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Catili Isyeri Kiralarinda Kiracinin Kira Bedelinin
Uyarlanmasi Talebi®

The Lessee’s Request for the Adjustment of Roofed Business Place
Leases

Buse Nur TOY™

Oz:

Ulkemizde son dénemlerde Tirk lirasinin yabanci para karsisinda hizla deger kaybetmesi ve
enflasyonun artmasi, kira bedellerinin fahis bir sekilde artis gostermesine sebep olmustur. Catili isyeri
kiralarinda yenilenen kira dénemlerinde kira bedeli artisi 6098 Sayili Tirk Borglar Kanunu m. 344/I
uyarinca bir dnceki kira yilinda tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim orani
ile sinirlandirimistir. Kira bedellerindeki fahis artisin online gecebilmek igin “7409 Sayili Avukatlik
Kanunu ile Tirk Borglar Kanunu'nda Degisiklik Yapiimasina Dair Kanun” m. 4 ile TBK'ya gegici
bir madde eklenmistir. Eklenen bu madde ile kira s6zlesmelerinde yenilenen kira dénemlerinde kira
bedelinin artisina iliskin %25 oraninda bir sinirlama getirilmis olup catili isyeri kiralari bunun disinda
tutulmustur. Catili isyeri kiralarinda TBK m. 344 hikmiinde dizenlenen sinirlama uygulanmaya devam
edilmistir. Iki yil boyunca gegerli olan bu sinirlama dolayisiyla konut kiralari enflasyonun altinda bir artis
gostermisken catili isyeri kiralarindaki fahis kira bedeli artislari devam etmis ve catili isyeri kiracilari
daha fazla zarar gormustir. Bu nedenle gatili isyeri kiracilarl agisindan uyarlama davalari daha fazla
6nem kazanmaktadir.

Calismamizda gatili isyeri kira bedellerindeki fahis artislar nedeniyle uyarlama davalarinin kiracilar
yonlnden nasil dnemli olabilecedi, kira bedelinin artigina ve uyarlamaya iligkin hikimler nezdinde
degerlendirilmektedir.
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Abstract:

In our country, the rapid depreciation of the Turkish lira against foreign currencies and the increase in
inflation have caused rental prices to increase at an exorbitant rate. In roofed business place leases, the
rental price increase in renewed lease periods is limited to the rate of change according to the twelve-
month averages in the consumer price index in the previous rental year, in accordance with Article 344/I
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of the Turkish Code of Obligations No. 6098. In order to prevent the exorbitant increase in rental prices,
a temporary article was added to the TCC with Article 4 of the “Law on Amendments to the Turkish
Code of Obligations with the Lawyers’ Law No. 7409". With this added article, a 25% limitation was
introduced regarding the increase in rental prices in renewed lease periods in lease agreements, and
roofed business place leases were excluded from this. The limitation regulated in Article 344 of the TCC
continued to be applied to roofed business place leases. Due to this restriction, which was valid for two
years, while housing rents increased below inflation, the exorbitant rent increases in roofed business
place rents continued and roofed business place tenants suffered more from. For this reason, adaptation
cases are gaining more importance for roofed workplace tenants.

In our study, how adaptation cases can be important for tenants due to exorbitant increases in the rents
of roofed business places is evaluated in terms of the provisions regarding the increase in the rent and
adaptation.

Keywords:
Leasing Roofed Business, Rent Price Increase, Adaptaiton of Rent Price, Excessive Performance Difficulties, Inflation.

GiRiS

Ulkemizin son dénemlerde yasadig1 ekonomik sorunlar, enflasyonun gi-
derek artmasi, Tiirk lirasinin yabanci para karsisinda hizla deger kaybetmesi
dolayisiyla 6zellikle catili isyeri kira bedellerinde 6ngoriilemeyen fahis artig
yasanmustir. Konut kiralar1 yoniinden bu artis1 engelleyebilmek igin “7409
Sayili Avukatlik Kanunu ile Tiirk Bor¢lar Kanunu 'nda Degisiklik Yaptimasina
Dair Kanun' ile iki y1l boyunca yenilenen kira donemlerinde kira bedelle-
rinde %25 artis sinir1 getirilmigse de catili igyeri kiralar1 bu siirlamalarin
disinda tutulmus ve yenilenen kira donemlerinde gatil1 isyeri kira bedellerine
TBK m. 344/I’de yer alan iist sinir uygulanmaya devam etmistir. Catili isyeri
kiralarinda fahis kira bedeli artiglarinin 6niine gegilememektedir ve kiracilar
bu bedeller altinda ezilmektedir. Kald1 ki kira bedel artis oranina her ne kadar
TBK m. 344/1 ile bir iist sinir getirilmis ise de uygulamada bu sinir1 asacak
sekilde artislar da yapilmaktadir. Giigsliz konumda olan kiracilar baglangi¢
kira bedellerinin ¢ok yiiksek olmasi ve belki de bir daha ayni nitelikte bir
catili igyeri bulamayacagi endisesi ile bu kanuna aykir1 bedel artiglarini ka-
bul etmek zorunda kalmaktadir. Sonug olarak asir1 ifa giicliigli yasayan catili
isyeri kiracilar1 yoniinden uyarlama davalarinin 6nemi giderek artmaktadir.

' “Konut kiralari bakimindan bu maddenin yiiriirliige girdidi tarih ila 1/7/2023 (bu tarih dahil) tarihleri

arasinda yenilenen kira dénemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlagsmalar, bir énceki
kira yilina ait kira bedelinin yiizde yirmi besini gegmemek kosuluyla gecerlidir. Bir énceki kira
yilinin tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gére degisim oraninin ylizde yirmi besin
altinda kalmasi halinde degisim orani gecerlidir. Bu kural, bir yildan daha uzun siireli kira sézles-
melerinde de uygulanir. Bu oranlari gegecek sekilde yapilan s6zlesmeler, fazla miktar yéniinden
gecersizdir. Bu fikra hiikmdi, 344 (incii maddenin ikinci fikrasi uyarinca hakim tarafindan verilecek
kararlar bakimindan da uygulanir.” (RG, 11 Haziran 2022, Say1 31863.)
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Ayrica yaganan bu olumsuz gelismeler dolayisiyla kira uyusmazliklarindan
kaynaklanan dava sayilarinda ¢ok fazla artis goriilmiistiir. Adli Sicil ve Istatis-
tik Genel Miidiirliigii’niin her y1l yayimlamis oldugu adalet istatistiklerine gore
2020 yilinda kira uyusmazliklarindan kaynakli olarak agilan dava sayis (kira-
lananin tahliyesi davalart hari¢ olmak iizere) 30132 iken 2021 yilinda 5112 dir®.
2022 yilinda ise bu say1 26.540’e ulasmistir*. Hentiz 2023 ve 2024 yillarina
ait veriler yayinlanmis olmasa da agilan dava sayilarinin her yil giderek arttig
bilinen bir ger¢ektir. Ulkemizde su anda kira uyusmazliklarindan kaynaklanan
davalar hem Yargiy1 hem de 6gretiyi fazlaca mesgul etmektedir.

