkanlhig: Kararlari ve Igisleri Bakanligmin yayinladigi genelgelerle umuma
acik istirahat yerleri ve eglence mekanlar1 kismen ya da tamamen kapatilmis, sokaga
cikma yasaklar1 uygulanmis, okullarda uzaktan egitim sistemi devreye girmis ve

aligveris merkezleri ile bazi isyerlerinin faaliyetleri durdurulmustur. Bu durum,

1015 Ayhan/Caglar/Ozdemir, s. 225vd; Ulgen/Helvaci/Kaya/Nomer Ertan, s. 270; Arkan, s. 153.

1016 (J]gen/Helvac/Kaya/Nomer Ertan, s. 270; Karayalgin, s. 218.

1017 Fatih Budak ve Serif Korkmaz, “Covid-19 Pandemi Siirecine Yonelik Genel Bir Degerlendirme:
Tiirkiye Ornegi”, Sosyal Arastirmalar ve Yonetim Dergisi, S. 1 (2020), s. 63; Ferhat Kayis, “Kovid-19
(Koronaviriisii) Nedeniyle Isyeri Kira Sézlesmelerinin Yeni Kosullara Uyarlanmas1”, Yasar Hukuk
Dergisi C. 2 S. 2 Ozel Say1 2020, s. 69.
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basiretli hareket etmesi beklenen tacirlerin dahi 6ngdremedigi bir siirecin ortaya
¢ikmasina neden olmustur.

Bu doénemde, 7226 sayili Kanun!?!8

ile igyeri kiralarina iliskin gecici bir diizenleme
getirilmis ve 1/3/2020-30/6/2020 tarihleri arasinda isyeri kira bedelinin 6denememesi
halinde sdzlesmenin feshi ve tahliye sebebi olusturmayacag: belirtilmistir'®?®. Kanun,
bor¢lunun temerriidiinii ortadan kaldirmamais, sadece s6zlesmenin feshi hakkini gecici
siireyle engellemistir'®’. Buna ek olarak, 2279 sayili Cumhurbaskan1 Karar1'%?! ile
30/04/2020 tarihine kadar icra takiplerine iliskin siireler durdurulmustur. Ardindan,
2480 say1li Cumhurbagkan1 Karar1!9?? ile bu siire 15/06/2020'ye kadar uzatilmis ve bu
tarihe kadar kira bedelini 6demeyen kiraci aleyhine icra takibi baglatilamadigi gibi

6deme emri de gonderilememistir.

T.C. igisleri Bakanligmin 16 Mart 2020 ve 21 Mart 2020 tarihli genelgeleri ile gece
kuliipleri, barlar, pavyonlar, diskotekler, tiyatrolar, sinemalar, gdsteri merkezleri,
konser salonlari, nisan/diigiin salonlari, ¢algil/miizikli lokantalar/kafeler, gazinolar,
birahaneler, tavernalar, kahvehaneler, kiraathaneler, kafeteryalar, kir bahgeleri, nargile
salonlari, nargile kafeler, internet salonlari, internet kafeler, her tiirlii oyun salonlari,
kapali ¢cocuk oyun alanlar1 (AVM ve lokantalardakiler dahil), cay bahgeleri, dernek
lokalleri, lunaparklar, ylizme havuzlari, hamamlar, saunalar, kaplicalar, masaj
salonlari, SPA ve spor merkezleri ile ickili ve/veya ickisiz tiim lokanta ve restoranlar,

pastaneler ve benzeri isyerlerinin gegici siireyle kapatilmasi kararlagtirilmistir'%%,

1018 7226 Sayili “Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” (RGT: 25.03.2025, Sayi:
31080).

10197226 sayili Kanunun ile TBK gecici 2. Madde eklenmistir. Bu maddede, “1/3/2020 tarihinden
30/6/2020 tarihine kadar isleyecek igyeri kira bedelinin 6denememesi kira sdzlesmesinin feshi ve tahliye
sebebi olusturmaz.” ifadelerine yer verilmistir.

1020 Abdiilkerim Yildirim, “Koronaviriis Krizinin Ozel Hukuk Sozlesmelerine Etkisi,” Terazi Hukuk
Dergisi 15, no. 165 (May1s 2020): 986-995; s. 991, 992; Fatih Giindogdu ve Nihal Ural, “Koronaviriis
(Covid 19) Tedbirlerinin Kira Sézlesmelerine Etkisi,” COVID-19 Salgininin Hukuki Boyutu, 2021, s.
552; Turan Sahin, Isyeri Kira Sozlesmeleri ve Covid-19'un Bu Sozlesmelere Etkisi (Istanbul: Aristo
Yaymevi, 2021), s. 31.

10212279 Sayili “Cumhurbagkan1 Karar” (RGT: 22.03.2020, Say1: 31076).

1022 2480 Sayil1 “Cumhurbagkan1 Karar1”, (RGT: 30.04.2020, Sayi: 31114).

1023 Genelge metni i¢in T.C. Igisleri Bakanligi’nin sitesi igin bkz. T.C. Igisleri Bakanlig1 - 81 1 Valiligine
Coronaviriis Tedbirleri Konulu Ek Bir Genelge Daha Gonderildi,

Keza Alman Hukukunda da pandemi nedeniyle kanuni diizenlemeler olmustur. Alman Hukuku’nda
yapilan diizenlemelerden birisi de Art. 240 S 2 EGBGB diizenlemesidir. Bu diizenleme ile kira
sOzlesmesinin pandemi nedeniyle ifa edilememesi durumunda konut ve isyeri kiralarinda 01.04.2020-
30.06.2020 tarihleri arasinda kira bedelinin 6denmemesinden kaynakli s6zlesmenin feshedilemeyecegi
hiikiim altina almmustir. (Kirca/Ozdemir, s. 101, 102).
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https://www.icisleri.gov.tr/81-il-valiligine-koronavirus-tedbirleri-konulu-ek-genelge-gonderildi

Gortilecegi iizere, COVID-19 salgim1 ile birlikte idare tarafindan faaliyetleri
durdurulan igyerleri ile faaliyetleri devam eden isyerleri bulunmaktadir. Bu sebeple,

her iki durumu ayr1 ayr1 degerlendirmek gereklidir.

Kira sozlesmesi siirekli edimli bir s6zlesme oldugundan, kiraya verenin TBK m. 301
uyarinca kiralanani sozlesmede ongoriilen amaca uygun sekilde kullanima hazir
bulundurmasi gerekir. Ancak idari makamlarin pandemi tedbirleri kapsaminda
igyerlerini kapatmasi halinde, kiraya verenin bu borcunu ifas1 gecgici olarak
imkansizlasmaktadir'®?*. Burada sdz konusu olan TBK m. 136 anlaminda kesin bir ifa
imkansizlig1 degil, gecici nitelikte bir imkansizliktir'%%*. Zira kural olarak imkansizliga
yol acan durum ortadan kalktiginda ifa ylikiimliiliigli de devam eder. Ancak geg¢ici ifa
imkansizlig1 yalnizca isyerinin tamamen kapatilan faaliyete 6zgililenmis olmasi
halinde s6z konusu olup farkli amaclarla kullanilabilecek isyerlerinde

uygulanamaz'%%¢,

Kira sozlesmesinde kiraya verenin kullandirma borcuna karsilik, kiracinin asli edimi
kira bedelini 6demektir. TBK m. 324’te “Kullanima elverisli bulunduruldugu siirece
kiralanan, kiracimin kendisinden kaynaklanan bir sebeple kullanilmasa veya simirli
olarak kullanilsa bile kiraci, kira bedelini 6demekle yiikiimliidiir. Bu durumda, kiraya
verenin yapmaktan kurtuldugu giderler kira bedelinden indirilir” hilkmiini
icermektedir. Kiralanan yer kullanima elverisli olarak hazir bulunduruldugu

miiddetce, kiracinin kendi fiilinden veya faaliyetlerinden kaynaklanan nedenlerle

1024 M. Tolga Ozer, “Covid-19 Salginmin s Yeri Kiralarinda Kiracinin Kira Bedelini Odeme Borcuna
Etkisi,” COVID-19 Salgininin Hukuki Boyutu, 2021, 681-684, s. 687; Cigdem Kirca ve Eren Ozdemir,
“Pandeminin Isyeri Kira Sozlesmelerine Etkisi,” Pandeminin (Covid-19'un) Sézlesmelerin Ifasina
Etkisi (Ankara: Yetkin Yaymcilik, 2021), s. 119; Asli Makarac1 Bagsak, Seda Oktem Cevik ve Isilay
Yoriik, “Koronaviriisiin Isyeri Kira Sozlesmelerine Etkisi,” in COVID-19 Salginimin Hukuki Boyutu,
ed. Prof. Dr. Muhammet Ozekes (Istanbul: On Iki Levha Yaymecilik, 2020), s. 602. TBK’da imkansizlik,
baslangictaki ve sonraki imkansizlik olarak ikiye ayrilmaktadir. S6zlesme kurulduktan sonra ortaya
¢ikan imkansizlikta ise bor¢lunun kusurunun bulunup bulunmamasina gore farkli hiikiimler uygulanir.
Borglunun kusuruyla gerceklesen imkansizlik halinde TBK m. 112 uyarinca borglu, alacaklinin ugradigi
zararl tazmin ederken; kusurunun bulunmadig1 sonraki imkansizlik durumunda ise TBK m. 136 devreye
girmekte ve bor¢ sona ermektedir. Karsilikli bor¢ doguran sdzlesmelerde bu hiikiim, borgtan kurtulan
tarafin almis oldugu edimi sebepsiz zenginlesme hiikiimleri gergevesinde iade etmesini de gerektirir.
Ancak bu diizenleme, yalnizca siirekli nitelikteki imkansizliklar i¢in gegerlidir.

1025 Melek Bilgin Yiice, “Koronaviriis Salgin1 Nedeniyle Hiikiimet Karartyla Kapatilan Isyerlerinin Kira
Sozlesmelerinin Akibetinin Degerlendirilmesi”, COVID-19 Salgininin Hukuki Boyutu, 2021, ss. 622-
629, s. 623.

1026 Basak/Cevik/Yoriik, s. 602. Ornegin, AVM’lerin yonetim karariyla tamamen kapatiimasi
durumunda, kiralananin hicbir sekilde kullanilamamasi nedeniyle gecici ifa imkansizligi kabul
edilmelidir.
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kiralanani kullanmamasi, kira bedelini 6deme borcunu ortadan kaldirmaz. Bu nedenle
kira bedeli, para borcu niteliginde olup dogrudan imkansizliga konu olamaz!'*?’.
Bununla birlikte, pandemi nedeniyle uygulanan kisitlama ve kapanmalar, tacir
kiracinin isletmesini 6nemli Olgiide engelleyerek sézlesmesel dengeyi bozmus ve

yiikiin tek tarafli olarak kiraciya yiiklenmesine yol agmuistir.

Pandeminin yarattig1 ekonomik olumsuzluklar karsisinda, tacirlerin basiretli davranma
yukiimliliginii géormezden gelmeden isyerlerine iliskin kira bedelleri agisindan
basvurabilecekleri iki temel yol bulunmaktadir. Birinci segenek TBK m. 138 uyarinca
tacir kiraci, hakimden kira bedelinin uyarlanmasini talep edebilir; uyarlama, kira
bedelinin indirilmesi, 6demelerin ertelenmesi veya sdzlesmenin gegici olarak askiya

1028 ikinci secenek ise faaliyeti kendisinden

alinmas1 seklinde gergeklestirilebilir
kaynaklanmayan sebeplerle duran tacirlerin, hakli sebeplerle s6zlesmenin feshini talep
edebilmesidir. Zira pandemi sonucunda is hacminin, kiracinin iradesi disinda énemli
6lciide kaybolmasinin rizikosunun yalnizca kiraciya veya kiraya verene yiiklenmesi,
diiriistliik kuralina aykir1 olacaktir'®®. Bu baglamda, tacir kiracinin, yalnizca basiretli
davranma yiikiimliliigli nedeniyle bu kaybin sorumlulugunu iistlenmek zorunda
tutulmasi uygun degildir. Buna karsilik kiralananin farkli sekillerde kullanilabilmesi
halinde imkansizliktan soz edilemeyecektir. Nitekim Bursa BAM COVID-19
nedeniyle kira bedelinin uyarlanmasi talebiyle agilan davada ihtiyati tedbiri kabul
etmis ve kiracinin paket servis faaliyetini siirdiirmesine ragmen is hacminin salgindan

kayda deger bicimde olumsuz etkilendigini gerek¢e gostermistir '3,

Her ne kadar AVM’de bulunan isyerleri genelge kapsaminda dogrudan kapatilmamis

olsa da Tirkiye Aligveris Merkezleri ve Yatirimcilari Dernegi AVM’lerin gegici

1031

olarak kapatilmasi yoOniinde tavsiye karar1 vermistir'™>'. Tavsiye kararina uyan

AVM’lerin gegici silireyle kapanmasi nedeniyle kiracilar igyerlerini kullanamamastir.

1027 Kyrea/Ozdemir, s. 118;

1028 Basak/Cevik/Oktem, s. 605.

1029 ay1s, s. 69.

1030 Bursa BAM 4. HD. T. 28.09.2020, E. 2020/1103, K. 2020/1008 ilaminda, TBK. m. 138 uyarinca
COVID-19 salgininin etkili oldugu déneme iliskin olarak isyeri kira bedelinin uyarlanmasia yonelik
bir ihtiyati tedbir karar1 vermis ve 6 aylik donemler igerisinde salginin taraflar tizerindeki etkilerinin
yeniden degerlendirilmesine hiikmetmistir. (Uyap, E.T. 25.03.2025).

1031 Tiirkiye Aligveris Merkezleri ve Yatirrmcilar1 Dernedi nin koronoviriis tehdidine karst AVM’lerin
kapatilmasi yoniindeki ekli tavsiye karari, AYD’nin koronaviriis tehdidine karst AVM’lerin kapatilmasi
yoniindeki ekli tavsiye karari. (E.T. 03.09.2025).
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Bu tiir kapanmalar, idari makam karar1 niteligi tasimadigindan hukuki agidan bir
imkansizlik dogurmamaktadir. Buna karsilik, kiraya verenin kendi iradesiyle
kullandirma edimini durdurmasi nedeniyle TBK m. 301 uyarinca ifa yiikiimliiliigiiniin
yerine getirilmemesi s6z konusu olur. Kapanma karar1 alan AVM’ler kapsaminda,
Tiirkiye Aligveris Merkezleri ve Perakendeciler Federasyonu, soz konusu temerriit
durumunu goéz onlinde bulundurarak, AVM’lerin kapali oldugu siire boyunca kira

bedellerinin talep edilmeyecegini acgiklamistir!?®?

. Bu tavsiye kararma uyularak
AVM’ler ile kiracilar arasinda yapilan 0zel anlasmalar veya sozlesmeye ek
diizenlemeler kapsaminda, AVM’lerin gecici olarak kapali oldugu donemlerde

kiracilarm kira 6deme yiikiimliiliigii askiya almmistir!®®3,

Pandemi stiresince faaliyetlerini siirdiiren diger isyerlerinde ise miisteri yogunlugunun
azalmasi ve cirolarin diismesi, s6zlesmesel dengeyi kiraci aleyhine bozabilir. Bu
durumlarda tacir kiracilar, TBK m. 138 uyarinca kira bedelinin uyarlanmasini talep
edebilir'®*, Uyarlama genellikle kira bedelinde indirim seklinde gergeklesmekle
birlikte, isyerinin fiilen faaliyet gosteremedigi durumlarda s6zlesmenin gegici olarak
askiya alinmasi da miimkiin olabilir'®®, Uyarlamanin uygulanamadig1 hallerde ise

kiraci sozlesmenin feshi yoniinde talepte bulunabilir.

Tiirk Borglar Kanunu m. 138'de kira s6zlesmelerinin uyarlanabilmesi i¢in belirli sartlar
ongoriilmektedir. Belirtilen sartlardan biri, kira s6zlesmesinin kurulmasi esnasinda var
olmayan ancak sonradan meydana gelen durum degisikliginin olaganiistii ve
ongoriilemez nitelikte olmasidir. Bu baglamda salgin hastalik, olagan hayat akisini
Oonemli Olclide sekteye ugratan ve taraflarin sozlesmesel yiikiimliiliiklerini ifa
etmelerini objektif olarak zorlastiran bir digsal miidahale niteligi tasimaktadir. Bu
sebeple, TBK m. 138 kapsaminda aranan “dngoriilemez, olaganiistii bir durum”
sartinin ~ somutlasmig  bir Ornegi  olarak COVID-19 tedbirleri  siireci

degerlendirilebilecektir'®®. Bu siireg, Yargitay ictihatlarinda da s6z konusu hiikmiin

1032 AVM’lerin gegici siireligine kapatilmasi, AVM’lerin kapali kaldig1 siire boyunca da kiracilardan

kira bedeli tahsil edilmemesi yoniinde tavsiye kararlar1 alinmistir. ayd-basin-agiklamasi-06052020-
rev.pdf. (E.T. 03.09.2025).