Calisgmamizda da Tiirk Hukuku’nda su an fazlasiyla giindemde olan ve
ozellikle catil1 igyeri kira sdzlesmelerinde kiracilar yoniinden 6nem arz eden
uyarlama davalarmi inceleyecegiz. 1k olarak catil isyeri kavramini aciklaya-
cagiz. Daha sonrasinda gatili isyeri kiralarinda kira bedelinin belirlenmesi ve
bu kira sdzlesmelerinde uyarlama konusuna deginecegiz.

I. GATILI iSYERI KiRALARI

Catili igyeri kiralari, TBK’nin konut ve catili igyeri kiralarini diizenlemek
amaciyla getirilen 339-356 maddelerine tabiidir®. Konut kiralarinda oldugu
gibi ¢atili igyeri kiralarinda da daha gligsiiz konumda olan kiracinin bu hii-
kiimlerle koruma altina alinmas1 amaglanmistir®. Ancak catili isyeri kiralarina
uygulanan hiikiimler bunlarla sinirli degildir. Ornegin genel hiikiim olan ve
kiracinin yiikiimliiliiklerini diizenleyen TBK m. 316, ifa zamanini diizenleyen
TBK m. 314 de ¢atili igyeri kiralarina uygulanabilmektedir.

Isyeri, gelir elde etme amaciyla ticari, mesleki, smai veya ekonomik bir
tesebbiisiin isletildigi yerdir’. Bu yerlere iliskin kira s6zlesmesi de isyeri kira-

2 T.C. Adalet Bakanhi, Adalet istatistikleri 2020, Ankara, 2021,
Bkz. https://adlisicil.adalet.gov.tr/Resimler/SayfaDokuman/1692021162011adalet_ist-2020.
pdf, (Erisim Tarihi: 1.3.2024), s. 198.

3 T.C.Adalet Bakanligi, Adalet istatistikleri 2021, Ankara, 2022,
Bkz. https://adlisicil.adalet.gov.tr/Resimler/SayfaDokuman/9092022143819adalet_ist-2021.pdf,
(Erisim Tarihi: 1.3.2024), s. 198.

4 T.C.Adalet Bakanhgi, Adalet Istatistikleri 2022, Ankara, 2023,

Bkz. https://adlisicil.adalet.gov.tr/Resimler/SayfaDokuman/2903202314 1410adalet_ist-2022cal%

C4%B1sma100kapakl%C4%B1.pdf, (Erisim Tarihi: 1.3.2024), s. 101, 102.

Aysegiil Kiigiikdagli, ‘Catili isyeri Kira Sézlesmelerine Yiiksek Enflasyonun Etkisi’, Selguk Univer-

sitesi Hukuk Fakdiltesi Dergisi, Cilt: 31, Sayi: 3, Yil: 2023, ss. 994-1037, s. 996.

5 Fikret Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 7. Baski, Ankara, 2019, s. 398.

7 Ahmet M. Kilicoglu, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 1. Baski, Turhan Kitabevi, Ankara, 2019, s.
273; Fahrettin Aral / Hasan Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg lligkileri, Gozden Gegirilmis ve

Genigletilmis Tipki 12. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2019, s. 268; Aydin Zevkliler / K. Emre
Gokyayla, Borglar Hukuku Ozel Borg lliskileri, 20. Basi, Istanbul, 2020, s. 211.
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s1 sayllmaktadir®. Catili isyeri kirasinin varligi i¢in gerekli olan sartlar kazang
saglamak maksadiyla kiralananin kiralanmasi ile ekonomik veya mesleki faa-
liyetlerin icra edilmesi maksadiyla bir faaliyetin yiiriitilmesi arasinda baglanti
olmasi ve isyerini catili olmasidir. Kiralananin tamaminda yalnizca mesleki ve
ekonomik faaliyetlerin yapilmasi sart degildir ancak en azindan biiyiik bir bolii-
miinde bu faaliyetler yapilmalidir®. Eger kiralananda ilgili faaliyetler bulunmu-
yorsa igyeri kirasindan bahsedilemeyecektir. Bir drnekle agiklayacak olursak
¢eyiz esyalarint muhafaza etmek igin bir deponun kiralanmasi halinde depo
igyeri vasfini haiz olamayacakken bir tacirin fabrikasindaki iiriinleri muhafa-
za etmek amactyla depo kiralamasi halinde depo isyeri vasfin1 haiz olacaktir®.
Ayrica igyerinin ¢atili olmasi gerektiginden bahsetmistik. Buna gore isyerinin
fistiiniin ortiilii olmas1 gerekmektedir". Ornegin magaza, depo, atdlye vb. yer-
ler birer igyeriyken acik hava sinemasi, stadyum, panayir birer isyeri degildir'.
Isyerinin catisiz olmas1 halinde ise kira sézlesmesine iliskin genel hiikiimlerin
diizenlendigi TBK m. 299 vd. hiikiimleri uygulama alan1 bulacaktir.

Kiralananin hem konut hem de isyeri olarak kullanilmasi 6zellikle pande-
miyle birlikte giderek yayginlagmistir. Bu nitelikteki yerler “home office” ola-
rak ifade edilmektedir. Home office olarak kiralanan yerlere konut kirasina mi1
yoksa ¢atili igyeri kirasina mu iligkin hiikiimlerin uygulanmasi gerektigi sorunu
ortaya ¢cikmaktadir®?. Ogretide hakim olan gériise gore bu durumda agir basan
kullanim amaci belirlenmelidir. Konut ya da igyeri olarak hangi kullanim amaci
agir bastyorsa tiim kira iliskisine ona iliskin hiikiimler uygulanmalidir™.

Amaci ticari bir faaliyetin yiiriitiilmesi ve gelir elde edilmesi olmayan
dernek ve vakiflar ile ekonomik, sanatsal, dini, siyasi amagli topluluklarin
faaliyetlerini yiriitmek i¢in kira s6zlesmesi yapmalar1 halinde ise amag ile

Cevdet Yavuz / Acar Faruk / Ozen Burak, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), Giincellenmis
ve Yenilenmis 10. Baski, Beta Yayinlari, Istanbul, 2014, s. 300.

Emre Gokyayla, ‘Konut ve Catili Isyeri Kiralarina iliskin Hiikiimlerin Uygulama Alanr’, Yagar Uni-
versitesi E- Dergisi, Cilt: 8, Sayi: Ozel, Yil: 2013, ss. 1203-1251, s. 1220.

Mustafa Alper Glimus, “Yeni” 6098 Sayili Turk Borglar Kanunu’na Gére Kira Sdzlesmesi, Gézden
Gegirilmig, Genisletilmis ve 04.07.2012 Tarihli ve 6353 Sayili Kanun’a ve Diger Yeni Mevzuata
Goére Glincellenmis 2. Baski, Vedat Kitapgilik, istanbul, 2012, s. 25.

" Kiligoglu s. 274.

Aral / Ayranci, s. 268; Canan Ruhi / Ahmet Cemal Ruhi, Tiirk Borglar Kanunu ile icra ve iflas Ka-
nunu Hikimlerine Goére Kira Hukuku, Gilincellenmis 5. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara, 2024, s.
413-414, Kilicoglu s. 274.

Ugur llkutlu, Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedeli, Yiilksek Lisans Tezi, Baskent Universi-
tesi Sosyal Bilimler Enstitlisi, Ankara, 2018, Bkz. https://tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/tezSor-
guSonucYeni.jsp, (Erisim Tarihi: 2.3.2024), s. 42.

Eren, Borglar Ozel, s. 401; Mehmet inceoglu, Kira Hukuku-Cilt Il, 1. Baski, Oniki Levha Yayincilik,
istanbul 2014 s. 17.
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kiralananin kullanimi arasinda bir baglanti olmasi halinde isyeri kiras1 s6z ko-
nusu olacaktir'. Ciinkii isyeri kirasinda dnemli olan husus kiralananin meslek
veya faaliyet icrasi i¢in kiralanip kullaniliyor olmasidir.

Catili igyeri kiralarina 6zel hiikiim niteligindeki TBK m. 339-356 hii-
kiimlerinin uygulanmasi icin gerekli pozitif sartlardan bahsettik. Bu pozitif
sartlarin yaninda TBK m. 339/1 uyarinca catili igyerinin gegici kullanima 6z-
giilenmis nitelikteki tasinmaz olmamasi ve alt1 ay ve daha kisa siireyle kira-
lanmamasi seklinde bir negatif sart da bulunmaktadir. Bir baska ifadeyle ¢atili
isyerinin gecici kullanima 6zgililenmis nitelikteki tasinmaz olmasi ve alti ay
ve daha kisa siireyle kiralanmasi halinde TBK m. 339-356 hiikiimleri uygula-
ma alan1 bulamayacaktir®.

II. GATILI iSYERi KIRALARINDA KiRA BEDELININ BELIRLENMESI
A. TBK m. 344 Hiikmii Uygulama Alani

Kira bedelinin uyarlanmas1 davalar1 cogunlukla kira bedelinin belirlen-
mesi davalarinin agilamadigi durumlarda s6z konusu olan bir dava tiiriidiir.
Dolayisiyla kira bedelinin nasil belirlendigi uyarlama davalari agisindan
onem arz etmektedir. Bu nedenle dncelikle konut ve ¢atili isyeri kira sozles-
melerinde kira bedelinin belirlenmesinden bahsedecegiz.

Konut ve catil isyeri kiralarinda kira bedelinin belirlenmesi 6098 Say1-
I1 Tiirk Borglar Kanunu’nun 344. maddesinde diizenlenmistir. Ilgili Kanun
hiikmii yalnizca konut ve ¢atili igyeri kiralar1 yoniinden uygulama alani bulan
0zel bir hiikimdiir”. TBK m. 344, catili olmayan isyeri kiralar1 yoniinden
uygulama alan1 bulmadigindan ¢atili olmayan isyeri kiralar1t TBK’ nin genel
hiikiimlerine tabidir.

Konut ve catili igyeri kira sézlesmesinin belirli veya belirsiz siireli yapilma-
s1 TBK m. 300 hiikmii uyarinca miimkiindiir'. Belirli siireli sozlesmeler yoniin-
den TBK m. 344 hiikmiiniin uygulanabilmesinde herhangi bir kusku bulunmaz-
ken belirsiz siireli sozlesmeler yoniinden uygulama alani1 bulup bulamayacagi
yoniinde 6gretide goriis ayriligi bulunmaktadir®. Bir goriise gore, kira bedelinin

® Gékyayla, s. 1220.
6 Kiigiikdagl, s. 999.
7 Kigukdagh, s. 999.
Gokyayla, s. 1221; Eren, Borglar Ozel, s. 401.

Ozkan Ozyakisir, Konut ve Catili isyeri Kira S6zlesmelerinde Kira Bedeli, 1. Baski, Adalet Yayi-
nevi, Ankara, 2019, s. 78; Gumus, s. 44; Aral / Ayranci, s. 266.

Mustafa Gérmez, Konut ve Catili isyeri Kira Sézlesmelerinde Kira Bedelinin Belirlenmesi ve Uyar-
lanmasi, 1. Baski, Oniki Levha Yayincilik, Istanbul 2019, s. 89.
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belirlenmesine iliskin hiikiimler yalnizca belirli siireli kira sozlesmelerinde uy-
gulama alan1 bulabilecektir?. Bizim de katildigimiz goriise gore ise TBK m.
344 hiikkmii belirsiz stireli kira sdzlesmeleri yoniinden de uygulama alan1 bula-
bilmektedirz. Oncelikle hiikiimde belirsiz siireli sézlesmeler yéniinden hiikmiin
uygulanmasini engelleyen bir ifade bulunmamaktadir. Bununla birlikte TBK
m. 347/11 uyarmca sozlesme, kiraya veren tarafindan ancak on sene sonunda
sona erdirilebilmektedir. On yil gibi uzun bir siire boyunca 6zellikle iilkemizde
istikrarli bir ekonomi s6z konusu olmadigi diistiniildiigiinde kira bedelinin be-
lirlenmesini engellemek hakkaniyete aykirilik olusturacaktir.