1033 Kyrca/Ozdemir, s. 129, 130.

1034 Y 5riik/Basak/Cevik, s. 607.

1035 Y5riik/Basak/Cevik, s. 607.

1036 Bagak Baysal, M. Selim Yavuz, ve Murat Uyanik, Koronaviriis 2019 ve Sézlesmeler, Covid 19
Salginimn Hukuki Boyutu, ed. Muhammet Ozekes, 2. Basi (Istanbul: On iki Levha Yaynlari, 2021), s.
382; Ferhat Canbolat ve Giinhan Goniil Kosar, “Kiiresel Salginin Isyeri Kira Sézlesmelerine Etkisi ve
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uygulanabilirligine zemin hazirlayan bir olgu olarak kabul edilmistir'®”. Ancak burada
dikkat edilmesi gereken onemli bir husus, kira sdzlesmesinin yapildigi zamandir.
Ornegin, pandemi baslamadan &nce kurulan bir sozlesmede tacirlerin kira
sozlesmelerini kurarken basiretli tacir gibi hareket etmeleri beklense de pandemi gibi
olagantistii bir durum sonucunda isyerlerinin tedbir geregi kapatilacagin1 dngérmeleri
miimkiin degildir. Bu nedenle, bdyle bir durumla karsilagan tacir kiracilarin uyarlama
talebinde bulunabilecekleri kabul edilmelidir. Pandemi sonrasi diizenlenen kira
sozlesmelerinde oldugu gibi, pandeminin devam ettigi siirecte ortaya cikan yeni
varyantlar, artan vaka sayilar1 veya yeniden uygulamaya konulan kisitlamalar gibi
gelismeler bakimindan da somut olayin o6zelliklerine gore bir degerlendirme
yapilmalidir. Zira basiretli tacir acisindan, pandeminin seyrinin belirsizligine ragmen
bu tiir gelismelerin ortaya cikabilecegi ve belirli diizeyde Onlemler alinabilecegi

ongoriilebilir kabul edilebilir! %,

Tiirk Borglar Kanunu m. 138 kapsaminda uyarlama talebinde bulunabilmek igin,
sO6zlesmenin kurulmasindan sonra ortaya ¢ikan olaganiistii durumun, ifanin borglu
aleyhine diirtistlik kuralina aykiri sekilde giiglesmis olmasi gerekir. Pandemi
siirecinde isyerlerinin faaliyetlerinin durmasi, is hacmi ve ciro kayb1 yasayan kiracilar
acisindan bu sarti saglamaktadir. Ancak online satis veya paket servis yoluyla

faaliyetlerini siirdiiren kiracilar i¢in durum farklidir; islerinin kisitlanmamasi ve ciro

Kiracinin Sahip Oldugu Hukuki imkanlar,” Hacettepe Hukuk Fakiiltesi Dergisi 12, no. 1 (2022): s. 152;
Kayis, s. 68; Arzu Oguz, “Covid-19, Miicbir Sebep ve Sozlesmelere Etkisi,” Terazi Hukuk Dergisi 15,
no. 166 (2020): s. 1279, 1280; Kirca/Ozdemir, s. 124.

1037 yargitay 3 HD, T. 4.6.2021 E. 2021/3452, K. 2001/ 6001.(legalbank, E.T. 15.03.2025). Ayirca bkz.
Yargitay 3 HD, T. 08.05.2024, E. 2023/3741, K. 2024/1584 ilaminda; “ Diinyada ilk defa 2019 yil1
Aralik ayinda Cin'in Wuhan Sehrinde ortaya ¢ikan, tiim diinyada hizla yayilan, Diinya Saglik Orgiitii
tarafindan 11.03.2020 tarihi itibariyle "pandemi" (bolgeler ve gruplar {istii cografi salgin) olarak ilan
edilen, iilkemizde ise 2020 yilinin Mart aymin 2. yarisindan itibaren goriilen Covid-19 viriisiiniin
yayilmasinin 6nlenmesi, dldiiriiciiliigliniin azaltilmasi amagl olarak TBMM tarafindan bir kisim yasal
diizenlemeler yapildig1 gibi Cumhurbaskanlhigi Kararlari ve Igisleri Bakanliginin genelgeleri ile umuma
acik istirahat yerleri ile eglence mekanlar1 kismen veya tamami kapatilmis, sokaga ¢ikma yasagi
konulmustur. Salgin hastaliga bagl idari yasak ve tedbirler zaman icinde hafifletilse de, tedbirlerin
biiyiik bir boliimii 01.07.2021 tarihine kadar devam etmistir. Bu salgindan dogrudan veya alinan idari
tedbirler nedeniyle dolayli olarak belli faaliyetlerin icra edildigi ticari isletmeler, okullar, hastaneler vs.
gibi is yerleri olumsuz olarak etkilenmistir. Buna bagli olarak, salgin déneminde TBMM tarafindan
cikarillan kanuni diizenlemelerde de Covid-19 salgin hastali§i olaganiistii durum (miicbir sebep)
sayllmistir (Ozellikle 7226 sayili Kanun’un Gegici 1. maddesiyle Covid-19 salgin hastaliginin
iilkemizde goriilmiis olmasi sebebiyle yargi alanindaki hak kayiplarinin 6nlenmesi i¢in bazi siirelerin
durdurulmasina karar verilmistir.).” ifadelerine yer vermistir. (Uyap, E.T. 16.04.2025).

1038 Kirca, s. 74-75; Ozge Yiicel, “Covid-19 Salgminin Borg Iliskilerine Hukuksal Etkileri,” Terazi
Hukuk Dergisi 15, no. 166 (Haziran 2020): s. 1199, 1200.
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kayb1 yasamamalar1 nedeniyle uyarlama talebinde bulunmalar1 miimkiin degildir!'**°.

Baska bir deyisle, uyarlama yargilamasinda durum degisikliginin olaganiistii ve
ongoriilemez nitelik tasimasi yeterli degildir; ayn1 zamanda ifanin borglu agisindan

giiclesmis ve diiriistliik kural geregi beklenilemez olmas1 gerekir! %4,

Uyarlama talebinde bulunabilmek i¢in tarafin kusurlu olmamasi gerekir. Basiretli tacir
olarak hareket etme ylikiimliiliigii ¢ercevesinde, pandemi siirecinde kiracinin uyarlama
talebinde bulunabilmesi hususu, tarafin kusur durumuyla birlikte degerlendirilmelidir.
Bu baglamda, kusur; olaganiistii durumun ortaya ¢ikmasina sebebiyet verme veya
gerekli onlemleri almada ihmalkar davranma seklinde kendini gosterebilir. Ancak
pandeminin ortaya ¢ikisinda kiracinin herhangi bir etkisi bulunmamais olup, basiretli
bir tacirin alabilecegi onlemler bakimindan da kiracinin kusurlu sayilmasi miimkiin
degildir. Zira s6z konusu olaganiistii ve 6ngoriilemez durum, higbir tacirin dnceden
ongorebilecegi nitelikte degildir ve kiracinin 6nleyici tedbir almasi beklenemez. Buna
karsilik, basiretli tacir ylikiimliiliigii cergevesinde, tarafin alabilecegi olagan tedbirler
g6z ardi1 edilmemeli; dolayisiyla uyarlama talebinde bulunulmasi durumda, basiretli

tacir yiikiimliiliigii esas alinarak hakkaniyetli bir degerlendirme yapilmalidir.

Bununla birlikte, pandemi siirecinde belirli yas gruplarina veya saglik durumlarina
bagli olarak getirilen sokaga ¢ikma yasaklari, karantina uygulamalar1 veya faaliyet
kisitlamalar1 da gdz oniinde bulundurulmalidir. Ornegin 65 yas iistii tacirlerin belirli
donemlerde is yerlerini fiilen agamamasi veya hane halki karantinasi nedeniyle ticari
faaliyetini silirdiirememesi, basiretli davranma yiikiimliliigliniin ihlali olarak

degerlendirilemez. Bu gibi durumlarda, tacirin kendi kusurundan kaynaklanmayan

1039 Kyrca/Ozdemir, s. 133, 134; Yoriik/Basak/Cevik, s. 607.

1090Ayse Arat, “Alisveris Merkezlerinde Yer Alan Isyeri Kiralarina Korona Viriis (Kovid-19) Salginin
Etkisi ve Coziim Onerileri,” Istanbul Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, COVID-19 Hukuk
Ozel Sayist 19, no. 38 (Yaz 2020/2): s. 107; Kayzs, s. 6. Ornegin Yargitay 6 HD, T. 21.11.2024, E.
2023/4048, K. 2024/4238 ilaminda “sdzlesmede salgin hastaligin miicbir sebep olarak sayilmasi
dogrudan miicbir sebebin varligini kabul etmeyi gerektirmez. Zira corona viriis salgininin miicbir sebep
sayilabilmesi i¢in yemek hizmeti verilmesine iligkin borcun sdzlesmeye uygun olarak ifasina engel
olusturmasi gerekir. Davaci bu salgimin miicbir sebep oldugunu ileri siirerken dayandigi sebepler tedarik
zincirinde bozulma nedeniyle erzak temin edememe, ¢alisacak eleman bulamama gibi s6zlesmenin ifa
edilmesine engel olusturan bir neden olmayip, bu salgin ortaminda fiyatlarin asir1 yiikseldigi verilen
fiyat farkina ragmen maliyetlerin karsilanamadig1 iddiasidir. Bu durumda somut olayda, miicbir sebebin
varlig1 ve buna bagl olarak tam veya kismi ifa imkansizlig1 bulundugundan s6z edilemez.” ifadelerine
yer vermistir. (Uyap, E.T. 16.04.2025).
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zorlayict sebepler nedeniyle faaliyet gosterememesi, uyarlama talebinin hakkaniyete

uygun sekilde kabuliinii destekleyen bir unsur olarak dikkate alinmalidir.

Uyarlama talep eden tarafin edimini heniiz ifa etmemis veya edimini ihtirazi kayitla
yerine getirmis olmasi gerekmektedir. Ogretide Arat, isyeri sahibi olan kiracinin, pesin
O6deme yapmis olsa dahi, COVID-19 siirecinde uyarlama talebinde bulunabilecegi
goriisiinii savunmakta; salginin 6ngdriilemezligi nedeniyle kiracinin 6deme sirasinda
ihtirazi kayit koymasmin da fiilen miimkiin olamayabilecegini, bu nedenle

hakkaniyetin gdzetilmesi gerektigini belirtmektedir! %!,

Tiirk Borglar Kanunu m. 138, COVID-19 pandemisi agisindan kirac1 ve kiraya veren
arasinda sozlesmenin ayakta tutulabilmesi i¢in kurtarici bir yol olarak karsimiza
cikmaktadir. Zira hakimin, karsisina gelen uyarlama yargilamasinda, pandeminin
taraflarin kurmus olduklart kira sozlesmeleri tizerindeki sonuglarini ¢6ziime
kavusturmasi beklenir. Hakimin, uyarlama talebiyle gelen uyusmazliklarda diiriistliik
ilkesi uyarinca kira bedelinin indirilmesi, kira bedelinin iratlar halinde 6denmesi veya
muacceliyet tarihinin ertelenmesi gibi sozlesme taraflarinin menfaatlerinin gz dniinde

bulunduruldugu bir ¢dziim yolu bulmas1 gerekmektedir!'%4.

Kira sozlesmelerinin uyarlanmasinda, COVID-19 pandemisinin ortaya ¢ikmasinda
kiracinin veya kiraya verenin herhangi bir etkisi olmadigi g6z Oniinde
bulundurulmalidir. Bu baglamda, kiraci ve kiraya veren arasinda salginin sonucu
olarak yapilacak fedakarliklarin iki tarafa esit bir sekilde paylastirilmasi
gerekmektedir. Isyeri kiralarinda, pandemiye ragmen faaliyetlerine devam eden
isletmelerde, cirodaki azalma, gelir-gider tablosundaki degisiklikler ve giinliik kar
marjindaki diisiis gibi unsurlar géz 6niinde bulundurularak bir tespit yapilmali ve buna

1043

gore uyarlama karar1 verilmelidir'™. COVID-19 sebebiyle acilan her uyarlama

davasinda kira bedelinde belirli bir oranda indirim yapilmas: gerektigi konusunda

1041 Arat, Salginin Etkisi, s. 648-649.

1042 Resuloglu, s. 139; Yildirim, s. 991-992; Gérmez. 184; Kayzs, s. 71, Arat, Salgininin Etkisi, s. 648
vd.

1043 Kayis, s. 78; Akincy, s. 92. Sahin Akinci, “Covid-19'un Borg Iliskilerine ve Baz1 Borglar Hukuku
Sézlesmelerine Etkisi,” Istanbul Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi 19, no. 38 (Haziran 2020):
s. 92; Kayis, s. 6; Cindirli, s. 136.
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doktrinde farkli gériisler bulunmaktadir. Oregin Akinci'®* ve Kirca'™, kira bedeli
indiriminin belirlenmesinde cironun esas alinmasi gerektigini ve bu indirimin %50

1946 ise hizli bir karar

oraninda uygulanmasinin uygun olacagini savunmaktadir. 4Ara
verilmesi adina belirli bir oranin uygulanmasi gerektigini savunarak bu oranin
faaliyetsiz olunan donem icin %40 olmasin1 Onermektedir. Ancak bizim de

1047 her somut olaym kendi 6zel kosullar:

katildigimiz Sahin’in goriigiine gore
cercevesinde degerlendirilmesi ve hakkaniyete uygun bir ¢6ziim bulunarak
sozlesmede iki tarafi i¢in de katlanilabilir diizeyde bir kira bedeli diizenlemesi

yapilmalidir.

Pandeminin ne zamana kadar siireceginin belirsiz oldugu g6z oOniine alindiginda
uyarlama davalarinin hizli bitirilmesi ve ¢dziimiin kisa siireli olmas1 halinde taraflarin
bir daha uyarlama davasi acabileceginin kabulii gerekmektedir. Aksi takdirde taraflar
kisa siireli uyarlama kararindan sonra da pandeminin devam etmesi halinde kira
bedelinin 6denmesinde giiclilk yasayabileceklerdir. Kira bedelinin uyarlanmasi
davalarimin sonuglanmasinin hizli olmasi1 gerektigi agik olsa da yargilamanin uzun
stirdiigii de bir gergektir. Bu durumda da hakim, yargilama devam ederken tedbir karari

verebilecektir. Zira Yargitay 3. HD’nin, 4.6.2021 tarihli kararinda'®*® COVID-19

1044 Akinc, s. 92.

1045 Kyrea, s. 92.

1046 Arat, Salgininin Etkisi, s. 650.

1047 Sahin, Isyeri Kira Sézlesmeleri, s. 11.

1048 Yargitay 3 HD, T. 4.6.2021, E. 2021/3452, K. 2021/ 6001. (Uyap, E.T. 19.08.2024). Benzer yonde
Yargitay 3 HD, T. 23.11.2021, E. 2021/6230, K. 2021/11840 ilaminda; “Covid-19 salgin (pandemisi)
hastaligimin dogrudan veya salgimin onlenmesi amaglt kisitlayict ve yasaklayici idari tedbirlerden
olumsuz etkilenme nedeniyle kira bedelinin uyarlanmasi davasi ile, sdzlesmenin imzalanmasindan
sonra meydana gelen, toplumun biiyiik kismini etkileyerek taraflarin sosyal, ekonomik dengesini bozan
salgin sonrasinda taraflardan biri i¢in edimin ifasinin katlanilamayacak hale gelmesi nedeniyle kira
sozlesme kosullarinin (bedelinin) degisen kosullara uyarlanmasi talep edilmektedir. Burada uyarlama
istemindeki amag sozlesmenin feshi veya donme degil, sdzlesmenin ayakta tutulmasidir. Uyarlama
davalar ingai davalardan olup, yargilama sonucu verilen mahkeme karar1 ile sonu¢ dogurur. Pandemi
nedeniyle agilan uyarlama talepli dava siirecinin uzamasi halinde etkilerinin dahada agirlasmasi s6z
konusu olacaktir. Dava agilmasiyla baslangicta verilecek tedbir kararlarinin; pandeminin seyri, alinan
tedbir kararlarinin esnetilmesi ve sikilagtirilmasindan kaynakli olarak olumsuz etkilenen kiracilarin
faaliyet gosterdigi sektdrdeki etkileri, kiracinin indirimli kirayr ddemedeki suistimali ve kiracinin
yargilamay1 uzatmaya matuf hareketleri gibi hallerde mahkemece talep {izerine her zaman degisiklige
gidilebilecegi ve dava sonucunda taraflarin alacaklarini faizi ile tahsil imkani dikkate alinarak her somut
dosya bazinda degerlendirilmesi gerektigi izahtan varestedir. Tedbir karar1 verilmemesi durumunda;
dogrudan veya Onleme amach idari kararlar nedeniyle pandemiden kaynaklanan ekonomik darliga
bagli olarak kira bedelinin eksik 6denmesi nedeniyle Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 315. maddesi uyarinca
sozlesmenin feshi ile temerriit nedeniyle tahliyesi miimkiin hale gelir. Uyarlama davalarinda amag
taraflar arasindaki s6zlesmenin ayakta tutulmasi ile gerceklesen olaganiistii durumlar karsisinda
baslangigta var olan edimler arasindaki adaletin yeniden tesis edilmesidir. Uyarlama talepli olarak acilan
davalarda ihtiyati tedbir karar1 verilmediginde, dava sonuna kadar kira s6zlesmesinin ayakta tutulmasi
bazi hallerde miimkiin olmayabilir. Uyarlama davasindan beklenen, sozlesmenin gergeklesen
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nedeniyle uyarlama istenmesi halinde HMK m. 389 kapsaminda hakimin tedbir karar1
vermesinde hukuken bir engel olmadigindan tedbir karar1 verilemeyecegi gerekgesi ile
verilen karar1 bozmustur. Bursa Bolge Adliye Mahkemesi 4. HD’sinin 28.09.2020

tarihli kararinda'®®

ise COVID-19 nedeniyle kira sdzlesmesinin uyarlamasi talepli
davada HMK m. 389’da gosterilen "ciddi bir zararin dogacagindan endise edilmesi”
sart1 saglandigindan ihtiyati tedbir karar1 verilebilecegine, bu kararin da salginin
degisik gosterecegi de goz Oniine alinarak mahkemenin 6 ayda bir kararimi gozden
gecirmesi gerektigine hilkmetmistir. Bu karar kanaatimizce de yerinde olmustur. Kira
sOzlesmesinin uyarlanmasinda, her iki tarafin menfaatinin dengeli bir sekilde
korunmasi esastir. COVID-19 kaynakli risklerin tek bir tarafa yiiklenmesi hakkaniyete
aykir1 olacaktir. Bu baglamda, tedbir karar1 verilmis olsa dahi, kiracinin pandemi
sonrast ekonomik faaliyetlerini eski seviyesine kavusturmasi halinde, kira bedelinin
uyarlanmasina iligkin hiikiim ve tedbir karar1 kiraya verene orantisiz sonuglar

dogurabilir. Bu nedenle, tedbir kararinin somut kosullar cer¢evesinde yeniden

degerlendirilmesi, diiriistliikk ve hakkaniyet ilkelerine uygun bir yaklagim olacaktir.