Her ne kadar kiracinin tacir ve tiizel kisi oldugu catili isyeri kiralarinda
TBK m. 344’iin uygulanmas1 8§ yil siireyle ertelenmisse de kisi ve zaman yo-
niinden getirilen bu simirlama 1 Temmuz 2020 tarihi ile birlikte sona ermistir.
Bir bagka ifadeyle, giiniimiizde catili igyeri kiralar1 yoniinden TBK m. 344
hiilkmii uygulanabilmektedir ve herhangi bir sinirlama mevcut degildir®.

Kira bedelinin belirlenmesi, taraflar arasinda kira bedeline iligskin bir an-
lagma olup olmamasina; sézlesmenin bes yildan uzun siireli olmas1 veya bes
yildan sonra yenilenmesi ve kira bedelinin yabanci para olarak belirlenmesine
gore TBK m. 344 hiikmii uyarinca farkl esaslara gore tespit edilmektedir®.

B. Taraflar Arasinda Kira Bedeli Artiina iligkin Anlagma Olmasi Halinde

Oncelikle Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda baslangig kira bedelinin belirlenme-
sinde herhangi bir sinirlama getirilmedigini belirtmek gerekir. Bir bagka ifa-
deyle taraflar ilk defa kira bedelini belirlerken herhangi bir sinirlamaya tabii
degildir, asir1 yararlanma hali sakli kalmak iizere, diledikleri gibi baslangig
kira bedelini belirleyebilirler®.

TBK m. 344/1, “Taraflarin yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira
bedeline iliskin anlasmalari, bir onceki kira yilinda tiiketici fiyat endeksindeki
oniki aylik ortalamalara gore degisim oranini gegmemek kosuluyla gegerli-
dir” hiikkmiinii igermektedir. ilgili hiikiim uyarinca kira bedeli artis orania
bir st sinir getirilmistir. Kanunun ilk yiirtirliige girdigi donemde kira bedeli

2 Gumis, s. 69; Yavuz / Acar / Ozen s. 633; Burak Ozen, ‘Kira Bedeli Artigina lliskin Sézlesme

Sartlari ve Sézlesme Uyarinca Gergeklesen Kira Bedeli Artisinin Kira Tespit Davasi Sonucunda
Gergeklesen Kira Bedeli Artisindan Ayirt Edilmesi’, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk
Arastirmalari Dergisi, Cilt: 22, Sayi: 3, 2016, ss. 2034, 2062, s. 2060.

Goérmez, s. 89; inceodlu, s. 130.
3 Kiiglikdagl, s. 1001.

2 Gizem Kilig Oztiirk, ‘Kira Tespit Davasi ve Esaslarr’, TBB Dergisi, Cilt: 29, Sayi: 129, Yil: 2017, ss.
230-260, s. 244.

% Eren, Ozel Hiikiimler, s. 407; Aral / Ayranci, s. 260; Kiligoglu, s. 280.
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artis oranina getirilen iist sinir iiretici fiyat endeksindeki artis orani dikkate
aliarak belirlenmekteydi. 17.01.2019 tarihli ve 7161 sayil1 Vergi Kanunlar
ile Baz1 Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasi-
na Dair Kanun’un 56. ve 59. maddeleriyle hiikiimde degisiklik yapilmistir®.
Buna gore taraflar kira bedeli artig oranini belirlerken bir 6nceki kira yilinin
tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim oranini ge-
cemeyecektir?. 17.01.2019 tarihi itibariyle yenilenen donemlerde kira bedeli
belirlenirken bu endeks uygulanmaktadir.

Kanunun lafzinda da acgikga ifade edildigi iizere kira artig oranina getiri-
len iist sinir sadece yenilenen ilk kira doneminde degil s6zlesme devam ettigi
miiddetce tiim yenileme donemlerinde gecerlidir®.

Kanun uyarinca konut ve ¢atili igyeri kiralarinda yenilenen kira donem-
lerinde kira bedeli artis oranina getirilen smirlama TUIK tarafindan her ay
aciklanan tiiketici fiyat endeksine gore (TUFE) belirlenmektedir®. TBK m.
344/1 nispi emredici hiikkiim oldugundan taraflarin kira bedeli artis oranini
tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamadan daha fazla belirlemesi ha-
linde fazla belirlenen kisim gegersiz olacaktir®. Bir bagka ifadeyle kismi kesin
hiikiimstizliik s6z konusu olacak ve taraflarin kira s6zlesmesi, kira bedelinin
tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalama sonucunda ortaya ¢ikan artis
oraninda artirilmis haliyle gecerli olmaya devam edecektir®.

Kira artig oraninin kiraci lehine olacak sekilde tiiketici fiyat endeksinde-
ki on iki aylik ortalamanin altinda belirlenmesi ise miimkiindiir®2. Kanunda
bu yonde bir sinirlama bulunmamaktadir. Bahsettigimiz hususlari bir 6rnekle
aciklayacak olursak, taraflarca kira bedeli artig oraninin %30 olarak belirlen-
digi durumda eger bir 6nceki kira yilinin tiiketici fiyat endeksindeki on iki
aylik ortalamalara gore degisim oran1 %28 ise uygulanacak kira artig orani
%28 olacaktir. Bununla birlikte taraflarin kira bedeli artig oranini %25 olarak
belirlemesi ve yine bir onceki kira yilinin tiiketici fiyat endeksindeki on iki

% “11/1/2011 tarihli ve 6098 sayili Tiirk Borglar Kanununun 344 (incii maddesinin birinci, ikinci ve

liglincli fikralarinda yer alan “Uretici fiyat endeksindeki artis” ibareleri “tiiketici fiyat endeksindeki
oniki aylik ortalamalara gére degisim” seklinde degistiriimis...” (RG, 18 Ocak 2019, Sayi 30659.)

77 Kigiikdagl, s. 1001.
% Kiciikdagl: s. 1001, 1002; Oztiirk, s. 244; Gérmez, s. 76-77.

% GlUmls, s. 70; Aral / Ayranct, s. 298.

%0 Eren, Borglar Ozel, s. 409; Yavuz / Acar / Ozen, s. 635, Inceoglu, s. 128.

3 Ozyakisir, s. 133; Inceodlu, s. 128; Giimiis, s. 70; Ozen, s. 2037.

% Inceoglu, s. 129., Seda Oktem Cevik, ‘Tirk Borglar Kanunu m. 344 Uyarinca Kira Bedelinin Be-

lilenmesine lliskin Temel Esaslarin Degerlendirilmesi’, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, Cilt: 24, Sayi: 1, Yil: 2022, ss. 39-77, s. 53-54.
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aylik ortalamalara gore degisim oraninin %28 olmasi halinde ise kira artis
orani kiraci lehine sdzlesmede belirlenen oran olan %25 olacaktir®.

TBK m. 344/1 c. Il hikkmii ile kira artis oranina getirilen sinirlamanin
bir yildan daha uzun siireli kira sdzlesmelerinde de uygulanacagi diizenlen-
mistir. {lgili diizenleme dgretide goriis ayriligina neden olmustur. Bir goriise
gore, taraflar bir yi1ldan uzun siireli konut ve catili igyeri kira sézlesmesinde
sozlesme siiresi icinde kira bedeli artis oranini herhangi bir iist sinir olmadan
serbestce kararlastirabilirler ve kira bedeli artis oranini sinirlayan TBK m.
344/1 hitkmii yalnizca uzama yilinda s6z konusu olabilir*. Diger bir goriise
gore ise, kira bedeli artis oranini sinirlayan TBK m. 344/I hiikmii bir yildan
daha uzun siireli konut ve ¢atili igyeri kiralarinda s6zlesme siiresi i¢inde de
gecerlidir. Taraflar, kira bedeli artig oranin1 TBK m. 344/I’in aksine bir 6nceki
kira yilin tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim
oranini gegecek sekilde belirleyemezler®.

Bu durumu 6rnekle aciklayacak olursak ilk goriisii savunanlara gore iki
yil siireli bir gatili igyeri kira sozlesmesinde taraflar, bir 6nceki kira yilinin tii-
ketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim oraninin %30
olmasi halinde 10.000,00 TL baslangi¢ kira bedelli s6zlesmede ikinci yil igin
kira bedelini 15.000,00 TL olarak belirleyebilir. Ikinci goriisii savunan yazar-
lara gore ise ayn1 durumda taraflar kira bedelini tiiketici fiyat endeksindeki on
iki aylik ortalamalara gore degisim orani olan %30’u agamayacak olmalar
nedeniyle 13.000 TL’den daha fazla olacak sekilde belirleyemez®.

Kanaatimizce de ikinci goriis daha isabetlidir. Bir yildan uzun siireli ko-
nut ve catili igyeri kiralarinda her yila iliskin kira bedelinin serbestce uygu-
lanabilecegini ve TBK m. 344/I hiikmiiniin uygulama alani bulmayacagini
kabul etmek kanun hiikmiinii dolanmaktan ibarettir.

Son olarak belirtmeliyiz ki bir yildan uzun siireli konut ve ¢atili igyeri
kiralarinda taraflarin kira bedeli artisina iliskin anlasmalar1 olmasi ancak kira
bedeli artis oran1 veya miktar1 belirlememeleri halinde sézlesme siiresi bo-
yunca TBK m. 344/III’te yer alan bes yillik sinira kadar kira bedelinde artirim
yapamayacaklardir®’.

% Tuba Babaoglu, Konut ve Catili Isyeri Kira Sézlesmelerinde Kira Bedelinin Belirlenmesi ve Arabu-

luculuk Yoluyla Géziimii, Yiiksek Lisans Tezi, KTO Karatay Universitesi Lisansiistii Egitim Ensti-
tisu, Konya, 2023, Bkz. https://tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/tezSorguSonucYeni.jsp, (Erigsim
Tarihi: 10.3.2024), s. 46.

3 QOzyakisir, s. 198-199.

% Zevkliler / Goékyayla, s. 256; Giimiis, s. 71.

% Babaoglu, s. 73, 74.

5 Glmls, s. 76; inceoglu, s. 134- 135.
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C. Taraflar Arasinda Kira Bedeli Artigina iliskin Anlasma Olmamasi Halinde

Kira bedelini diizenleyen TBK m. 344/11, “Taraflarca bu konuda bir an-
lagsma yapiimamigsa, kira bedeli, bir onceki kira yilinin tiiketici fiyat endek-
sindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim oranmini gegmemek kosuluyla
hakim tarafindan, kiralananin durumu géz éniine alinarak hakkaniyete gore
belirlenir.” hitkkmiinii igermektedir. Ilgili hiikiim uyarinca taraflarca kira bede-
linin artigina iligkin bir anlasma yapilmamis olmasi halinde kira bedeli hakim
tarafindan belirlenecektir®.

Hiikkmiin ilk yiirtirliige girdigi tarihte hakim kira bedeli artis oranini be-
lirlerken kiralananin durumunu g6z 6niinde bulundurmaktaydi ve hakkaniyete
gore tretici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim oranini
gecmemek sartiyla belirlemekteydi. Ancak 17.01.2019 tarihli ve 7161 sayili
Kanun’un 56. maddesiyle hiikiimde degisiklik yapilmistir ve kira bedeli iist
sinir1 belirlenirken tiiketici fiyat endeksinin dikkate aliacagi ifade edilmistir.
Buna gore, 17.01.2016 tarihi itibariyle hakim kira bedeli artig oranini belirler-
ken kiralananin durumunu g6z 6ntinde bulunduracak ve hakkaniyete gore tiike-
tici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim oranini gegmemek
sartryla belirleyecektir®. Bir bagka ifadeyle hakimin takdir yetkisi, tiiketici fiyat
endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim orani ile sinirhidir®.

Bununla birlikte hiikiim nispi emredici oldugundan hakim tiiketici fiyat
endeksindeki on iki aylik ortalamalara gére degisim oraninin altinda bir kira
bedeli artig oran1 belirleyebilmektedir'. Kaldi ki 6zellikle enflasyonun yiiksek
oldugu bu donemde tiiketici fiyat endeksinden daha diisiik bir kira bedeli artis
oraninin belirlenebilmesi ve dolayisiyla TBK m. 344/II hiikmii, kira bedelini
O0deme giicliigii ile kars1 karsiya kalan kiracilarin korunmasini saglayabilme
acgisindan dnem arz etmektedir.