Pandemi stireci, tacirlerin “basiretli davranma yiikiimliiliigii "niin mutlak bir 6ngori
yetenegi anlamina gelmedigini agik bigimde gostermistir. Basiretli tacir, olagan piyasa
risklerini dikkate alarak ongoriilii davranmakla yiikiimli olmakla birlikte, kiiresel
6l¢ekte kamu otoritesinin miidahalesine ve ekonomik kapanmalara yol agan bir salgini
onceden tahmin etmesi beklenemez. Bu baglamda COVID-19, 6ngoriilemezlik ile
basiretli davranma yukiimliliigii arasindaki smirlar1 goriiniir kilmistir. Tacirlerden
beklenen oOngoriiliilik diizeyi, diiriistliik ve hakkaniyet ilkeleri ¢ercevesinde

degerlendirilmelidir.

olaganiisti duruma ragmen kosullarin degistirilmesi ile ayakta tutulmasidir. Agilan davada esas
hakkindaki hilkme kadar taraflar agisindan davanin uzamasindan kaynaklanan sakincalar1 gidermek ve
gecici hukuki koruma saglamak, boylelikle davacinin agmis oldugu davayi kazanmasi halinde dava
konusu olan seye kavusmasini daha dava sirasinda giivence altina almak magduriyetin 6niine gegmek
amaciyla tedbir karar1 verilebilir. Aksi halde 6zellikle pandeminin dogrudan dogruya etkisi nedeniyle
veya salgin dnleme amagcli idari tedbirler nedeniyle faaliyetleri yasaklanan veya kisitlanan sektorlerdeki
isletmelerin kiracilar1 igletme cirolarinin azalmasi nedeniyle asir1 ifa giicliigline diisiip kiralarini
0deyememe durumunda kalip, uyarlama davasinin sonuglanmasina kadar temerriit nedeniyle
sozlesmenin feshiyle kiralanandan tahliye edilebilecek ve uyarlama davasi ile amaglanan sdzlesmenin
ayakta tutulmasi amacina ulagilamayacak, yargilama sonucu verilecek uyarlama karar bir sekilde
islevsiz hale gelecektir.” ifadelerine yer verilmistir. (Legalbank, E.T. 07.08.2024).

1049 Bursa BAM 4 HD, T. 28.09.2020, E. 2020/1103, K. 2020/1008. (Uyap, E.T. 07.08.2024).
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6.2.3. Olas1 Pandemilerde Basiretli Tacirler Acisindan Kira Sozlesmesinin

Uyarlanmasi

COVID-19 pandemisi, diinya genelinde oldugu gibi Tiirkiye’de de kira s6zlesmeleri
bakimindan olaganiistli sonuglar dogurmus; bu durum, sézlesmelerin uyarlanmasina
iliskin hukuki taleplerin giindeme gelmesine zemin hazirlamistir. Ancak benzer
nitelikte bir salgin hastalikla yeniden karsilasilmasi halinde, kira sozlesmeleri
bakimindan ortaya ¢ikacak hukuki durumun ne sekilde degerlendirilecegi hususu
halen belirsizligini korumaktadir. Bu nedenle ¢alismamizin bu béliimiinde, olasi bir
pandeminin kira sodzlesmelerindeki sozlesmesel dengeleri nasil etkileyebilecegi
incelenecek; 6zellikle de TBK m. 138’in basiretli tacirler bakimindan uygulama alanm

degerlendirilecektir.

Tacirlerin taraf oldugu kira sozlesmeleri, 6zellikle ¢atili isyeri kiralari agisindan
ekonomik hayatta dnemli bir yere sahiptir. Kiralanan tasinmazlar, ¢ogu zaman ticari
faaliyetin yiiriitiildiigli mekanlar olarak gelir elde etme aracimi da teskil etmektedir.
Pandemi gibi olaganiistii durumlarda tasinmazin kullaniminin engellenmesi, dogrudan
tacirin ekonomik varligin1 ve sézlesmeye bagl yiikiimliiliiklerini etkiler. COVID-19
siirecinde birgok isletmenin ticari faaliyetleri Onemli Ol¢lide aksamis ve kira
bor¢larimin  yerine getirilmesinde giicliikkler yasanmustir. Basiretli davranma
yukiimliiliigl, tacirlerin karsilagabilecekleri ticari riskleri ongorerek gerekli tedbirleri
almalarin1 ve faaliyetlerini ihtiyatl sekilde siirdiirmelerini gerektirir. Ancak COVID-
19 pandemisi gibi olaganiistii kosullar, bu yiikiimliliglin smirlarinin yeniden
degerlendirilmesini glindeme getirmis ve tacirlerin sorumluluklarinin ne olgiide

dengelenmesi gerektigi tartismaya agik hale gelmistir.

Pandemi siireci, tacirlerin yalnizca 6ngorii kabiliyetlerini degil, ayn1 zamanda kriz
kosullarinda hizli uyum saglama yeteneklerini de ciddi bi¢cimde smamistir. Bu
cercevede, klasik anlamda basiretli davranma 6lg¢iitiiniin, pandemi gibi olaganiistii ve
ongoriilemez nitelikte gelisen durumlar karsisinda yeniden ele alinmasi gerekliligi
ortaya cikmistir. Ozellikle kamu otoritelerince alinan ve ticari faaliyetleri biitiiniiyle
durduran veya agir bicimde kisitlayan idari kararlar (6rnegin sokaga ¢ikma yasaklari,
igyerlerinin zorunlu kapatilmasi, AVM’lerin gecici olarak kapatilmasi) pandemiyi,

ongoriilemeyen ekonomik dalgalanmalardan ayiran temel unsurlardan biri haline
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getirmistir. Bu tiir tedbirlerin, tacirin kusuruyla veya olagan piyasa riskleriyle
aciklanamayacak nitelikte ifa engelleri dogurdugu agiktir. Dolayisiyla s6zlesmelerin
uyarlanmasina yonelik taleplerde pandemi kosullarinin farkli bir degerlendirmeye tabi

tutulmasi gerektigi kanaatindeyiz.

COVID-19 pandemisi, baslangicta Ongoriilemez bir olaganiistii hal olarak ortaya
cikmissa da'®?; siirec ilerledikge taraflarin benzer durumlara kars: daha bilingli ve
hazirlikli olmalar1 gerektigi anlasilmistir. Bu nedenle olasi bir pandemide tacirlerden,
COVID-19 deneyimlerinden hareketle sozlesmelerine olaganiistii durumlara iligkin
hiikiimler eklemeleri ve isletmelerinin devamliligini saglamak icin gerekli tedbirleri
almalar1 makul bir beklenti héline gelmistir. Nitekim pandemiye karsi sigorta
yaptirilmasi, esnek sozlesme kosullarinin 6ngoriilmesi veya alternatif is modellerine
yonelinmesi, basiretli tacir davraniginin somut bir yansimasi olarak kabul
edilmektedir. Bu g¢ercevede sozlesmelere miicbir sebep ve uyarlama hiikiimlerinin
acik¢a dahil edilmesi, pandemi sonrasinda tacirler i¢in yalnizca bir tercih degil, ayni
zamanda sozlesmesel giivenligin saglanmasi bakimindan basiretli davranma
ylikiimliiliigliniin bir sonucudur. Ancak devletin alacagi sert tedbirlerin, 6rnegin
sokaga ¢ikma yasaklari veya isletme kapatma kararlari, etkilerinin 6nceden 6ngoriiliip
ongoriilemeyecegi her somut olayda ayrica degerlendirilmelidir. Bu gibi durumlarda,
kira sozlesmesinde salgin hastaliklar i¢in 6zel hiikiimler yer almig olsa dahi, etkilerin
tahmin edilenden agir olmasi halinde, taraflarin 6ngoriilerinin 6tesine gegen bir ifa
glicliigli dogabilir. Bu durumda, TBK m. 138 kapsaminda uyarlama talebinin kabulii
hakkaniyete daha uygun olacaktir.

Nitekim COVID-19 siirecinde bir¢ok tacir, online satis platformlar1 veya kurye
hizmetleri gibi alternatif yontemler kullanarak faaliyetlerini devam ettirme imkani
bulmustur. Bu husus ileride yasanabilecek benzer olaganiistii durumlarda, benzeri
Onlemlerin  alinmasinin  basiretli  davranma  yiikiimliligi =~ kapsaminda

degerlendirilebilecegini gdstermektedir. Ozellikle kira sozlesmelerine iliskin uyarlama

1050 Yargitay 3 HD, T. 08.05.2024, E. 2023/3741, K.2024/1584 ilaminda; “11.03.2020 tarihi 6ncesinde
yapilmis olan kira s6zlesmelerinde; Covid-19 salgin hastaliginin, kiralananin sézlesmede 6ngoriilen
kullanom amacim1 ve taraflarin borglarin1 etkiledigi Olgiide, sozlesmenin yapilmasi sirasinda
ongoriilemeyen olaganiistii bir durumun sonradan ortaya ¢iktiginin ve buna bagl olarak 6098 sayili
Kanun’un 138. maddesinde 6ngoériilen uyarlamanin ilk kosulunun gerceklestigi kabul edilmelidir.”
(Uyap, E.T. 18.11.2024).
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talepleri incelenirken, tacirin bu tiir onlemleri alip almadigi dikkate alinabilecek
Oonemli bir 6l¢iit olacaktir. Bununla birlikte, kiiclik olcekli isletmelerin dijitallesme
imkanlarinin sinirli olmasi ya da bazi sektorlerde faaliyetin zorunlu olarak fiziki
mekana bagli bulunmasi (6rnegin giizellik salonlari, kafeler veya ¢ocuk oyun alanlari
gibi) bu yiikiimliiliiglin kapsamini daraltan istisnai durumlar yaratmaktadir. Zira bu tiir
faaliyet alanlarinda online alternatiflere yonelmek ya da fiziki mekan kullanimini
devre dist birakmak miimkiin olamamustir. Dolayisiyla, idari yasaklarin ticari
faaliyetleri tiimiiyle durdurdugu hallerde, tacirlerin 6ngorii kapasitesinin fiilen etkisiz
kaldig1 kabul edilmelidir. Bu baglamda basiretli tacir yiikiimliiligii degerlendirilirken
sektoriin 6zellikleri ve somut olayin kosullar1 mutlaka géz 6niinde bulundurulmalidir.
Ancak her haliikkarda, alinan tiim Onlemlere ragmen pandeminin etkilerinin
ongoriilemez Olgiide agirlasmasi halinde, tacirin uyarlama talep etme hakkinin

korunmasi gerektigi kanaatindeyiz.

Ekonomik krizlerle pandemiler arasindaki temel farkin altin1 ¢izmek gerekir.
Ekonomik krizlerde genellikle doviz kuru dalgalanmalar1 veya kademeli fiyat artislar
s0z konusu iken, pandemilerde s6zlesmenin ifasina dogrudan engel olan idari ve fiili
yasaklar ortaya c¢ikmaktadir. Ornegin, bir alisveris merkezinde faaliyet gosteren
perakendeci tacirin, AVM’nin kapatilmasi nedeniyle miisteri kabul edememesi
durumunda kira borcunu ifa edememesi, somut ve hakli bir gerek¢eye dayanmaktadir.
Bu nedenle pandemilerin ekonomik krizlerle ayni kategoride degerlendirilmesi

miimkiin degildir.

Pandemiler, insan iradesinden bagimsiz sekilde ortaya ¢ikan ve ticari igletmelerin
kontrolii diginda gelisen olaylardir. Ekonomik krizlerin ¢ogu zaman kademeli ve
ongoriilebilir sekilde ilerlemesine karsilik, COVID-19 pandemisinde ani olarak
yuriirliige giren idari yasaklar ticari faaliyetleri dogrudan ve kapsamli bigimde sekteye
ugratmistir. Bu durum, tacirlerin ticari ongoriilerini fiilen imkansiz hale getirmis ve
kira iligkilerinde uyarlama taleplerine mesru bir zemin olusturmustur. Dolayisiyla olasi
pandemilerin Ongoriilebilirligi, tacirin faaliyet alani, idari yasaklarin niteligi ve
alternatif iiretme imkani gibi unsurlar birlikte degerlendirilmelidir. Bu nedenle,
pandemi donemindeki kira iliskileri 6zelinde, “énlem alabilecek durumdaydr” gibi
genel degerlendirmelerin yerine, somut idari yasaklar, faaliyetin niteligi ve tacirin

alternatif tiretme imkan1 gibi unsurlar bir biitiin olarak gz 6niine alinmalidir.
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Nitekim Yargitay’in ekonomik krizlere iligskin kararlarinda dalgalanmalarin
ongoriilebilir oldugu, bu nedenle tacirlerin dnceden tedbir almasi1 gerektigi yoniinde
bir yaklasim benimsenmistir'®!. Ancak pandemiler, ekonomik krizlerden farkl1 olarak
dogrudan ifa engelleri dogurdugundan, daha esnek bir hukuki yaklagimi zorunlu

kilmaktadir. Bu dogrultuda, Yargitay 3. Hukuk Dairesi, 01.11.2022 tarihli kararinda;

...Bolge Adliye Mahkemesince; kira sdzlesmesinde yer alan, kiraya verenin, kiralanani
sozlesmede kararlagtirilan kullanim amacina elverigli halde bulundurmasa dahi her
durumda kiracinin kira bedelini 6deme borcunu tam olarak yerine getirmekle ylikiimlii
olduguna dair hiikiimlerin gegersiz oldugu; Covid-19 salgin hastaligi sebebiyle alinan
idari yasak ve tedbirlerin etkin oldugu donemle sinirlt olmak iizere, davaci kiracinin 6098
sayili Kanun'un 138. maddesi uyarica uyarlamaya dayal1 olarak kira bedelinin tenzili
talepli dava agmakta hakli bulundugu gdzetilmek suretiyle, istinaf incelemesinin
gergeklestirilmesi gerekirken; yanilgili degerlendirme ile Ilk Derece Mahkemesi hiikmii
kaldirilarak davanin timden reddine karar verilmis olmasi dogru gériilmemis, bozmay1
gerektirmistir' %>,

ifadelerine yer vermistir. Ayrica bu dogrultuda bazi ilk derece ve istinaf mahkemeleri,
pandemi nedeniyle kira iliskilerinde ortaya ¢ikan dengesizlikleri gidermeye yonelik
uyarlama ve ihtiyati tedbir kararlar1 vermistir'®>*. Bu gelismeler, pandemilerin siradan
ekonomik dalgalanmalardan ayrilarak 6zel degerlendirmeye tabi tutulmasi gerektigini

gostermektedir.

Tacirlerden olagan dis1 risklere karsi makul diizenlemeler yapmalar1 beklenmekle
birlikte, olas1 pandeminin kapsamu, siiresi ve etkileri itibariyla 6ngoriilmeyen sonuglar

dogurmasi halinde s6zlesmenin uyarlanmasina yonelik taleplerin kabulii, hakkaniyet

1051 YHGK, T. 28.11.2019, E. 2017/13-515, K. 2019/1233 ilaminda; “Ulkemizde 1958 yilindan beri
devaliiasyonlar ilan edilmekte sik sik para ayarlamalar1 yapilmakta, Tiirk parasinin degeri dolar ve diger
yabanci paralar karsisinda diisiiriilmektedir. Ulkemizdeki istikrarsiz ekonomik durum tacir olan davaci
tarafindan tahmin olunabilecek bir keyfiyettir. Somut olayda uyarlamanin kosullarindan olan
ongoriilmezlik unsuru olugsmamustir.” ifadelerine yer vererek iilkemizde ekonomik krizlerin olaganiistii
bir durum olmadigim1 vurgulamistir. YHGK T. 07.05.2003, E. 2003/332, K. 2003/340. (Uyap, E.T.
18.11.2024). Benzer bir yaklagim i¢in bkz. YHGK 28.11.2019 tarihli ilaminda; “Davaci doviz tizerinden
sekiz yil vadeyle kredi kullanirken JPY’de deger azalmasi s6z konusu oldugunda TL karsilig
O0demelerinde de azalma olabilecegini degerlendirerek tercih hakkini kullandig gibi, giiniimiiz iilke
kosullarinda ilerleyen yillarda dovizde 6deme giigliigii doguracak dalgalanmalarla karsilasabilecegini
de ongorebilir durumdadir. S6zlesmenin imzalanmasindan sonra degisen kosullarin 6deme giigliigii
dogurmasi yukarida izah edildigi iizere tek basina sdzlesmenin uyarlanmasi i¢in yeterli olmadigindan,
Yerel Mahkemece uyarlama igin aranan 6ngoriilemezlik kosulunun somut olayda gergeklestiginin kabul
edilemeyeceginin gozetilmemesi hatalidir.” (Uyap, E.T. 18.11.2024).

1052 Yargitay 3 HD, T. 1.11.2022, E. 2022/2200, K. 2022/8401. (Uyap, E.T. 29.10.2025).

1053 Ornegin Bursa BAM 4 HD, T. 28.09.2020, E. 2020/1103, K. 2020/1008 ilaminda; TBK. m. 138
uyarinca Covid-19 salgiminin etkili oldugu doneme iligkin olarak is yeri kira bedelinin uyarlanmasina
yonelik bir ihtiyati tedbir karari vermis ve 6 aylik donemler icerisinde salginin taraflar tizerindeki
etkilerinin yeniden degerlendirilmesine hitkmetmistir. (Uyap, E.T. 25.03.2025).
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ve adalet ilkeleri acisindan zorunlu hale gelmektedir. Bu noktada yargi mercilerinin
kat1 bir yaklagim yerine, her somut olayin kosullarin1 gézeten esnek bir degerlendirme
yapmasi gereklidir. Boylelikle pandemi nedeniyle bozulan sézlesme dengesi yeniden
tesis edilecek, taraflar arasindaki ticari iliskinin siirdiiriilebilirligi korunacak ve
hukukun temel ilkelerinden biri olan adalet somut olaylara uygun bi¢cimde hayata

gecirilecektir.

Olas1 bir pandeminin belirsiz zamanlamasi1 ve etkileri, basiretli tacirlerin kira
sozlesmelerini diizenlerken dikkate almasi gereken riskler acisindan hukuki
belirsizlikler yaratmaktadir. Bu baglamda, tacirlerden, sozlesmelerine olaganiistii
durumlara iligkin hiikiimler eklemeleri ve faaliyetlerini siirdiiriilebilir kilacak
Onlemleri Onceden planlamalart beklenmektedir. Basiretli tacir ylikimliligi
cercevesinde, uyarlama davalarmin Ongoriilebilir hale getirilmesi i¢in yasal
diizenlemelerde somut kriterlerin belirlenmesi ve yargi ictihatlarinda birlik
saglanmasi, tacirlerin sdzlesmesel risklerini yonetmeleri ve magduriyet yasamamalari
acisindan Onem tasimaktadir. Ihtiyati tedbirlerin uygulanmasi ve yargilama
stireglerinin hizlandirilmasi, tacirlerin s6zlesmeden dogan ytkiimliiliikklerini yerine
getirirken karsilasabilecekleri olaganiistii engeller karsisinda hakkaniyeti ve

stirdiiriilebilirligi koruyacaktir.

6.3. Kira Sézlesmelerinde Uyarlama Oncesi Yeniden Miizakere Tartismasi

Sozlesmenin uyarlanmasi davasi, taraflar arasindaki edim dengesinin olaganiistii ve
ongoriilemez durumlar sonucunda bozulmasi halinde basvurulabilecek nihai ¢oziim
yolunu temsil etmektedir. Bununla birlikte, doktrinde ve uygulamada, mahkemeye
basvurmadan once taraflarin TMK m. 2’de diizenlenen diirtistliik kurali ¢cer¢evesinde
sOzlesmeyi yeniden miizakere etme yiikiimliiliigli altinda olup olmadigi doktrinde
tartisma konusu olmustur. Ozellikle TBK m. 138 uyarinca kira sdzlesmelerinin
uyarlanabilmesi baglaminda, uyarlama talebinden dnce yeniden miizakerenin zorunlu
olup olmadig1 konusunda goriis birligi bulunmamaktadir. Tiirk hukukunda bu hususu
dogrudan diizenleyen bir norm bulunmadig i¢in Ogretide farkli yorumlar

gelistirilmistir.
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Ogretide baz1 yazarlar!%*

, uyarlama talebinden Once taraflarin yeniden miizakereye
girismelerini zorunlu kilan bir yiikiimliliiglin varligim faydali bulmamaktadir. Bu
goriise gore, sOzlesmelerin genelinde, dolayisiyla kira sozlesmeleri 6zelinde de,
uyarlama haklarmin kullanilabilmesi i¢in taraflarin 6nceden bir araya gelerek
sOzlesmeyi yeniden miizakere etmeleri gerekli goriilmemektedir. Taraflarin uyarlama
stirecine gegmeden Once miizakere yapmalarinin, pratik ve hukuki a¢idan zorunlu bir
deger tasimadign kabul edilmektedir. Ozyakisir'a gore!®®, TBK m. 138 lafz
incelendiginde madde metninde bdyle bir diizenleme bulunmadigi, dolayisiyla
taraflarin uyarlama Oncesinde yeniden miizakere etme ylikimliligi veya kilfeti

bulunmadigi kabul edilmelidir. Yazara gore aksi goriisiin kabulii halinde, uyarlama

hakkin1 ortadan kaldiracak sonuglar dogurabilir.

Benzer sekilde /nce'®, TBK m. 138 ve 480’inci madde hiikiimlerine dayanarak,
taraflarin uyarlama talebinden Once s6zlesmeyi yeniden miizakere etme yiikiimliligii
altinda olmadigin1 savunmaktadir. Yazara gére, maddenin lafzinda ve gerekgesinde
boyle bir zorunluluk Ongoriilmemistir; hatta 138. madde, bor¢lunun hakimden
s0zlesmenin uyarlanmasini talep etmesini diizenlemekte olup, yeniden miizakereyi
zorunlu kilmamaktadir. Ayrica yazar HMK m. 137 hiikmiiniin taraflar1 sulha davet
etme yetkisi vermekle sinirlt oldugunu; bu durumun, yeniden miizakereyi borg haline
getirmeyecegini savunmaktadir. Dolayisiyla yeniden miizakerenin taraflarin istegine
bagli bir uygulama olmasit gerektigini, aksi takdirde taraflar arasindaki gii¢
dengesizligi ve uyusmazligin bastan belli oldugu durumlarda siirecin uzayabilecegini

ve zararlarin artabilecegini vurgulamaktadir!'®®’.

1058

Buna karsilik diger bir goriis, karsilagtirmali hukuk diizenlemeleri ve diriistliik

ilkesi ¢ercevesinde, uyarlama hakkimin kullanilabilmesi i¢in taraflarin Oncelikle

1054 Nurten Ince, “Yeniden Miizakere Etme Borcu mu Kiilfeti mi,” Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma
Enstitiisii 33, no. 1 (2017): s. 200-202; Ozyakisir, s. 236; Kaplan, Miidahale, s. 144 vd; Giimiis,
Uyarlama, s. 475.

1055 Ozyakisir, s. 236.

1056 fnce, Yeniden Miizakere, s. 200-202.

1057 pakdil, Topuz ve Gérmez de bu goriisii destekleyerek, taraflarin iradeleri cergevesinde yeniden
miizakereye bagvurabilmesi gerektigini, bunu zorunlu kilmanin hem pratik hem de usul ekonomisi
acisindan sakincali oldugunu belirtmektedir. Pakdil, s. 127; Topuz, Sozlesmeye Miidahale, s. 335;
Gormez, s. 180.

1058 Alman Borglar Kanunu § 313/1 uyarinca, uyarlama talebinde bulunan tarafin kars1 tarafca bu
talebinin kabul edilmemesi halinde, uyarlama hakkinin mahkeme yoluyla kullanilmasi gerekir. Bununla
birlikte, 6zellikle Avrupa Bor¢lar Hukuku uyumlastirmalari ¢ergevesinde, sézlesmenin kurulmasindan
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sozlesmeyi yeniden miizakere etmesinin uygun oldugunu savunmaktadir'®®. Bu
yaklagim, TBK m. 138 uyarinca, kanun metninde acik¢a diizenlenmemis olsa da,
taraflarin sozlesmenin uyarlanmasindan 6nce TMK m. 2’de 6ngoriilen diiriistlik
kuralina uygun bi¢gimde miizakereye bagvurmalar1 gerektigini savunur. Boylelikle,
uyarlama hakkinin kullanilmasindan 6nce s6z konusu girisimin gerekliliginin kabul
edilmesi, sozlesme Ozgiirligl ilkesine ve taraflarin iradelerine uygun bir uygulama

olarak degerlendirilebilir.

Doktrinde bu goriisii savunan yazarlardan Baysal, ulusal ve Avrupa borglar hukuku
cergevesinde uyumlagtirma calismalarinda yeniden miizakerenin diizenlendigini
belirtmekte!°? ve bunu sézlesme 6zgiirliigii ile uyumlu bulmaktadir. Ancak yeniden
miizakereyi bor¢ olarak kabul etmek, silirecin uzamasina ve taraflarin tazminat
sorumluluguna yol agabileceginden, Baysal bu durumun bir “édev” olarak ele
alinmasinin daha uygun oldugunu savunmaktadir'®!. Yazara gére yeniden miizakere
bir 6dev olarak kabul edildiginde, taraf miizakereye katilmaz veya diger tarafa
bildirmeden hareket ederse, uyarlama hakkini kullanamayacaktir; ancak bu durum
tazminat sorumlulugu dogurmayacaktir'®?. Resuloglu da bu dogrultuda, uyarlama
talep eden tarafin, diger tarafi somut olayin 6zelliklerine gére uygun siirede yeniden
miizakereye davet etmesi gerektigini, aksi halde uyarlama hakkinin
kaybedilebilecegini belirtmektedir'®3. Benzer sekilde, Tercier, Pichannez ve
Develioglu, diriistlik ilkesi geregi taraflarin sozlesmeyi uyarlamak amaciyla

miizakere yapmasinin zorunlu oldugunu savunmaktadir!'%*,

sonra ortaya ¢ikan durum degisikliklerinin uyarlanmasinda, taraflarin oncelikle kendi aralarinda
yeniden miizakere etmeleri yoniinde bir yiikkiimliiliigiin getirilmesi yoluyla irade 6zerkligine daha uygun
bir ¢6ziim benimsenmistir. Alman Hukuku 6zelinde ise § 313 BGB yiiriirliige girmesine ragmen
hiikmiin lafzinda yeniden miizakere yiikiimliiliigiine acik bir atif bulunmamaktadir. Ancak hem hiikmiin
uyarlama talebini dngdrmesi hem de gerekgesinde taraflarin dnce kendi aralarinda uyarlamay1 goriiserek
uzlagmay1 denemeleri gerektiginin belirtilmesi, konunun tartigmaya agilmasina ve farkli yorumlarin
ortaya ¢ikmasina neden olmustur. Yabanci hukukta nasil ele alindigina iliskin ayrintili bilgi i¢in bkz.
Ince, Yeniden Miizakere, s. 200-202; Baysal Uyarlama, s. 372 vd.

1059 Bagak Baysal, “Yeniden Miizakere Odevi,” Prof. Dr. Hasan Erman’a Armagan, Istanbul, 2015, s.
194- 198; Baysal, Uyarlama, s. 366-376; Nurbanu Akmese ve Erman Ekingen, Bir Kanun Boslugu
Ornegi: “TBK. m. 138 ve Sozlesmenin Yeniden Miizakeresi”, Sorumluluk Hukuku (Seminerler), ed.
Basak Baysal (Istanbul: On iki Levha Yayncilik, 2016), s. 14-22; Giirsoy, s. 173; Erman, s. 115.

1060 Baysal, Yeniden Miizakere, s. 188.

1061 Baysal, Yeniden Miizakere, s. 195.

1062 Baysal, Uyarlama, s. 374 vd; Baysal, Yeniden Miizakere, s. 194 vd.

1063 Resuloglu, s. 128.

1064 Tercier/Pichonnaz/Develioglu, s. 350.
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Tiirk hukuku agisindan, taraflarin uyarlama haklarini kullanmadan 6nce sézlesmeyi
yeniden miizakere etmeleri gerektigi yoOniindeki goriisii benimsememekteyiz.
Ozellikle kira s6zlesmelerinde, uyarlama davalarina basvurmadan dnce arabuluculuk
siireci zorunlu olup, taraflar arasinda dogal olarak bir miizakere ortami saglamaktadir.
Bu durumda, TBK m. 138 ve 480°de agikc¢a diizenlenmemis olan yeniden miizakerenin
taraflara bir 6dev olarak yiiklemek, siirecin gereksiz yere uzamasina ve taraflar
acisindan maddi zarar riskinin artmasina yol agabilir. Ayrica, giiclii konumda olan
tarafin kars1 tarafa kosullar1 dayattigr durumlarda, yeniden miizakereyi zorunlu kilmak
gercekei ve uygulanabilir bir yaklasim degildir. Bu nedenle, yeniden miizakerenin
uyarlama davalarindan Once taraflar i¢in zorunlu bir ylkiimliliikk olarak kabul

edilmemesi daha tutarli bir ¢6ziim olarak degerlendirilebilir.

6.4. Kira Bedelinin Uyarlanmasinda Devlet Miidahaleleri, Ongériilebilirlik ve

Hukuki Giivenlik Sorunu

Devlet, sosyal hukuk devleti olmanin bir geregi olarak kira iligkilerine miidahale etme
yetkisine sahiptir. Bu miidahale, kira bedelinin artis oran1 dahil olmak {izere cesitli
sinirlamalar getirilmesi seklinde tezahiir edebilir. Kira artig oranina getirilen yasal tist
siir, kiractyr koruyucu bir onlem niteligi tasirken, miilk sahibinin ekonomik
menfaatlerini sinirlayarak miilkiyet hakki tizerinde dogrudan etkiler yaratmaktadir. Bu
tiir miidahaleler, yalnizca s6zlesme serbestisi ilkesine degil ayn1 zamanda konut hakki1

ve miilkiyet hakki gibi anayasal giivencelere de temas etmektedir!%>.

Anayasa’nin “Sosyal ve Ekonomik Haklar ve Odevler” bashg: altinda diizenlenen
konut hakk (m. 57), devlete pozitif yiikiimliiliikler yiiklemektedir'*®. Devletin, insan
onuruna yarasir asgari yasam kosullarini saglama yiikiimliligil, kiracilar lehine
getirilen sinirlamalarin temel dayanagini olusturur. Ancak bu yiikiimliiliik, kiraya
verenin miilkiyet hakki ile dengelenmelidir. Kira artig oranlarinin sinirlandirilmasi,
kiraya verenin gelir elde etme 6zgiirliigiinii kisitladiginda anayasal miilkiyet hakkinin

ithlali giindeme gelebilir.

1065 Demir, s. 623.
1066 Fatmagiil Kale, Ulusal ve Uluslararast Boyutlariyla Konut Hakki (Ankara: Adalet Yayimevi, 2013),
s. 109; Demir, s. 624.

232



Tiirk hukukunda kira bedelinin devlet eliyle sinirlandirilmasina iliskin diizenlemelere
gecmiste de rastlanmaktadir. Ozellikle 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda

1067

Kanun’un kira bedellerini belirli siirelerle donduran hiikiimleri ™', Anayasa

Mahkemesi tarafindan miilkiyet hakkinin dziine aykir1 bulunarak iptal edilmistir'%.
Yiiksek Mahkeme, miilkiyet hakkinin yalnizca korunmasi gereken bir hak olmadigin,
ayn1 zamanda ekonomik degiskenlere gore giincellenebilir bir nitelige sahip oldugunu

vurgulamaistir.

Yakin zamanda TBK’ya 7409 sayili Kanun ile eklenen geg¢ici madde 1 uyarinca, 11
Haziran 2022 ile 1 Temmuz 2023 tarihleri arasinda yenilenecek konut kira
sOzlesmelerindeki artig oran1 %25 ile sinirlandirilmistir. Bu sinir, 7456 sayili Kanun
ile 1 Temmuz 2024’e kadar uzatilmistir. Anilan gegici hiikiimler, kira tespit davasi

disinda kalan tiim artiglara uygulanmakta olup kamu diizenine iligskindir.

Her ne kadar devlet gecici hiikiimler ile kira artisina iliskin sinirlamalar getirse de TBK
m. 138’in temel amaci, sdzlesmenin devaminin taraflardan biri agisindan diiriistlik
kuralina aykir1 hale gelmesi durumunda sézlesmenin yeniden degerlendirilmesini
saglamaktir. Bu madde, kamu diizenine iliskin olup ge¢ici maddelerde 6ngoriilen
sinirlamalarin da maddenin uygulanabilirligini ortadan kaldirmayacagi kanaatindeyiz.
Dolayisiyla kiraya verenin, sézlesme kosullarmin degistigini ileri siirerek uyarlama

davasi agmas1 miimkiin olmalidir.

COVID-19 pandemisi siirecinde, sosyal devlet anlayisi geregince 6zellikle kiracilar
lehine pek ¢ok yasal diizenleme yapilmistir. 7226 sayili Kanun’un gegici 2. maddesiyle
igyeri kiralarinda, 1 Mart- 30 Haziran 2020 tarihleri arasindaki kira borg¢larinin
O6denmemesi halinde, TBK m. 315 ve m. 353/2 cergevesinde fesih ve tahliye hiikiimleri
uygulanmamistir. Ayrica 2279 ve 2480 sayilt Cumhurbagkan1 Kararlar ile icra
takiplerine dair siireler sirasiyla 30 Nisan ve 15 Haziran 2020 tarihine kadar
durdurulmustur. Bu miidahaleler, kamu saglig1 gerekcesiyle mesrulastirilsa da, kiraya

verenlerin ekonomik kayiplari biiyiik ol¢iide goz ardi edilmistir.

1067 Inceoglu, s. 1.
1068 Demir, s. 628.
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Pandemi doneminde getirilen bu diizenlemeler, devlet miidahalesinin sinirlarinin
belirsiz ve dngoriilemez oldugu yoniindeki elestirileri beraberinde getirmistir. Sosyal
bir hukuk devleti anlayisi, yalnizca kiracinin degil kiraya verenin de ekonomik
menfaatlerini korumayi zorunlu kilmaktadir. Bu baglamda, s6zlesme taraflari
arasindaki dengenin korunmasi, miidahalelerin 6l¢iilii olmasi ve hukuki giivenlik
ilkesinin saglanmasi biiylik onem arz etmektedir. Devletin kira iligkilerine miidahalesi,

belirli usullere ve 6ngoriilebilirlik ilkesine uygun olmalidir.