Her ne kadar tilkemizin yasadig1 ekonomik sorunlar, Tiirk lirasinin deger
kaybetmesi ve yiiksek enflasyon neticesinde tiiketici fiyat endeksinin diismesi
pek miimkiin gortinmese de boyle bir durum olmasi halinde kiracinin kira
bedelinin indirilmesini talep etmesi ve hakimin bu yonde karar vermesi de
miimkiindiir2.

Bir yi1ldan uzun stireli bir kira sdzlesmesinde taraflarca kira bedelinin arti-
sina iligkin bir anlagsma yapilmamasi halinde ise TBK m. 344 hiikmii yalnizca

% Aral / Ayranci, s. 299; Kiligoglu, s. 282; Eren, Borglar Ozel, s. 409.

% Kiiglikdaglh, s. 1003-1004; Aral / Ayrabct, s. 299, ilkutlu, s. 69; Eren, Borglar Ozel, s. 409.
40 Kiiglikdagh, s. 1004; Eren, Borglar Ozel, s. 409; Giimiis, s. 74.

41 Eren, Borglar Ozel, s. 409; Oktem Cevik, s. 58.

“2 Inceoglu, s. 138.
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belirlenen sozlesme siiresi sonunda uygulama alan1 bulacaktir®. Bir 6rnekle
aciklayacak olursak, dort y1l siireli bir gatili igyeri kira s6zlesmesinde taraflar-
ca kira bedeli artigina iligskin bir anlagma yapilmamis olmas1 halinde kira be-
delinin hakim tarafindan belirlenmesi ancak bu dort yilin sonunda s6z konusu
olabilir. S6zlesme siiresi icinde hakimin TBK m. 344 uyarinca kira bedeli
artisina hiikmetmesi miimkiin degildir*.

D. Sozlesmenin Bes Yildan Uzun Siireli Olmasi veya Bes Yildan Sonra Yenilenmesi
Halinde

TBK m. 344/111 bes yildan uzun siireli ve bes yildan sonra yenilen konut
ve catili igyeri kiralarinda kira bedelinin belirlenmesine iliskin diizenleme iger-
mektedir. {lgili hiikiim, “Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilip yapilmad-
gina bakilmaksizin, bes yildan uzun siireli veya bes yildan sonra yenilenen kira
sozlesmelerinde ve bundan sonraki her bes yilin sonunda, yeni kira yilinda uy-
gulanacak kira bedeli, hakim tarafindan tiiketici fivat endeksindeki oniki aylik
ortalamalara gére degigim orani, kiralananin durumu ve emsal kira bedelleri
g0z oniinde tutularak hakkaniyete uygun bigcimde belirlenir. Her bes yildan son-
raki kira yilinda bu bicimde belirlenen kira bedeli, onceki fikralarda yer alan
ilkelere gore degistirilebilir” seklinde diizenlenmistir. Madde metninden de
anlasilacag lizere TBK m. 344/I ve 344/I'nin aksine kira bedeli artig oranina
herhangi bir sinirlama getirilmemist ve tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik
ortalamalara gore degisim orani, kira bedeli belirlenirken degerlendirilecek et-
kenlerden biri olarak belirtilmistir. Buna gore hakim yeni kira bedelini tiiketici
fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim orani, kiralananin du-
rumu ve emsal kira bedelleri dogrultusunda hakkaniyete gore belirleyecektir®.

TBK’nin 344/11I hiikkmiinde, TBK m. 344/I ve 344/I’nin aksine kira be-
deli artig oran1 belirlenirken taraflarin anlagsma yapip yapmamasinin bir dnemi
olmadig: ifade edilmistir. Hiikiimde kira bedelinin tespitinin talep edilebil-
mesi i¢in yalnizca kira s6zlesmesinin bes yildan uzun siireli olmasi veya bes
yildan sonra yenilenmis olmasi sart1 aranmistir*.

TBK’nin 344/I1I hitkmii ¢atili isyeri kiralar1 6niinden 6nem arz eden bir hii-
kiimdiir. Soyle ki, TBK m. 344/I ve 344/I1’de kira bedeli artis oranina {ist sinir
getirilmistir ancak kira bedellerinin iilkede siirekli hizli bir artis egiliminde ol-
masi nedeniyle bu iist sinir zamanla kira bedelinin emsallerin altinda kalmasina

4 Gumis, s. 76; Inceoglu, s. 134-138; Oktem Cevik, s. 60.

4 Yavuz / Acar / Ozen, s. 637; Oktem Cevik, s. 60; Babaoglu, s. 52-53.
4 Inceoglu, s. 140; Kiiglikdagl, s. 1004; Muhammet Kaynar, Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira
Bedelinin Belirlenmesi, 1. Baski, Vedat Kitapgllik, Istanbul, 2014, s. 72.

46 Oktem Cevik, s. 69.
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sebep olmustur. Bu noktada da kira bedeli artis oranina bir iist sinir getirmeyen
TBK’nin 344/1I1 hiikkmii dengeyi saglamaktadir. Ancak 6zellikle son yillarda
kiralananin kira bedelinin emsallerin altinda kalmasi uzun bir zamana yayil-
mayip kisa bir siirede gerceklestiginden kira tespit davalarinin acilabilmesi i¢in
getirilen bes yillik sart dengeyi saglama noktasinda yetersiz kalmaya baglamis-
tir. Dolayistyla zamansal bir sinirlama getirmeyen uyarlama davalari bu agidan
diistiniildiigiinde kiraya veren i¢in daha da 6nemli hale gelmistir.

Kanunun lafz1 dolayistyla bes yildan uzun siireli sézlesmelerde kira tespit
davasinin ne zaman agilabilecegine iliskin 6gretide goriis ayriliklart meydana
gelmistir. Bir goriise gore, bes yildan uzun siireli konut ve ¢atili isyeri ki-
ralarinda sézlesme siiresinin sona ermesi beklenmeden sézlesmenin besinci
yilinin sonunda yani altinei kira yili igin kira bedeli tespit davasi agilabilir®.
Bir diger goriise gore ise, sozlesme siiresi boyunca kira bedeli tespit davasi
acillamaz. Sozlesme siiresinin sona ermesi ile birlikte yenilenen kira done-
mi i¢in kira bedeli tespit davasi agilabilir®. Bu durumu 6rnekle agiklayacak
olursak, ilk goriisli savunan yazarlara gore sekiz yil siireli bir ¢atili igyeri kira
sO0zlesmesinde taraflar s6zlesmenin baslangig tarihinden itibaren besinci yilin
sonunda yani altinci kira yil i¢in kira tespit davasi agabilir. Ikinci gériisii sa-
vunan yazarlara gore ise, ayn1 durumda taraflar sekizinci yilin sonunda yani
dokuzuncu kira y1l1 i¢in kira tespit davasi acabilir*.

Kanun koyucu tarafindan gii¢sliz konumda olan kiraciy1 koruma anlayisi
benimsenmistir ve birinci goriiste bu anlayis korunmaktadir. Ancak ikinci gorii-
stin kabul edilmesi halinde taraflarin s6zlesme baslangicinda uzun siireli catili
isyeri kira sozlesmeleri akdederek nispi emredici nitelikteki TBK m. 344 hiik-
miinii ve kiracinin korunmasi anlayisini bertaraf etmesi s6z konusu olacaktir.
Bu durumda kiracilar kiraya veren karsisinda zor durumda kalacaktir. Ayrica
tilkemizde ekonomik durumun sabit bir ¢izgide ilerlemedigi goz dniinde bulun-
duruldugunda bes y1l gibi bir stirede dahi kira bedellerinin ne durumda olacag:
ongoriilemezken bu siirenin daha da uzamasi hakkaniyete aykirt sonuglar dogu-
racaktir. Sonug olarak kanaatimizce birinci goriis daha isabetlidir.

E. Kira Bedelinin Yabanci Para Olarak Belirlenmesi Halinde

Konut ve ¢atil1 igyeri kiralarinda kira bedelinin yabanci para olarak be-
lirlenmesi halinde kira bedelinin nasil belirlenecegi TBK m. 344 hitkmiinde

47 Goérmez, s. 95; Ozyakisir, s. 209-210; Giimiis, s. 72-73; Oktem Cevik, s. 67.

4 Yavuz / Acar / Ozen, s. 639-640; Faruk Acar, ‘Bes Yildan Uzun Siireli Kira Sézlesmelerinde TBK
M. 33-44/3'iin Uygulanmasi Sorunuyla llgili Bir Yargitay Karari incelemesi’, YUHFD, Cilt: 18,
Sayi: 2, 2021, ss. 446-466, s. 447-449.

4 Babaoglu, s. 57, 58.
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diizenlenmistir. Ancak ilgili hiikmii incelemeden 6nce belirtmeliyiz ki konu-
ya iliskin birtakim diizenlemeler getirilmis ve kira sozlesmelerinin de dahil
oldugu bazi sdzlesmelerin yabanci para veya yabanci paraya endeksli olarak
akdedilmesi bazi istisnalar disinda yasaklanmistir®. Kira s6zlesmelerinde kira
bedelinin yabanci para veya yabanci paraya endeksli olarak belirlenmesini da-
raltan diizenleme Cumhurbaskanlig1 85 sayili Karari ile Tiirk Paras1 Kiyme-
tini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karar’in 4. maddesine, “Tiirkiye 'de yerlesik
kisilerin Bakanlikca belirlenen haller disinda kendi aralarindaki menkul ve
gayrimenkul alim satimi, tasit ve finansal kirvalama dahil her tiirlii menkul ve
gayrimenkul kiralama, leasing ile is, hizmet ve eser sozlesmelerinde sozlesme
bedeli ve bu sozlesmelerden kaynaklanan diger 6deme yiikiimliiliikleri doviz
cinsinden veya dévize endeksli olarak kararlagtirilamaz.” hikkmii eklenme-
siyle s6z konusu olmustur. Bu diizenleme sonrasinda TBK m. 344 hiikmiine
“20/2/1930 tarihli ve 1567 sayili Tiirk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda
Kanun hiikiimleri sakli kalmak sartiyla,” ifadesi getirilmistir.

Ayrica Cumhurbagkanligi 85 Sayili Karari ile 32 Sayili Karar’a Gegici
Madde 8 baslikli, “Bu Kararin 4 iincii maddesinin (g) bendinin yiiriirliige
girdigi tavihten itibaren otuz giin icinde, s6z konusu bentte belirtilen ve daha
once akdedilmis yiiriirliikteki sozlesmelerdeki doviz cinsinden kararlastiril-
mig bulunan bedeller, Bakanlik¢a belirlenen haller disinda; Tiirk parasi ola-
rak taraflarca yeniden belirlenir.” hiikmii eklenmistir.

Cumhurbagkanligr 85 Sayili Karar’nin yiiriirliige girmesi ile birlikte
meydana gelen belirsizliklerin sona erdirilmesi amaciyla once Tiirk Para-
s1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara iliskin Teblig (Teblig No:
2008-32/34)’de Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (Teblig No: 20018-32/51)
sonrasinda Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara Iliskin
Teblig (Teblig No: 2008-32/34)’de Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (Teb-
lig No: 20018-32/52) yayimlanmistir®.

Tim bu diizenlemelere gore konut ve catili igyeri kira s6zlesmelerinde
taraflar 13.09.2018 tarihinden sonra kira bedelini yabanc1 para olarak belirle-
yemeyecektir. 13.09.2018 tarihinden 6nce akdedilen konut ve ¢atili igyeri kira
sozlesmelerinde ise taraflarin yabanci para olarak belirledikleri kira bedelin
otuz giin i¢inde Tiirk liras1 olarak yeniden belirlemeleri gerekmektedir®.

%0 izzettin Ozkan Oztiirk, 6098 Sayil Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kira Bedelinin Belirlenmesi,

istanbul Kiiltiir Universitesi Lisanstistii Egitim Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tezi, istanbul, 2019, Bkz.
https://tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/tezSorguSonucYeni.jsp, (Erisim Tarihi: 12.3.2024), s. 96;
Oktem Cevik, s. 61-62.