Devletin kira iliskilerine miidahalesi, ekonomik ve sosyal dengelerin korunmasi
amaciyla dnemli bir aragtir. Ancak bu miidahalelerin, taraflar arasindaki sdzlesmesel
iligkilerin istikrarsizlagmasina yol a¢mamasi i¢in dikkatlice yapilandirilmasi
gerekmektedir. Bu baglamda, devlet miidahalesinin etkinligi ve adaleti artirmak icin
belirli somut adimlar onerilebilir. Oncelikle, TBK m. 138 uyarinca uyarlama
davalarinda, devlet miidahaleleri ile uyumlu bir yaklasim benimsenmelidir. Gegici
maddelerin kapsami ve uygulanabilirligi net bir bicimde tanimlanmali, taraflar

arasindaki ekonomik dengenin korunmasina dncelik verilmelidir.

Uygulamada karsilasilan en biiylik sorunlardan biri, olaganiistii durumlarda alinacak
onlemlerin 6nceden belirlenmemis olmasidir. Pandemi gibi kriz donemlerinde kira
iligskilerinde yasanan belirsizlik, taraflarin magduriyetine yol agmustir. Bu nedenle,
olaganiistii durumlar i¢in hukuki cercevenin Onceden belirlenmesi, gecici tedbir
mekanizmalariin devreye sokulmasi ve bu mekanizmalarin hem kiraciyr hem de
kiraya verenin haklarini koruyacak sekilde tasarlanmasi gerekmektedir'°®. Ornegin,
kira O0demelerinde gegici esneklik saglanmasi veya gecici artis siirlamalari
belirlenirken kiraya verenin temel gelir kaybinin telafi edilebilmesi i¢in de hiikiimler

ongorilmelidir.

Denetim ve seffaflik mekanizmalar1 da kritik 6neme sahiptir. Devletin uyguladigi

sinirlamalar diizenli olarak izlenmeli, uygulamada aksakliklar ve haksizliklar ortaya

1069 Keza Medeni Usul Hukuku agisindan Muhammet Ozekes ve Vural Seven deprem, heyelan, su
baskini gibi dogal afet durumlariyla, salgin hastalik, yangin, kamu diizenini bozacak haller gibi giinliik
hayat1 kismen veya tamamen durduracak derecede bolgesel, sektorel veya genel bir felaket ya da
sorunun ortaya ¢ikmasi hallerinde adli hizmetlerin yiiriitiilmesi i¢cin kanun 6nerisinde bulunmustur. Bkz.
Muhammet Ozekes ve Vural Sezen, “Fevkalede Hallerde Adalet Hizmetlerinin Yiiriitiilmesi ve Siireler
Hakkinda Kanun Onerisi”, COVID-19 Salginin Hukuki Boyutu, (Istanbul: On iki Levha Yaymcilik,
2021), 13-22,s. 13 vd.
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ciktiginda diizeltici 6nlemler alinmalidir. Bu sayede hem kiracilar hem de kiraya
verenler, yasal diizenlemelerin etkilerini ongdrebilir ve hukuki giivenlik saglanabilir.
Ayrica, ekonomik gostergelere duyarli, dinamik bir yaklasim benimsenmesi, yiiksek
enflasyon ve doviz kuru dalgalanmalar1 gibi faktorler karsisinda kira iligkilerinin

stirdiirtilebilirligini temin edecektir.

Bu genel cerceve ve tespitler 1s181inda, konunun en giincel ve somut O6rnegi olan
TBK’ya eklenen Gegici Madde 1 ve 2 hiikiimleriyle konut kira artisina getirilen
%25’lik yasal sinirin, yukarida detaylica irdelenen anayasal giivenceler, ol¢iiliiliik
ilkesi ve hukuki giivenlik sorunlar1 baglaminda TBK m. 138 uyarinca s6zlesmenin
uyarlanmasina olan dogrudan etkisi incelenmelidir. Zira bu yasal sinirlama, kiraya
verenin miilkiyet hakki ile kiracinin konut hakki arasindaki dengenin bozulup
bozulmadigi, miidahalenin dl¢iliiliigii ve sozlesmenin iglem temelinin ¢okmesi sartlari
baglaminda TBK m. 138 hiikkmiinlin uygulanabilirligini incelemek icin énemli bir
giincel uygulama alan1 sunmaktadir. S6z konusu %25°lik sinirin Anayasal ¢er¢evede
degerlendirilmesi i¢in, bu yasal sinirlamalarin miilkiyet hakki ve 6l¢iiliiliik ilkesiyle

iliskisi bir sonraki alt baslikta detaylica irdelenecektir.

6.4.1. Konut Kira Artisina Getirilen Yiizde Yirmi Beslik Artis Sinirinin,

Uyarlama Davalar1 A¢isindan Degerlendirilmesi

Giincel hukuk pratiginde ve doktrinde tartisilan temel sorunlardan biri, TBK’ya
sirastyla 7409 sayili Kanun (Gegici m. 1) ve 7456 sayili Kanun (Gegici m. 2) ile
eklenen hiikiimler uyarinca, konut kira sozlesmelerinde kira bedeli artis oranina
getirilen %25’lik sinirlamanin, TBK m. 138 kapsamindaki sézlesmenin uyarlanmasi
ile etkilesiminin normatif zeminidir'°’°. Séz konusu gegici diizenlemeler, dngdriilen

yirtirliik stireleri dolmus olsa dahi, benzer nitelikteki kanuni miidahalelerin miilkiyet

1070 MADDE 4- 11/1/2011 tarihli ve 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’na asagidaki gegici madde
eklenmistir. “GECICI MADDE 1- Konut kiralar1 bakimindan bu maddenin yiiriirliige girdigi tarih ila
1/7/2023 (bu tarih dahil) tarihleri arasinda yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline
iligkin anlagmalar, bir dnceki kira yilina ait kira bedelinin yilizde yirmi besini gegmemek kosuluyla
gegerlidir. Bir 6nceki kira yilmin tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara goére degisim
oraninin yiizde yirmi besin altinda kalmasi halinde degisim orani gegerlidir. Bu kural, bir yi1ldan daha
uzun siireli kira so6zlesmelerinde de uygulanir. Bu oranlar1 gececek sekilde yapilan sdzlesmeler, fazla
miktar yoniinden gecersizdir. Bu fikra hiikmii, 344 iincli maddenin ikinci fikrast uyarinca hakim
tarafindan verilecek kararlar bakimindan da uygulanir.”
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hakki ve sozlesme Ozgiirligii gibi anayasal gilivencelerle iliskisinin irdelenmesi

acisindan hukuki ongoriilebilirlik ilkesi baglaminda 6nemli bir yere sahiptir.

Bu baglamda, gelecekte benzer kanuni miidahalelerin Ongoriilmesi durumunda,
taraflarin TBK m. 138 kapsaminda uyarlama talebinde bulunup bulunamayacaginin
hukuki a¢idan incelenmesi, dngoriilebilirlik ve so6zlesme istikrari ilkeleri agisindan
kritik oneme sahiptir. Bu analiz, devletin ekonomik istikrar1 saglamaya yonelik
diizenleyici rolii ile bireylerin sézlesme ozgirliigli arasindaki dengeyi korumayi
amaglamaktadir. Ayn1 zamanda, olas1t norm ¢atigmalarinin (gegici emredici hiikiim ile
uyarlama kurali arasindaki) 6nceden tespit edilerek giderilmesine katki saglayacaktir.
Kanaatimizce, bu dogrultuda yapilacak hukuki degerlendirmeler, ileride benzer
ekonomik kosullarda ortaya c¢ikabilecek uyarlama taleplerine iliskin hukuki

cercevenin netligini ve 6ngoriilebilirligini giiclendirecektir.

6.4.1.1. Kira Artisina Getirilen Yiizde 25 Sinirin Anayasa Mahkemesi Kararlari

Isiginda Degerlendirilmesi

Tirk Borglar Kanunu’na eklenen gegici madde hiikiimleriyle konut kira bedellerine

1071

getirilen ylizde yirmi beslik artig siniri, Anayasa’nin 48. maddesinde ”'" giivence altina

alinan ve TBK m. 26'°7?°da diizenlenen sozlesme 6zgiirliigiinii sinirlandiran istisnai

bir diizenleme niteligindedir'?”?

. Her ne kadar konut kira sozlesmeleri, borglar
hukukunun genel ilkeleri ¢ercevesinde taraflara kira bedelini belirleme konusunda
genis bir serbesti tanimakta!®’* ise de bu serbesti mutlak degildir. Nitekim TBK m.
344, yenilenen dénem kira bedelinin TUFE endeksindeki oniki aylik ortalamay:

asamayacagini hiikme baglayarak taraf iradelerine yasal bir iist sinir getirmistir'®’>. Bu

1071 Anayasa 48. Madde; “Herkes, diledigi alanda ¢alisma ve sdzlesme hiirriyetlerine sahiptir. Ozel

tesebbiisler kurmak serbesttir.”

1072 TBK m. 26; “Taraflar, bir sdzlesmenin icerigini kanunda ongoriilen smnurlar icinde 6zgiirce
belirleyebilirler.”

1073 Kemal Gozler, Tiirk Anayasa Hukuku, 2. Bas1 (Bursa: Ekin Basim Yaym Dagitim, 2018), s. 406;
Hande Seher Demir, “Konut Kira Bedeli Artisinda Belirlenen Yasal Ust Sinirin Anayasal Hak ve ilkeler
Bakimindan Degerlendirilmesi,” Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 73, no. 1 (2024): s. 626.
1074 Belirtmek gerekir ki, baslangi¢ kira bedelinin taraflarca sdzlesmede ilk defa kararlastiriimasi
bakimindan herhangi bir yasal sinirlama mevcut degildir. Bu nedenle, taraflar asir1 yararlanma, irade
sakatligi ve ahlaka ya da hukuka aykirilik halleri sakli kalmak kaydiyla, konut ve isyeri kira
s6zlesmelerinde kira bedelini serbestge belirleyebilirler. Karsilastirmal hukuk i¢in bkz. Ince/Ozyakisr,
s. 727 vd.

1075 Sar1 Fidan, Siirlamalar, s. 347; Demir, s. 628-630.
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hiikiim uyarinca, taraflarin belirledigi artig oran1 yasal sinirin tizerinde kaldig: takdirde,
asan kismin kesin hiikiimsiiz say1lacagi kabul edilmektedir'?’®. Dolayisiyla, sézlesme
Ozgiirliigii ilkesine dayali olarak kira bedelinin serbestce belirlenmesi imkani, kamu
yarar1 ve ekonomik istikrar gerekcesiyle TBK m. 344 ve gecici maddeler ile getirilen

sinirlama sonucunda kanuni ¢er¢eveyle sinirlandirilmistir.

Tirk Borglar Kanunu’na eklenen gegici madde hiikiimlerinin, kiraya verenin miilkiyet
hakki bakimindan bir ihlal olusturup olusturmadig1 degerlendirilmelidir!?’’. Devlet,
konut hakkini koruma veya kamu yararin1 ger¢eklestirme amaciyla hareket ettiginde,
kiralayanin miilkiyet hakkma belirli 6lgiide miidahalede bulunabilmektedir'®’8.
Nitekim hem 1982 Anayasasi’nin 35. maddesi'®” hem de Avrupa Insan Haklari
Sozlesmesi'ne ek 1 No’lu Protokol’iin 1. maddesi'®’, kamu yarar1 gerekgesiyle
miilkiyet hakkia sinirli miidahaleye olanak tanimaktadir'®!. Bu ¢ergevede, devletin
s0z konusu yetkisini kullanmasinin hukuki temeli ulusal ve uluslararasi diizeyde kabul
gormektedir. Ancak kira bedelinin ge¢ici madde hiikiimleriyle sinirlandirilmasi, kiraya

veren acisindan ekonomik bir kayip dogurmakta ve bu yiikiin 6nemli kismi onun

lizerinde kalmaktadir'®?, Bu durum, kiraya verenin miilkiyet hakki ydniinden bir ihlal

1076 Ozen, s. 2037; Aydogdu, s. 141; Asli Makarac1 Basak and Seda Oktem Cevik, “7409 Sayil1 Kanun
ile Getirilen Gegici Madde 1 Geregince Kira Bedelinin Belirlenmesi,” Lexpera Blog, July 8, 2022,
https://blog.lexpera.com.tr/7409-sayili-kanun-ile-getirilen-gecici-madde- 1-geregince-kira-bedelinin-
belirlenmesi/. Gegici maddeyle 6ngdriilen sinirlamalara ragmen, taraflarin serbest iradeleriyle bu sinirin
iizerinde bir kira artig orani belirlemelerinin gecerli sayilmasi gerektigi yoniinde goriisler
bulunmaktadir. Bu goriise gore, soz konusu diizenlemenin amaci kiracty1 korumak oldugundan,
kiracinin bu korumadan kendi iradesiyle feragat etmesi miimkiindiir. Ozellikle arabuluculuk siirecinde,
kiracinin kira bedeline iliskin kosullar1 degerlendirme ve bilingli bir sekilde karar verme olanagi
bulundugundan, taraflarin gecici maddeyle getirilen sinirin iizerinde bir artis orani {izerinde
uzlagmalarinin hukuken kabul edilmesi gerektigi savunulmaktadir (Ganbari, s. 223).

1077 Bayram Bulut, “Anayasa Hukuku Agcisindan Konut Hakk1,” Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi 31, no. 3 (2023): 1322 vd.;

1078 Veysel Baspinar, Miilkiyet Hakkini Ihlal Eden Miidahaleler (Ankara: Yetkin Yaymlari, 2009), 204—
232.

1079 Anayasa m. 35: “Herkes, miilkiyet ve miras haklarma sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarari
amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykiri olamaz.”

1080 fnsan Haklar1 ve Temel Ozgiirliiklerin Korunmasina iliskin Sozlesme ’ye Ek Protokol m. 1: (1)
Miilkiyetin korunmas1 Her gergek ve tiizel kisinin mal ve miilk dokunulmazligina sayg1 gosterilmesini
isteme hakki vardir. Bir kimse, ancak kamu yarar1 sebebiyle ve yasada ongoriilen kosullara ve
uluslararast hukukun genel ilkelerine uygun olarak mal ve miilkiinden yoksun birakilabilir. (2)
Yukaridaki hiikiimler, devletlerin, miilkiyetin kamu yararina uygun olarak kullanilmasin1 diizenlemek
veya vergilerin ya da baska katkilarin veya para cezalarinin 6denmesini saglamak i¢in gerekli gordiikleri
yasalar1 uygulama konusunda sahip olduklar1 hakka halel getirmez.”

1081 Nihat Bulut, “Miilkiyet Konusundaki Temel Yaklasimlar ve Tiirk Anayasasinda Miilkiyet Hakki,”
Erzincan Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 10, no. 3—4 (2006): 23 vd.

1982 Demir, s. 631; Sar1 Fidan, Sinirlamalar, s. 372.
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olusturup olusturmadigr ve devletin s6z konusu miidahalesinin hangi Olgiitlerle

denetlenmesi gerektigi sorularin1 giindeme getirmektedir.

Benzer nitelikte bir kanuni miidahale olan 2000 yilinda yiiriirliige giren 4531 sayili

Kanun!®3

gecici maddeler lizerinde yaptigimiz degerlendirmede yol gosterici olacak
niteliktedir'®**. Bu diizenlemeye gore, taraflar anlasmalari halinde kira bedelini 2000
yil1 i¢in %25, 2001 yili i¢in ise %10 oraninda artirabileceklerdir; ancak tasinmazin
bulundugu boélgedeki rayi¢ kira bedeli s6z konusu oranlarin altinda kaliyorsa, bu
sinirlamalar uygulanmayacaktir. S6z konusu hiikiim, kiract lehine nispi emredici
nitelikte Ongoriilmiistiir. Kanun yirirliige girdiginde, diizenlemenin sdzlesme
ozgirliigii ve miilkiyet hakkini ihlal ettigi yoniinde elestiriler giindeme gelmis ve
Anayasa Mahkemesi’ne iptal bagvurular1 yapilmistir'®®. Anayasa Mahkemesi, 2000
yilinda yapilan bagvuruyu oy ¢okluguyla reddetmis ve gegici 7. maddede yer alan
“2000 ythinda yillik %25 ifadesinin Anayasa’ya aykir1 olmadigina karar vermistir!%®,
Buna karsilik, 2001 yilinda yapilan bagvuruda, ayn1t maddedeki “2001 yilinda ise yillik
%I10” ibaresi, oybirligiyle Anayasa’ya aykiri bulunmus ve iptal edilmistir'®’,
Mahkeme, kararinda ozellikle 2000-2001 yillar1 arasindaki ekonomik krizin ve
enflasyonun beklenenin {izerinde seyretmesinin etkili oldugunu vurgulamistir. Bu

donemde enflasyon orani, 2000 y1l1 sonunda %50 civarina, 2001 y1l1 sonunda ise Subat

1083 4531 sayili “Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanuna Bir Gegici Madde Eklenmesi Hakkinda
Kanun”, (RGT: 16.02.2000, Say1: 23968). Konuya iligkin donemsel degerlendirmeler ve elestiriler i¢in
bkz. Muhammet Emin Ruhi, “Gayrimenkul Kiralarmin Sinirlandirilmasi Hakkindaki 4531 Sayili
Yasaya iliskin Anayasa Mahkemesi Kararina iliskin Bir Degerlendirme,” Erzincan Binali Yildirim
Universitesi, Cilt 7, Say1 1-2 (2003): s. 218.

1084 K onuya iliskin donemsel degerlendirmeler ve elestiriler i¢gin bkz. Ruhi, Degerlendirme, s. 217-238;
Hiiseyin Altas, “Kira Paras1 Artislarinin Simirlanmasi,” Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi
49, no. 1 (2000): 99 vd.

1085 Sar1 Fidan, Sinirlamalar, s. 369; Ruhi, Degerlendirme, s. 218. Her ne kadar s6z konusu simirlamanim
gerekgesi enflasyonla miicadele olarak gosterilmisse de diizenlemenin miilkiyet hakkinin 6ziinii
zedeledigi, esitlik ve adalet ilkeleriyle bagdagmadigi ve piyasa ekonomisinin temel dinamikleriyle
uyumlu olmadig1 yéniinde elestiriler bulunmaktadir. Ozellikle mevcut kira sdzlesmelerinde artis
donemine gelinmis olmasi halinde, kira bedelinin iki yillik siire boyunca sabitlenmesi; buna karsin, ilk
kez kiraya verilecek taginmazlar bakimindan herhangi bir sinirlama dngoriilmemesi nedeniyle yeni
kiralamalarda yiiksek kira bedellerinin belirlenmesine yol agmaktadir. Bu durum, taginmazlarini yatirim
veya gecim araci olarak kullanan dar gelirli kiraya verenler agisindan magduriyet yaratmakta;
dolayisiyla, enflasyon karsisinda kiracilarin korunmasi amaciyla getirilen diizenlemenin, kiraya
verenler yoniinden adalet ve denge ilkesini bozdugu yoniindeki elestiriler i¢in bkz. Ahmet M. Kilicoglu,
“Kira Bedellerinin Dondurulmasi Yasasi ve Elestirisi,” Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi 12, no. 2 (2000):
s. 399 vd.

108 Anayasa Mahkemesi, ret kararinda devletin sosyal devlet niteligine dikkat cekmis ve sdzlesme
Ozglirliigliniin, Anayasa’nin dngordiigii sinirlar cergcevesinde sinirlanabilecegini belirtmistir. AYM, T.
16.11.2000, E. 2000/26, K. 2000/48. (RGT: 15.03.2002, Say1: 24696).

1087 AYM, T. 19.7.2001, E. 2001/303, K. 2001/333. (RGT: 15.09.2001, Say1: 24524).
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krizi nedeniyle yaklasik %90’a yiikselmistir!°®®. Anayasa Mahkemesi, iptal kararinin
gerekeesinde, kira artis oraninin %10 ile sinirlandirilmasinin 6l¢iisiiz bir sinirlama
olusturdugunu ve kiraya veren ile kiraci arasinda saglanmasi gereken adil dengenin,

kiraya veren aleyhine makul olmayan sekilde bozuldugunu ifade etmistir.

TBK’ya eklenen Gegici m. 1 ve m. 2 hiikiimleriyle getirilen %25°lik artis sinir1, 2022-
2024 yillar1 arasindaki yiiksek seyreden yillik enflasyon oranlari karsisinda benzer bir
dlgiisiizliik problemini barmndirmaktadir'®®. TUIK’in Eyliil 2022 verilerine gore
TUFE yillik bazda %83,45 olarak agiklanmistir. Bu durum, 2001 yilindaki benzer
miidahalede oldugu gibi, kira artig oranlarinin %25 ile sinirlandirilmasinin 6l¢iisiiz bir
diizenleme niteligi tasidigin1 ve kiraya veren ile kiraci arasindaki adil dengeyi kiraya
veren aleyhine bozdugunu gostermektedir. Kanun koyucunun amaci, konut kira
sozlesmelerinde daha zayif konumda oldugu varsayilan kiraciyr korumak olsa da,
kiracinin her durumda korunmaya muhtag taraf olarak kabul edilmesi dogru bir
yaklagim degildir; zira kiraya verenin de belirli durumlarda korunmaya ihtiyag
duyabilecegi agiktir. Bu baglamda, devlet bir yandan diizenlemeler yoluyla kamu
yararii gozetirken, diger yandan kiraya veren acisindan sézlesme adaletinin dengesi
onemli olgiide bozulabilmektedir'®®. Ozellikle kira geliri tek gelir kaynagi olan
emekliler veya sabit gelirli kisiler gibi gruplar i¢in %25°lik artis sinir1, gelir-gider

dengesini orantisiz bi¢cimde etkileyerek ciddi ekonomik sikintilara yol agabilmektedir.

Kanaatimizce, lilkemizin ekonomik agidan ciddi sikintilarla karsi karsiya kaldig: ve
yiiksek enflasyonla miicadele ettigi donemlerde, kanun koyucunun bazi mal ve hizmet
bedellerine sinirlama getirmesi sézlesme 6zgiirliigline bir miidahale niteligi tasimakla
birlikte, Anayasa’da ongoriilen kosullara uygun olmasi halinde bu tiir diizenlemeler
hukuken mesru kabul edilebilir. Zira hukukun temel islevlerinden biri, yalnizca
bireysel menfaatleri degil, ayn1 zamanda toplumsal dengeyi, sosyal adaleti ve kamu
diizenini korumaktir. Bu nedenle, 6zellikle ekonomik kriz donemlerinde devletin

sosyal amagclar1 gerceklestirmek adina s6zlesme iliskilerine belirli dl¢iilerde miidahale

1088 Ruhi, Degerlendirme, s. 234.

1089 Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verileri igin bkz. TUIK Kurumsal

100 Demir, s. 659; Sar1t Fidan, Sinirlamalar, s. 372; Ahmet Mert Duygun, Tiirk-Alman Hukukunda
Sozlesme Ozgiirliigiine Yasa ile Yapilan Miidahalenin Anayasal Sinirlari: Berlin Eyalet Meclisinin 2019
Tarihli “Mietendeckel (Kira Tavani)” Yasasiin Diisiindiirdiikleri, Ozel Hukukun Giincel Sorunlari ve
Anayasa'nmin Ozel Hukuka Etkileri - Cilt 1, ed. Sibel Ozel, Hatice Selin Piirselim, Ozlem Karaman
Cosgun, Hanife Dogruséz Kosut (Istanbul: On Iki Levha Yayncilik, 2022), s. 2322, 234.
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etmesi kacinilmaz hale gelebilmektedir. Bu ¢ercevede, kira artig oranlarinin kanun
koyucu tarafindan belirli bir oranda sinirlandirilmasi, sézlesme 6zgiirliigiinii kismen
daraltmakla birlikte, gecici nitelikte oldugu siirece sosyal devlet ilkesine uygun bir
miidahale olarak degerlendirilebilir'®!. Bununla birlikte, kiraya verenlerden beklenen
fedakarligin da makul smirlar iginde kalmasi gerekmektedir'®?. Aksi takdirde,

Anayasa’nin 13. maddesinde diizenlenen 6l¢iiliiliik ilkesine aykirilik s6z konusu olur.

Gegici madde hiikiimlerine yonelik olas1 bir bireysel basvuru veya norm denetimi
talebi halinde, Anayasa Mahkemesi’nin 6nceki ictihatlar1 dikkate alindiginda, iptal
yahut ihlal yoniinde bir karar vermesinin kuvvetle muhtemel oldugu

degerlendirilebilir!®®?.

Nitekim yukarida da belirtildigi {izere, kamu yararim
gerceklestirme amaciyla getirilen diizenlemeler, kimi durumlarda bireysel
menfaatlerle kamu yarar1 arasindaki hassas dengeyi zedelemekte ve bu durum
toplumsal barigin siirdiiriilebilirligini tehdit edebilmektedir. Ayrica, s6z konusu
hiikiimlerin yasama organi tarafindan olgiiliiliik ilkesine uygunluk gozetilmeksizin
thdas edilmis olmasinin, bu olumsuz sonucun ortaya ¢ikmasinda belirleyici bir etken

oldugu da vurgulanmalidir'®4,

6.4.1.2. Kira Artisina Getirilen Yiizde 25 Smirmm Uyarlama (TBK m. 138)

Agisindan Degerlendirilmesi

Tirkiye ekonomisinde son yillarda gézlemlenen yiiksek ve dngoriilemeyen enflasyon
oranlari, kira sozlesmelerinin ekonomik dengesini 6nemli Olgiide zedelemistir.
Ozellikle 2020 yil1 itibarryla hizla yiikselen ve 6ngériilemeyen enflasyon oranlari, kira
sOzlesmelerinin ekonomik dengesini belirgin bir bigimde sarsmistir. Bu durum,
ozellikle konut ve catili igyeri kiralar1 bakimindan kira bedellerinde olaganiistii
artiglarin ortaya ¢ikmasina neden olmustur. Bu olaganiistii artislarin yarattigi1 sosyal ve

ekonomik baskiyr hafifletmek amaciyla, yasa koyucu TBK’ya 7409 ve 7456 sayili

1091 Altas, s. 107; Sar1 Fidan, Artis, s. 371.

1092 Altag, 2000 yilinda yaymmladigi ¢aligmasinda 4531 sayili Kanun’un gegici 7. maddesini
degerlendirirken, enflasyon oraninin %25’in {izerinde gerceklesmesi durumunda tasinmaz mal
sahiplerinin ekonomik agidan magduriyet yasayacagini belirtmistir. Yazar, bu tiir bir sinirlamanin
miilkiyet hakkiin 6zline miidahale niteligi tastyabilecegini ve so6zlesme 6zgiirliigii ilkesine aykirilik
olusturabilecegini; dolayisiyla Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilme ihtimalinin bulundugunu
ileri siirmiistiir. Altas, s. 108, 109.

1093 Demir, s. 662.

1094 Qar1 Fidan, Sinirlamalar s. 372; Demir, s. 638.
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Kanunlarla gecici maddeler ekleyerek kira artiglarint %25 oraniyla sinirlamistir.
Ancak, gecici madde hiikiimlerinin mutlak bigimde uygulanmasi, mevcut kira
bedelleriyle piyasa kosullarindaki emsal kira bedelleri arasinda ciddi bir farkin
dogmasma yol agmistir'®®®. Bu fark, kira sdzlesmesinin taraflarinin edimleri arasinda
acik bir dengesizlik yaratmis; dolayistyla, bu durumda TBK m. 138 hiikmiiniin
uygulanip uygulanamayacagi, baska bir ifadeyle bu hilkkme dayanilarak uyarlama talep

edilmesinin kanuna kars1 hile anlamina gelip gelmeyecegi tespit edilmelidir.

Devlet, sosyal devlet anlayist dogrultusunda kiracilar1 yliksek zam oranlarina karsi
korumay1 amaclayarak kira artis oranini %25 ile smirlamistir'®. Bu diizenleme
karsisinda kiraya verenin %25°lik artig sinirlamasi nedeniyle uyarlama talep edip
edemeyecegi hususunun tartisilmasi gereklidir. TBK m. 138, sézlesmenin degisen
sartlarda taraflardan biri agisindan diiriistliik kuralina aykiri bir sekilde devam etmesi
durumunda islem temelinin ¢oktiigli gerekgesiyle uyarlama talep edilmesine olanak

tanimaktadir.

Tiirk Borglar Kanunu’na eklenen gegici m. 1 ve m. 2’nin kamu diizenine iligkin oldugu
aciktir. Ancak bu gecici diizenlemelerin varligi, TBK m. 138’deki sartlarin olugmasi
halinde uyarlama talep edilmesini engellememelidir. Zira, hem sosyal devlet ilkesi
geregi kamu yararini saglama amaciyla TBK’ya eklenen gec¢ici madde hiikiimleri hem
de TBK m. 138’de diizenlenen sdzlesmenin degisen kosullara uyarlanmasi, kamu
diizeninin korunmasina hizmet eden hiikiimler niteligindedir'®’. Baska bir ifadeyle
uyarlama talebinde bulunulmasi, gecici maddelerin dolanmasi anlamina

gelmeyecektir. Keza Ankara BAM 15 HD ilaminda;

Ote yandan davaci, davasmi uyarlama olarak agikca nitelendirmis olup uyarlama
davalarinda siire sartt bulunmamaktadir. 6098 sayili TBK'nun Gegici 1. ve 2. maddeleri
11/06/2022 tarihinden 01/07/2024 tarihine kadar konut kiralarinda yapilacak yillik
artiglar1 %25 orani ile sinirlamis ve bu sinirlamanin 344. maddenin ikinci fikrasi uyarinca
hakim tarafindan verilecek kararlar bakimindan da uygulanmasi gerektigini acgik¢a
diizenlemis ise de, uyarlamanin diizenlendigi 138. maddeye iliskin acik bir atif
bulunmadigindan kira bedelinin uyarlanmasi i¢in engel olarak kabulii hukuki belirlilik ve
ongoriilebilirlik ilkelerine de aykirilik teskil etti§inden, davaci vekilinin istinaf isteginin
kabulii ile yerel mahkeme kararinin kaldirilarak yeniden karar verilmek iizere dosyanin
ilk derece mahkemesine gonderilmesine iliskin asagidaki hiikiim kurulmustur'%%,

1095 Sar1 Fidan, Uyarlama, s. 599.

199 Sar1 Fidan, Uyarlama, s. 605, 606.

1997 Inceoglu, s. 162, 164; Sar1 Fidan, Uyarlama, s. 607; Giimiis, Kira, s. 87.

1098 Ankara BAM 15 HD, T. 26.12.2024, E. 2024/3775, K. 2024/2803. (Uyap, E.T. 28.08.2025).
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ifadelerine yer vererek TBK m. 344/2’ye getirilen bu sinirlamanin TBK m. 138’
acikca atif yapmadigt anlasildigindan sartlar1 bulunmasi halinde TBK m. 138 geregi

uyarlama karar1 verilebilecektir.

Ayrica, gecici maddelerde yalnizca TBK m. 344/2’ye atif yapilmis olup, TBK m.
344/3 kapsaminda hakim tarafindan hakkaniyete gore belirlenecek kira bedellerine
iliskin herhangi bir diizenleme 6ngdriilmemistir. Bu durum, gecici maddelerin m.
344/3 kapsamindaki kira artislarina uygulanamayacagini ortaya koymakta ve soz
konusu hallerde TBK m. 138’in 6ngdrdiigii uyarlama mekanizmasinin isletilmesinin

hukuken miimkiin oldugu goriisiinii gli¢lendirmektedir.

Ogretideki hakim goriise gore, TBK m. 138’in uygulanmasinda uyarlama talebinin
dayanagim diiriistliik kurali olusturmaktadir'®”. Bu yaklasim, sartlardaki degisiklikler
sonucunda borcunu yerine getirmekte giicliik ¢ceken tarafin, bu yiikiimliiligi yerine
getirmesinin diirlistliik ilkesine aykir1 olacagina dikkat ¢ekmektedir. Bu baglamda,
sOzlesmenin ifasinda zorluk yasayan taraftan borcunu yerine getirmesinin beklenmesi,
adalet ve hakkaniyet ilkeleriyle uyumsuz kabul edilmektedir. Dolayisiyla degisen
kosullar nedeniyle bozulan dengeyi yeniden tesis etmek amaciyla sézlesmenin

uyarlanmas: gerektigi goriisii savunulmaktadir!!%.

Bu itibarla, TBK m. 138’in diiriistliik kuralina dayali yapisi itibariyla, kamu diizenine
iliskin gecici diizenlemelerle benzer nitelikte oldugu sdylenebilir. Dolayisiyla TBK m.
138, 7409 ve 7456 sayili Kanunlarla getirilen gecici hiikiimler gibi kamu diizeninin
korunmasina yoneliktir. Bu nedenle, TBK m. 138 kapsamindaki uyarlama talebinin,
gecici maddelerin hiikiimlerinin dolanilmas: veya agilmasi anlamina gelecegi ileri
siiriilemez. Ogretide de vurgulandigi iizere, kanun koyucunun 6ngériilemeyen ve
sOzlesme dengesini bozabilecek miidahaleleri s6z konusu oldugunda, uyarlama
talebinde bulunulabilecegi kabul edilmelidir'!®!. Bu gergevede, gecici diizenlemelerin

varligi, sdzlesmenin islem temelinin ¢okmesi halinde TBK m. 138’in uygulanmasina

1% yiiksekdag, s. 78; Pak, s. 85; Arat, s. 107; Sar1 Fidan, Uyarlama, s. 606, 607; Oguzman/Oz, s. 209;
Antalya, C. V/1-3, s. 320; Inceoglu, s. 163; Arat, s. 18; Tile, s. 228.

1190 Sar1 Fidan, Uyarlama, s. 606; Baysal, Uyarlama, s. 257.

1101 Baysal, Uyarlama, s. 257; Sar1 Fidan, Uyarlama, s. 607.

242



engel teskil etmemelidir. Aksi yorum hem hakkaniyet hem de sdzlesme adaleti

ilkeleriyle bagdasmayacaktir.

6.5. Kira Uyarlamas1 Davalarinda Yargisal Siireclerin Etkinlestirilmesine ve

Uygulamann lyilestirilmesine Yonelik Oneriler

6.5.1. Genel Olarak

Kira bedelinin uyarlanmasina iligkin davalarin daha 6ngoriilebilir, etkin ve adil bir
yargilama g¢ercevesinde ele alinabilmesi hem normatif diizenlemelerin hem de yargi
ictihatlarinin yeknesak bir yapiya kavusturulmasini gerektirmektedir. Bu baglamda,

yargi siireglerinin makul siirede tamamlanmasi'!%?

, gecici koruma tedbirlerinin etkin
kullanim1 ve alternatif uyusmazlik ¢6ziim yollarinin desteklenmesi biiylik 6nem
tasimaktadir. Ozellikle TBK m. 138 uyarinca olaganiistii sebeplerle kira bedelinin
uyarlanmasi taleplerinde, mahkemelerin kararlarini objektif dlgiitlere dayandirmalart

ve yargisal tutarlilig1 saglamalar1 gerekmektedir.

Ne var ki bu davalarda taraflardan birinin kanun yoluna bagvurmasi halinde, yargilama
devam ettigi silirece kira 6deme ylkiimliligli siirmekte ve bu durum cogu kez
sOzlesmenin zayif tarafi agisindan agir ekonomik sonuglar dogurmaktadir. Bu noktada,
gecici hukuki koruma tedbirlerinin devreye sokulmasi taraflar arasindaki dengenin
korunabilmesi a¢isindan kritik bir aragtir. Nitekim COVID-19 doneminde agilan kira
uyarlama davalarinda yasanan belirsizlikler, ihtiyati tedbir mekanizmasinin 6nemini
acikca gostermistir. Yargitay da Bursa BAM 4. HD ile Ankara BAM 15. HD arasinda
ortaya ¢ikan karar uyusmazligini ¢6zerken, ihtiyati tedbir kararinin HMK m. 389 vd.
hiikiimlerine uygun olduguna hiikmetmis ve gecici koruma tedbirlerinin davanin

esasina halel getirmeksizin magduriyetleri 5nleme islevini vurgulamistir!!%®, Bu karar,

1102 Makul siire ilkesi, adil yargilanma hakkinin ayrilmaz bir pargasi olup usul ekonomisi ilkesiyle

dogrudan iliskilidir. Hukuk yargilamasinin gereksiz bigimde uzamasi, yalnizca adaletin geg tecellisine
yol agmakla kalmamakta; ayn1 zamanda uyusmazligin taraflar1 bakimindan telafisi gii¢ veya imkansiz
zararlarin ortaya ¢ikmasina neden olabilmektedir. Hukuk sistemimizde “makul siirede yargilanma
hakk1”, Anayasa'nin 36. maddesinde diizenlenen adil yargilanma hakkinin bir unsuru olarak kabul
edilmektedir. Anayasa m. 36 “Herkes, mesru vasita ve yollardan faydalanmak suretiyle yargi mercileri
oniinde davaci veya davali olarak iddia ve savunma ile adil yargilanma hakkina sahiptir.” Tacettin
Kabatepe, "Hukuk Yargilamasinda (Adil Yargilanma Hakkimin Bir Unsuru Olarak) Makul Siire"
(yliksek lisans tezi, Ankara Universitesi, 2009), s. 57.

103 Yargitay 3 HD, T.04.06.2021, E. 2021/3452, K.2021/6001 ilaminda; “Acilan davada esas
hakkindaki hilkkme kadar taraflar agisindan davanin uzamasindan kaynaklanan sakincalar1 gidermek ve
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uzun sliren yargi siireclerinde taraflarin haklarinin korunmasi ve uyusmazlik
sonuglanana kadar ekonomik dengenin gozetilmesi bakimindan 6nemli bir adim olarak
degerlendirilebilir. Ozellikle kira uyarlamas1 gibi ekonomik kosullarin agirlasmasiyla
dogrudan baglantili uyusmazliklarda ihtiyati tedbir mekanizmasmin etkin sekilde

isletilmesi, taraflarin magduriyetinin dnlenmesinde hayati bir rol iistlenmektedir.

Bununla birlikte, yargilamalarin makul siireyi asmayacak sekilde yiiriitiilebilmesi,
yalnizca ihtiyati tedbir gibi gecici koruma tedbirlerinin etkinligine bagh degildir.
Alternatif uyusmazlik ¢6ziim yontemlerinin etkin sekilde isletilmesi de biiyiikk 6nem
arz etmektedir. Bu kapsamda, 5 Nisan 2023 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanarak
yirilirliige giren 7445 sayilt Kanun’un 37. maddesi ile kira iligkilerinden dogan
uyusmazliklarda arabuluculuk miiessesesi dava sart1 haline getirilmistir. Ne var ki
arabuluculuk siirecinin sonugsuz kalmasi halinde, uyusmazlik mahkeme Oniine

taginmakta ve yargilama siireci kaginilmaz hale gelmektedir.

Bu nedenle yalnizca alternatif ¢oziim yollarinin etkinliginin artirilmasi degil ayni
zamanda mahkeme siireglerinin hizlandirilmasina yonelik yapisal reformlarin ve
uygulamaya doniik iyilestirmelerin  de hayata gecirilmesi gerekmektedir.
Yargilamalarin daha iglevsel hale getirilebilmesi icin 6zellikle ulusal emsal kira veri

1104

tabanlariin, arabuluculuk modelinin' "™, yargida igtihat birliginin ve TBK m. 138 ve

344’in  diizenlenmesinin!!'%’

gelistirilmesi  elzemdir. Daha oOnce tezin ilgili
boliimlerinde arabuluculuk mekanizmasi ile TBK m. 138 ve 344’e iliskin Oneriler
detayli bicimde agiklanmis oldugundan, bu kisimda yalnizca ulusal emsal kira veri
tabanlarmin gelistirilmesi ve yargida igtihat birliginin saglanmasina iligskin genel

Onerilere odaklanilacaktir.

gecici hukuki koruma saglamak, bdylelikle davacinin agmis oldugu davayi kazanmasi halinde dava
konusu olan seye kavusmasini daha dava sirasinda giivence altina almak magduriyetin dniine gegmek
amaciyla tedbir karar1 verilebilir...salgin hastalik sebebiyle, kira sdzlesme kosullarinin uyarlanmasina
iligkin ag¢ilan davada sartlarin ger¢ceklesmesi durumunda ihtiyati tedbir karari verilmesinin HMK m. 389
vd. hiikiimlerine uygun oldugundan, Ankara 15. Bolge Adliye Mahkemesinin, kira bedelinin
uyarlanmas1 davasinda, davanin ve uyusmazligin esasini halleder sekilde ihtiyati tedbir karan
verilemeyecegi gerekgesiyle ihtiyati tedbir talebinin reddine iliskin kararina karsi yapilan istinaf
talebinin reddine iliskin karar1 yerinde degildir.” (Uyap, E.T. 18.01.2025).

1104 By konuya Béliim V, 5.2.1 Kira Sozlesmelerinin Uyarlanmasinda Arabuluculuk’ta degindigimiz
icin tekrara diismemek adma burada deginilmekle yetinilmistir.

1105 TBK m. 138’e iliskin diizenleme ©nerisi i¢in bkz. Béliim III, 3.7. Tiirk Bor¢lar Kanunu 138.
Maddesinin Diizenleme Yontemine Iliskin Degerlendirme. TBK m. 344 énerisi igin bkz. Bolim IV,
4.2.3. TBK m. 138 ve 344 Arasindaki Norm Catismast ve Kanuni Coziim Onerisi basliklarinda
degindigimiz igin tekrara diismemek adina burada deginilmekle yetinilmistir.
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6.5.2. Ulusal Emsal Kira Veri Tabam

Kira bedelinin uyarlanmasi davalarinda mahkemelerin, dogru ve tutarli bir karar
verebilmesi i¢in objektif verilere dayanmasi biiylik 6nem tasir. Bu noktada, ulusal bir
emsal kira veri tabaninin olusturulmasi hem taraflar hem de yargi organlari i¢in 6nemli
bir rehber olabilir. Boyle bir veri tabani, ¢esitli bolgelerdeki kira bedellerini ve gecmis
kira uyarlama davalarinin sonuglarini sistematik bir sekilde toplayarak karar verme

siirecinde seffaflig1 artirabilir.

Ulusal emsal kira veri tabani, farkli cografi bolgelerdeki kira bedellerinin yani sira
mevcut ekonomik kosullara gore belirlenen uygun kira bedelleri ile ilgili bilgiler de
icermelidir. Bu sayede taraflar, daha bilingli bagvurular yapabilir ve mahkemeler,
somut verilere dayali olarak karar verebilir. Yargitay’in igtihatlar1 ve bolgesel
ekonomik sartlar géz Oniinde bulundurularak veri tabanindaki bilgiler her yil
giincellenmeli ve yeni emsal kira verileri ile zenginlestirilmelidir. Boylece, kararlar

daha istikrarli ve ongoriilebilir hale gelir.

Veri tabanmin olusturulmasi, ayni zamanda taraflar arasinda uyusmazliklarin
¢ozlimiinii kolaylastirabilir. Her iki taraf da ilgili veriler izerinden kendilerine uygun
kira bedelleri ve sozlesme sartlar1 hakkinda bilgi sahibi olurlar. Bu, mahkeme
oncesinde uzlagma saglanmasina yardimci olabilir. Ayrica veritabani, tiim kiract ve
kiraya verenler icin erisilebilir hale getirilerek yargilama siirecine bagvuran tiim

kisilerin esit bilgiye sahip olmalari saglanabilir.

6.5.3. Kira Uyarlama Davalarinda ictihat Birligi ve Yargisal Tutarhhk

Kira sozlesmelerinin uyarlanmasi1 konusunda karsilasilan en biiyiik zorluklardan biri,
mahkemeler arasinda verilen kararlarim tutarsizig1 ve igtihat farkliliklaridir. Ozellikle
enflasyon gibi ekonomik kosullardaki degisiklikler, yargi organlarinin ayni olaylara
iliskin farkli degerlendirmelerde bulunmasina yol agabilmektedir. Bu durum, taraflar
arasinda hukuki giivenlik eksikligi yaratmakta ve davalarin 6ngdrilebilirligini
zedelemektedir. Bu baglamda igtihat birliginin saglanmasi, kira uyarlama davalarinin

daha tutarl1 ve adil bir sekilde sonuglanmasina énemli 6l¢tide katki saglayacaktir.
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6098 sayili TBK vyiiriirliige girmeden onceki donemde, kira artis oranlarinin
belirlenmesinde yargi ictihatlar1 belirleyici olmustur. Nitekim Yargitay 3. Hukuk
Dairesi’nin 06.12.1994 tarihli kararinda, enflasyonun %65°’1 agmas1 durumunda kira
artis oranmin bu sinir1 gegemeyecegine hiikmedilmistir'!°. 2000 yilinda ¢ikarilan
4531 sayili Kanun ile %25, 2001 yilinda ise %10 oraninda kira artig siniri
ongoriilmiistiir' ', Anayasa Mahkemesi, 2000 yil1 i¢in getirilen %25 zam simirint
uygun bulmusken, 2001 yili i¢in getirilen %10’luk sinir1 Olciistiz bularak iptal

etmistir! '8,

Yargitay’in verdigi kararlarin, Ozellikle ekonomik krizlere iliskin tutumlarinin
zamanla istikrarsizlik gOstermesi, yargilamalarda belirsizlik yaratmaktadir.
Yargitay’in gesitli daireleri arasindaki farkli kararlar, ilk derece mahkemelerinin de
benzer davalarda tutarsiz kararlar almasina yol agabilmektedir. Bu da uygulamada
birlik ve tutarliligin saglanamadig1 anlamina gelir. Bu tiir durumlar, taraflar i¢in hem
maddi hem de manevi kayiplara neden olabilmekte, ayrica yargi sisteminin etkinligini

de zayiflatmaktadir.

Bu sorunun c¢oziilmesi i¢in bir ¢oziim oOnerisi olarak Yargitay’in igtihat birligini
saglama ve tutarlilig1 artirma yoniinde daha belirgin adimlar atmasi1 gerekmektedir.
Yargitay, oncelikle kendi daireleri arasinda karar birligini saglamali ve ardindan ilk
derece mahkemelerinin kararlarimi bu dogrultuda denetlemelidir. Bu, mahkemeler
arasinda daha tutarl bir yaklagim gelistirilmesine ve kararlarin daha 6ngoriilebilir hale

gelmesine olanak taniyacaktir.

Ictihat birliginin saglanabilmesi igin, bir dizi ortak kriter belirlenebilir. Bu kriterler,
kira bedelinin uyarlanmasina iliskin hukuki ve ekonomik parametreleri icerebilir.
Ornegin enflasyon oranlari, ekonomik kriz dénemleri, taraflarm mali durumu gibi
faktorler géz oniinde bulundurularak bir degerlendirme ¢ercevesi olusturulabilir. Bu

cergeve, her somut olayda mahkemelerin karar verirken daha tutarli bir bigimde

1106 yargitay 3 HD, T. 06.12.1994, E. 1994/14420, K. 1994/15571; Yargitay 3 HD, T. 02.04.1996, E.
1996/3377, K. 1996/4339. (Legalbank, E.T. 16.02.2025).

1107 4531 say1l1 Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanuna Bir Gegici Madde Eklenmesi Hakkinda Kanun,
RG. 16.02.2000, https://www5.tbmm.gov.tr/kanunlar Anilan diizenlemeye iliskin degerlendirmeler ve
elestiriler icin bkz. Ruhi, Degerlendirme, s. 217-238.

18 Demir, s. 630.
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hareket etmelerini saglayacak ve kiracilar ile kiraya verenler arasinda daha adil bir

denge kurulmasina yardimeci olacaktir.

Ayrica, ictihat birligini saglamak amaciyla belirli bir denetim mekanizmasi da
olusturulabilir. Yargitay, belirli bir donemde alman kararlarin analizini yaparak
uygulamada karsilasilan tutarsizliklari tespit edebilir ve buna uygun tedbirler alabilir.
Bu denetim mekanizmasi hem uygulamada esitligi hem de adaleti saglayacaktir.
Ictihat birligi aym zamanda yargisal hatalarin &niine gegerek hukuki giivenligi

artiracaktir.
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BOLUM VII

SONUC

Ahde vefa ilkesi, tarihsel olarak Roma Hukuku’ndan gilinlimiize uzanan ve modern
hukuk sistemlerinde temel prensiplerden biri olarak kabul edilen bir kavramdir. Bu
ilkeye gore, taraflar, kurmus olduklar1 sdzlesmeler ¢ercevesinde iistlendikleri edimleri,
ilerleyen siiregte kosullar ne sekilde degisirse degissin, eksiksiz bicimde yerine
getirmekle ylkiimliidiir. Ancak 6zellikle siirekli edimli s6zlesmeler bakimindan ahde
vefa ilkesinin mutlak bir bicimde uygulanmasi, 6ngdriillemeyen durum degisiklikleri
karsisinda taraflarin yiikiimliiliiklerini orantisiz hale getirebilir. Bu durum, sézlesme
adaleti ilkesinin ciddi sekilde sarsilmasina ve taraf menfaatlerinin bozulmasina yol

agmaktadir.

Bu sorun karsisinda hukuk teorisi, sézlesmelerin degisen kosullara uyarlanmasi i¢in
cesitli ¢Oziim yollar1 gelistirmistir. Bunlardan biri, Katolik kilisesi tarafindan
desteklenen ve daha sonra modern hukuk teorisine entegre edilen Clausula Rebus Sic
Stantibus ilkesidir. S6z konusu ilkeye gore, taraflar, sozlesmenin kurulmasi sirasinda
mevcut olan kosullarin degismemesi sartiyla sozlesmeye baghidir; kosullar
degistiginde ise sozlesme kendiliginden sona erebilir veya uyarlanabilir. Ozellikle
Birinci Diinya Savasi sonrasinda, bu ilke, s6zlesmelerin ongoriillemeyen durumlar

karsisinda nasil sekillendirilecegi konusunda ki teorik tartismalar1 yogunlastirmistir.

Alman Hukuku, bu ¢er¢evede daha sistematik bir ¢6ziim gelistirmistir. Islem temelinin
cokmesi teorisi, Windscheid’in goriislerinin Oertmann tarafindan gelistirilmesiyle
ortaya ¢cikmistir ve sdzlesmelerin degisen kosullara uyarlanmasi bakimindan kapsamli
bir ¢dziim sunmaktadir. Islem temelinin ¢6kmesi teorisine gore, sdzlesmenin
kurulmasi asamasinda mevcut olan, taraflarin bilinen ve kabul ettigi temel tasavvurlar,
sozlesmenin temelini olusturur. So6zlesmenin kurulusu sonrasinda yasanan
ongoriilemeyen degisiklikler, bu temel tasavvurlarin ortadan kalkmasina sebep

oldugunda, sdzlesmenin uyarlanmasi veya sona erdirilmesi s6z konusu olabilir. Teori,
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asir1 ifa giicliigli, edimler arasi dengenin bozulmasi ve amacin bosa ¢ikmasi gibi

durumlar1 kapsamaktadir.

Tirk Hukuku, soézlesmelerin degisen kosullara uyarlanmasini diizenleyen genel
cergeve olarak, TBK m. 138’1 kabul etmistir. TBK m. 138, islem temelinin ¢okmesi
teorisinden ilham almakla birlikte, sozlesme taraflarina uyarlama talebinde
bulunabilecekleri somut bir hukuki ara¢ sunmaktadir. Kanun koyucu, maddenin
bashiginda “asirt ifa gii¢ligii” ifadesini kullanmis olmakla birlikte, hiikiim metni,
sadece edimin ifasinin giiclesmesi ile sinirli olmayip, sézlesmenin biitiiniine iliskin
uyarlama imkanini igerecek sekilde yorumlanmalidir. Bu baglamda, TBK m. 138
yalnizca dar anlamda “edimlerin yeniden diizenlenmesi’ni degil; uyarlamanin
miimkiin olmadig1 hallerde, tarafin fesih talebi yoluyla s6zlesmeden ¢ikabilmesini de

kapsayan genis bir diizenlemeyi dngormektedir.

Uyarlama talebinin giindeme gelebilmesi i¢in, sdzlesmenin kuruldugu tarihten sonra
ortaya ¢ikan Ongorillemeyen olaganiisti durumlarin, talep eden taraftan
kaynaklanmamasi ve ifanin diriistliik kurallar1 ¢cercevesinde beklenemeyecek ol¢iide
zorlayici hale gelmesi gerekmektedir. Ayrica, borcun heniiz ifa edilmemis olmasi veya
ifa edilmigse uyarlama hakkinin sakli tutulmasi da bu talebin 6n kosullar1 arasinda
sayllmaktadir. Bu ¢ercevede, uyarlama davasi yalnizca taraflar arasindaki dengeyi

onemli dlgtide bozacak durumlarda giindeme gelebilir.

Siirekli edimli s6zlesme tiirlerinin tipik bir 6rnegi olan kira s6zlesmesinde, taraflar
TBK m. 27°de oOngoriilen smirlamalara uymak kaydiyla sozlesme serbestisi
kapsaminda kira bedelini serbestge belirleyebilirler. Ancak kira iligkisi, zaman iginde
ekonomik kosullarin degigsmesine agik bir yapiya sahiptir. Bu nedenle kira bedelinin,
s0zlesme siiresince tamamen sabit kalmasi, 6zellikle uzun siireli kira iliskilerinde,
kiraya veren bakimindan menfaat dengesinin bozulmasina yol agabilir. Diger yandan,
kira bedelinin keyfi veya 06l¢iisiiz bigimde artirilmasi da kiraci agisindan hakkaniyetsiz
sonuglar dogurabilir. Iste bu dengeyi saglamak amaciyla kanun koyucu, TBK m. 344
ve devami hiikiimlerinde kira bedelinin artisina iligkin objektif sinirlar getirmistir.
Boylelikle kira bedelinin artirilmasi hem taraflarin iradesine hem de belirli ekonomik
gostergelere (6rnegin TUFE oranina) baglanarak, keyfi artislar 6niine gegilmistir.

Bununla birlikte, kira s6zlesmesinin kurulmasindan sonra ortaya ¢ikan olaganiistii ve
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ongoriilemeyen durumlar, TBK m. 138 kapsaminda degerlendirilerek kira bedelinin
sozlesmede kararlastirildigr sekilde 6denmeye devam edilmesini hakkaniyete aykir
hale getirebilir. Bu gibi durumlarda, sozlesmenin degisen kosullara uyarlanmasi
glindeme gelir. Bu ¢alismada, kira bedelinin uyarlanmasi1 konusu, kira bedelinin

belirlenmesine iliskin hiikiimlerle birlikte, biitiinciil bir yaklasimla incelenmistir.

Kira sozlesmesi devam ederken veya yenilendiginde, taraflardan higbirine tek tarafli
olarak kira bedelini artirma yetkisi verilmemistir. Taraflar arasinda kira bedelinin
belirlenmesi konusunda anlagsmazlik dogdugunda, ¢6ziim yolunun dava agmak oldugu
aciktir. Hukuk sistemimizde, farkli donemlerde kira bedelinin artirilmasini sinirlayan
veya engelleyen yasal diizenlemeler getirilmistir. Ornegin Gayrimenkul Kiralari
Hakkinda Kanun’un 2. ve 3. maddeleri, tasinmaz kira bedellerinin belirlenmesine
sinirlamalar getirmistir. Ancak bu maddeler, Anayasa Mahkemesi tarafindan 1963
yilinda iptal edilmistir. Mahkeme, s6z konusu smirlamalarin miilkiyet hakkini

kisitladigini belirtmistir.

Iptal kararinin ardindan kira bedelinin belirlenmesine iliskin olusan bosluk, Yargitay
Ictihadi Birlestirme Kararlariyla doldurulmus ve bu alandaki temel ilkeler
belirlenmistir. 6098 sayil1 TBK m. 344 ve 345 ile kira bedelinin belirlenmesine iliskin
esaslar kanuni diizenleme haline getirilmis, TBK ile s6zlesme siiresi i¢inde de kira

bedelinin belirlenmesine siirlamalar getirilmistir.

Tiirk Borg¢lar Kanunu m. 344 hiikmii, taraflarin yenilenen kira donemlerinde kira
bedeline iliskin artis oranin1 belirlemelerine izin vermekte ve bu oran1 TUFE artisin
geemeyecek sekilde sinirlandirmaktadir. Ayrica, taraflarca anlasma yapilmamissa,
hakim kira bedelini kiralananin durumu ve hakkaniyet ilkeleri dogrultusunda
belirleyebilmektedir. Bes y1l ve lizeri siiren kira sézlesmelerinde, hakim tarafindan kira
bedeli belirlenmesi, TUFE artis1 ve emsal kira bedelleri dikkate alinarak yapilir.
Yabanci para iizerinden belirlenen kira bedellerinde ise bes yil gecmedikge artis

yapilamamakta, bes y1lin ardindan TBK m. 344/3 hiikmii uygulanmaktadir.
Bu cergevede, kira bedelinin belirlenmesi ve sézlesmenin uyarlanmasi birbirinden

bagimsiz siirecler gibi goriinse de uygulamada siki bir iligki igerisindedir. TBK m. 344

ve 345 ile kira bedelinin belirlenmesi, sozlesme siiresince taraflar arasindaki ekonomik
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dengeyi korumay1 hedeflerken; TBK m. 138 kapsaminda uyarlama, kira sézlesmesinin
kurulmasindan sonra ortaya g¢ikan dngoriillemeyen olaganiistii durumlar karsisinda
edimler arasindaki asir1 dengesizligi gidermeye yoneliktir. Baska bir deyisle, TBK m.
344/345, kira bedelinin belirlenmesine iligskin objektif bir diizenleme sunarken, TBK
m. 138, olaganiistii durumlar nedeniyle hakkaniyete aykiri hale gelen edim dengesini

yeniden tesis eden esnek bir mekanizma saglar.

Kira sozlesmesinin de§isen kosullara uyarlanmasi siirecinde, sozlesme kurulduktan
sonra ortaya c¢ikan ve oOngorillemeyen durum degisiklikleri nedeniyle edimler
arasindaki dengenin bozulmasi, islem temelinin ¢okmesine yol agabilir. Bu durumu
ileri siiren taraf, sézlesmenin uyarlanmasi talebiyle mahkemeye bagvurarak kira
sOzlesmesinin yeni kosullara uygun héle getirilmesini isteyebilir. Bu noktada
kanaatimizce, TBK m. 138 uyarinca uyarlama hakki, s6zlesmenin magdur tarafina
taninan ve yenilik doguran bir hak olarak sadece mahkeme araciligiyla kullanilabilir;
tarafin tek tarafli iradesiyle kira sdzlesmesini degistirmesi miimkiin degildir.
Dolayisiyla, s6z konusu uyarlama hakki yalnizca yetkili ve goérevli mahkeme nezdinde
talep edilebilir. Uyarlama miimkiin degilse, son ¢are olarak sdézlesmenin feshi
giindeme gelir. Taraflarin uyarlama talebi ile feshin terditli olarak ileri siiriilmesi
onemlidir. Uyarlama sonras1 belirlenen kira bedeli, TBK m. 344 uyarinca gelecek

donemlerde artirilabilir.

Yapilan bu calismada, 6gretide ve uygulamada uzun siiredir tartisilmakta olan kira
sozlesmelerinin degisen kosullara uyarlanmasi meselesine yeni bir perspektif
kazandirmak ve uygulamada ortaya ¢ikan hukuka aykiri veya celiskili yargi
kararlarimin oniine gegebilmek amaciyla kapsamli bir degerlendirme yapilmistir. Bu
kapsamda, uyarlamanin hem maddi hukuk boyutu hem de medeni yargilama hukuku
cercevesindeki yansimalari incelenmis; mevcut sistemin eksiklikleri, yargi

ictihatlarindaki farkliliklar ve uygulamada yasanan giicliikler ortaya konulmustur.

Elde edilen bulgular 151¢1nda, TBK m. 138 ve m. 344’teki diizenlemelerin degisen
ekonomik ve toplumsal kosullar karsisinda yeterli esnekligi saglayamadigr ve bu
nedenle s6z konusu maddelere yonelik yeni diizenleme ihtiyacinin kaginilmaz oldugu
sonucuna ulasiimistir. Onerilen diizenlemeler, olaganiistii durumlarda kira bedelinin

objektif dl¢iitlere gore uyarlanabilmesine imkan taniyacak hem kiracinin hem kiraya
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verenin menfaat dengesini koruyacak ve yargi mercilerinin kararlarinda tutarlilik

saglayacaktir.

Bu kapsamda, TBK m. 138’¢ iliskin 6nerilen yeni madde ve gerekg¢e diizenlemesi ile
uygulamada karsilasilan yapisal sorunlarin giderilebilecegi degerlendirilmistir. Her
seyden Once, Ongoriilemezlik ve olaganiistiiliik sartlarinin dar yorumlanmasindan
kaynaklanan adaletsizliklerin ortadan kaldirilmasi, diizenlemenin temel kazanimi
olarak goriilmektedir. Ayrica, mevcut maddede yalnizca “bor¢lu’ya taninmis gibi
goriinen uyarlama talep etme hakkinin “magdur” kavrami ile genisletilmesi, sozlesme
dengesinin her iki taraf bakimindan da korunmasina imkan tanimaktadir. Bunun yani
stira, gecici veya kalici nitelikteki olaganiistii durumlar bakimindan ifa erteleme,
uyarlama ve fesih arasindaki sinirlarin  belirginlestirilmesi, uygulamadaki
belirsizlikleri ortadan kaldirarak hukuki ongoriilebilirligi giiclendirecektir. Tacirler
yoniinden 6ngoriilemezlik kriterinin somut olayin 6zellikleri ¢ergevesinde diiriistlitk
kural1 15181nda degerlendirilmesi, basiretli i adam1 gibi davranma ylikiimliligi ile
sozlesme adaleti arasinda makul bir denge kurulmasmi saglayacaktir. Onerilen
diizenleme ile TBK m. 138’in kapsami ve islevi daha acik, adil ve uygulanabilir bir
hale gelecek; boylece doktrinde ve yargi uygulamasinda uzun siiredir tartisma konusu

olan uyarlamayla iliskin belirsizlikler biiyiik 6l¢iide giderilmis olacaktir.

Yapilan ¢alismada, kira s6zlesmelerinde belirlenen bedelin degisen kosullar karsisinda
uyarlanmasina iliskin acilan davalarin, konut ve catili igyeri kira sozlesmeleri
bakimindan uygulamada sikca goriilen kira tespit davalanyla iliskisi de
degerlendirilmistir. Bu inceleme sonucunda, TBK m. 344’de diizenlenen kira tespit
davasinin, uygulamada zaman zaman ileri siiriildiigii sekilde, 6zel bir “kanuni
uyarlama hiikmii” olarak degerlendirilmesinin dogru olmadig1 kanaatine ulasilmistir.
TBK m. 344, esas itibariyla kira bedelinin belirlenmesine iligkin objektif bir
diizenleme olup, sdzlesmenin kurulmasindan sonra meydana gelen olaganiistii durum
degisikliklerinin yarattig1 dengesizligi giderme iglevi bakimindan genel bir uyarlama

hiikmii niteligi tasimamaktadir.
Bu ¢ercevede, konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinde kiraci tarafindan agilan

uyarlama davalarinin TBK m. 344/3 hikmiinii kanuna kars1 hile niteliginde

degerlendirilmesi uygun degildir. Aksi goriisiin benimsenmesi, kanun koyucunun
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TBK m. 344’4 diizenlerken hedefledigi amacin yanlis yorumlanmasina ve
uyarlamanin uygulama alaninin gereksiz bi¢imde daralmasina yol acacaktir. Bu
durum, uzun vadede taraflar arasindaki menfaat dengesini ve sozlesmesel adalet

ilkesini zedeleyerek hukuki giivenligin zayiflamasina neden olabilir.

Benzer sekilde TBK m. 138 ile m. 344 arasindaki normatif belirsizlik, kira
sozlesmelerinde hangi hiikmiin oncelikle uygulanacagina iliskin uygulamada farkl
kararlarin ortaya ¢ikmasina ve hukuki giivencenin zedelenmesine yol agmaktadir. Bu
durum, oOzellikle olaganiistii hallerde mahkemelerin karar verirken tutarlilig
saglamakta giiclik yasamasina neden olmaktadir. Bu nedenle, TBK m. 344’¢c
eklenecek bir fikra yahut yeni bir maddenin ihdasiyla, TBK m. 138’in kira
sOzlesmelerine uygulanabilirliginin acgik¢a diizenlenmesi, uygulamadaki celiskileri
ortadan kaldiracaktir. Boyle bir diizenleme, hem normlar arasi ¢atismay1 gidererek
hukuki 6ngoriilebilirligi giiclendirecek hem de taraflarin olaganiistii hallerde adil bir
denge icinde korunmasini saglayacaktir. Ayrica, bu degisiklikle birlikte mahkemelerin
karar birligi saglamas1 miimkiin olacak ve kira uyarlama davalarina iligkin mevcut

uygulama birligi eksikligi giderilecektir.

Kira sozlesmelerinde ortaya ¢ikan uyusmazliklarin ¢ézlimiinde, degisen ekonomik
kosullar ve olaganiistii haller karsisinda mevcut hukuki mekanizmalarin ¢ogu zaman
yetersiz kaldig1 goriilmektedir. 01.09.2023 tarihinde yliriirliige giren diizenleme ile
kira uyusmazliklar1 bakimindan arabuluculugun dava sart1 haline getirilmesi, Tirk
hukukunda dostane ¢6ziim yollarinin gii¢lendirilmesi yoniinde énemli bir adim teskil
etmistir. Bununla birlikte, kira bedelinin uyarlanmas: gibi teknik ve hukuki
degerlendirme gerektiren uyusmazliklarda uygulanan kolaylastirici arabuluculuk

modelinin pratikte sinirl bir etki yarattig1 anlagilmaktadir.

Bu baglamda calismada, taraflar arasindaki gili¢ dengesizliklerinin giderilmesi ve
uyusmazliklarin daha etkin bigcimde ¢oziilebilmesi amaciyla degerlendirici
arabuluculuk modeline gecilmesi gerektigi sonucuna ulasilmistir. Bu model,
arabulucuya uyusmazligin hukuki boyutuna iligkin yonlendirici degerlendirmelerde
bulunma yetkisi taniyarak taraflarin olasi dava sonuglar1 hakkinda bilingli karar
verebilmelerini saglayacaktir. Boylelikle hem siirecin uzlasma niteligi korunacak hem

de yargiya intikal eden uyusmazlik sayisinda 6nemli bir azalma saglanacaktir.
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Ayrica, kira uyarlama davalarinin niteligi geregi ekonomik ve teknik degerlendirme
icermesi, yargilamada bilirkisilik uygilamasinin 6nemini artirmaktadir. Ancak mevcut
bilirkisilik sistemi, uzmanlik derinligi ve yargisal etkinlik bakimindan ¢ogu zaman
yetersiz kalmaktadir. Bu nedenle ¢alismada hakem-bilirkisilik miiessesesinin Tiirk
hukuk sistemine kazandirilmasi geregi vurgulanmistir. Hakem-bilirkisilik, teknik bilgi
ile hukuki degerlendirmeyi bir arada yiirlitebilen uzmanlarin gorev aldigi, hizli ve
maliyet agisindan daha uygun bir ¢6ziim mekanizmasi sunmaktadir. Boyle bir model,
kira bedelinin uyarlanmas1 davalarinda yarginin uzman goriisiine dayali karar
verebilmesini kolaylastiracak, ayni zamanda mahkemelerin is yiikiinii azaltarak

adaletin etkin tecellisine katki saglayacaktir.

Bununla birlikte, ticari nitelikteki kira soézlesmelerinde ortaya cikan uyarlama
uyusmazliklarinin ¢6ziimiinde tahkimin daha genis bigimde uygulanabilir hale
getirilmesi hem taraf iradesinin giiclendirilmesi hem de uyusmazliklarin gizlilik
icinde, kisa siirede ve uzman Kkisiler Oniinde ¢oziimlenmesi bakimindan 6nem
tagimaktadir. Bu yoOniiyle tahkim, 6zellikle tacirler arasinda sozlesme serbestisi
ilkesine uygun, giivenilir ve Ongoriilebilir bir ¢6ziim mekanizmast olarak

degerlendirilmistir.

Buna ek olarak, ¢alismada uyarlamanin giincel gelismeler 15181inda degerlendirilmesi
amaciyla, 2020 yilinda tiim diinyay etkisi altina alan COVID-19 pandemisinin kira
sozlesmeleri iizerindeki etkileri de ele almmustir. Ozellikle pandemi siirecinde basiretli
tacirlerin alacagi dnlemler ve olas1 6ngoriilemeyen durumlar karsisinda s6zlesmelerin
nasil uyarlanabilecegi iizerinde durulmustur. Bu baglamda, benzer kiiresel salginlarin
yeniden yasanma olasilig1r dikkate alinarak, ongoriilemez durumlarin uyarlamanin
islev kazandirma kapasitesi tartisilmistir. COVID-19 ve benzeri olaganiistii durumlar,
taraflarca ongoriilemeyen bir degisiklik olarak degerlendirilmeli ve TBK m. 138’de
ongoriilen maddi ve hukuki uyarlama kosullarinin somut olayda mevcut olmasi

halinde, sozlesmeler degisen kosullara uygun bi¢imde uyarlanabilmelidir.
Kanuni diizenlemeler ile getirilen %25°lik kira artis1 sinirlandirmasinin Anayasa’ya

uygunlugu da calismada tartisilmis ve bu smirlamanin uyarlamaya etkileri

degerlendirilmistir. Ayrica, devlet miidahalesinin 6nceden belirlenebilirlikten uzak ve

254



ongorillemez olmasimin, Ozellikle pandemi gibi olaganiisti durumlarda hukuki

belirlilik ilkesine aykirilik olusturdugu elestirilmistir.

Konut ve catil1 igyeri kira sozlesmelerinin uyarlanmasinda yargi kararlarinda igtihat
birliginin saglanmasi ve ulusal veri tabanlar1 araciligiyla uygulamada tutarlili§in
giiclendirilmesi Onerilmistir. Bu Onlemler, hem taraflar arasinda adil dengeyi

koruyacak hem de uyarlamanin isleyisini glivenli ve dngoriilebilir hale getirecektir.

Bu kapsamda, konut ve ¢atili igyeri kira sozlesmelerinde uyarlamanin etkin ve tutarlt
bicimde uygulanabilmesi i¢in Onerilen diizenlemelerin hayata gegirilmesi, yalnizca
taraflar arasindaki menfaat dengesini korumakla kalmayacak, ayn1 zamanda hukuki
ongoriilebilirligi giliclendirerek yargi kararlarinda igtihat birligini saglayacaktir.
Boylece, kira sdzlesmelerinin degisen ekonomik ve toplumsal kosullara uyarlanmasi

stirecinde adalet ve hukuki giivenlik ilkeleri birlikte tesis edilmis olacaktir.
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