51 Oztirk, s. 96.
52 Oztirk, s. 97.
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Kira sozlesmesinin taraflarinin yabanci para birimi olarak belirlenen kira
bedelinin yeniden Tiirk lirasi olarak belirlenmesi noktasinda anlagamamala-
11 halinde ise kira bedeli, 02.01.2018 tarihinde belirlenen T.C. Merkez Bankasi
efektif satis kuru kullanilarak hesaplanan TL cinsinden karsiliginin 02.01.2018
tarihinden kira bedellerinin TL cinsinden tekrar kararlastirildig: tarihe kadar her
ay aciklanan TUFE deki aylik degisim oranlar1 dikkate almip arttirlarak belirle-
necektir®. Kira bedeli iki y1l stireyle Tiirk lirasi olarak belirlenecek ve iki yillik
stirenin sonuna kadar gegerli olacaktir. Teblig’de iki yillik siirenin sonunda kira
bedelinin nasil belirlenebilecegine iligkin bir diizenleme bulunmamaktadir*. Ko-
nuya iliskin olarak Hazine ve Maliye Bakanlig1 tarafindan 13.10.2020 tarihinde
bir duruyu yaymmlannustir. Duyuru, “Zki yillik siirenin sona ermesiyle gegis siire-
ci sona erecek ve taraflar Tiirk lirasi tutarlara uygulanacak artis oraminda yine
mutabakata varamazlarsa 6098 sayili Bor¢lar Kanunu'nun 344 tincii maddesi
hiikmiinde yer alan simirlara tabi olacaklardir. Gegis siireci icin ongoriilen iki
yillik stirenin sona ermesinden sonra bahse konu sozlesmelerde yer alan bedel-
lerin tekrar doviz cinsinden veya dovize endeksli uygulanmaya baslanmasi ya da
yeniden doviz cinsinden veya dovize endeksli belirlenmesi miimkiin bulunmamak-
tadir: Aksi uygulamalarin tespiti durumunda kambiyo mevzuati uyarinca gerekli
yaptirimlar uygulanacaktir” seklindedir. Tlgili duyuruya gére konut veya catili
isyeri kira sdzlesmesinin taraflari iki yilin sonunda da kira bedelini yabanci para
iizerinden belirleyemeyecektir®. Ayrica taraflarin yeniden belirlenip Tiirk lirasina
cevrilmis kira bedelinin artig1 hususunda anlagamamalar1 halinde taraflar TBK m.
344 hikkmiinde yer alan siirlamalara tabi olacaktir®.

TBK m. 344/IV hiikmii, “Sézlesmede kira bedeli yabanct para olarak
kararlastirilmissa 20/2/1930 tarihli ve 1567 sayili Tiirk Parasinin Kiymetini
Koruma Hakkinda Kanun hiikiimleri sakli kalmak sartiyla, bes yil ge¢medikge
kira bedelinde degisiklik yapilamaz. Ancak, bu Kanunun, “Aswri ifa gii¢liigii”
bashikly 138 inci maddesi hiikmii saklidir. Bes yil gectikten sonra kira bedeli-
nin belirlenmesinde, yabanci paranin degerindeki degisiklikler de géz ontinde
tutularak tigtincii fikra hiikmii uygulanir.” seklindedir.

Igili hitkme gore, taraflarca kira bedelinin yabanci para olarak belirlenmesi ha-
linde kira bedelinde bes y1l gecmedikge degisiklik yapilamayacaktir®. [lgili hitkmiin

5 Qztirk, s. 97.

5 Qztirk, s. 97.
55

Babaoglu, s. 69.

% Babaoglu, s. 69.

57 Aydogdu / Kahveci, s. 604; Zuhal Perver, Yabanci Para Olarak Kararlastirilan Kira Bedelinin Belir-

lenmesi, istanbul Aydin Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul 2018, https://tez.yok.gov.
tr/UlusalTezMerkezi/tezSorguSonucYeni.jsp, (Erisim Tarihi: 13.3.2024), s. 39.

Yil: Haziran 2025 e Sayi: 31 145



https://tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/tezSorguSonucYeni.jsp
https://tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/tezSorguSonucYeni.jsp

Buse Nur TOY

istisnast TBK m. 138’dir. Buna gore kiracinin asir1 ifa giicliigii halinde bes yil geg-
meden uyarlama davasi agilabilecek ve kira bedelinde degisiklik yapilabilecektir.
Kira bedelinin bir yil siireli veya bir yildan uzun stireli olmasi hiikmiin uygulanmasi
yoniinden herhangi bir farklilik yaratmamaktadir®®. Kanun hiikmiiniin uygulanabil-
mesi i¢in kira bedelinin yabanci para olarak belirlenmesi yeterlidir®.

TBK m. 344/IV hiikmii nispi emredici nitelikte oldugundan taraflarin kira
bedelinin artigina iliskin bir anlasma yapmalar1 halinde bu anlagsma gegersiz
olacaktir®. Bununla birlikte hitkkmiin nispi emredici nitelikte olmasinin bir so-
nucu olarak taraflar arasinda kiraci lehine kira bedelinin indirilmesine iligkin
bir anlagsma yapilabilecektir®'.

Kira sdzlesmesinin besinci yilinin sonunda kira bedelinde degisiklik yapila-
bilecektir. Ancak bu noktada 6gretide kira bedelinin hangi para birimi {izerinden
belirlenecegi noktasinda goriis ayriligi bulunmaktadir. Bir goriise, gore kanun ko-
yucunun TBK m. 344/I1’e at:1f yapmasi dolayisiyla kanun koyucu, kira bedelinin
Tiirk liras1 lizerinden belirlenmesini tercih etmektedir ve bu nedenle kira bedeli
Tiirk lirast iizerinden belirlenmelidir®?. Bizim de katildigimiz diger goriise gore
ise kira bedelinin yabanci para oldugu emsal s6zlesmeler olmasa dahi kur iizerin-
den hesaplama yapilabilecegi bu nedenle kira bedelinin yabanci para {izerinden
belirlenebilecegi belirtilmistir®. GKHK doneminde Yargitay, kira bedelinin Tiirk
lirasi {izerinden belirlenmesi anlayisin1 benimsemistir. Yakin tarihli bir kararma
bakildiginda TBK doneminde de bu anlayisi devam ettirdigi goriilmektedir®.

I1I. CATILI iSYERI KIRALARINDA KIiRACININ UYARLAMA TALEBI
A. Genel Olarak

Sozlesmenin uyarlanmasini 6gretideki tanimlamalar uyarinca; s6zlesme
akdedildikten sonra ortaya ¢ikan degisikliklere ragmen s6zlesmenin devami-
nin saglanmasi i¢in mevcut sdzlesme sartlarinin degistirilmesi ve uygun hale
getirilmesi olarak ifade edebiliriz®.

% Inceoglu, s. 150.

% Gimis, s. 76.

80 Zevkliler / Gékyayla, s. 259; Guimds, s. 76; Gérmez, s. 102; Oktem Cevik, s. 63.

8 Gimds, s. 68; “Kiraci yararina kira bedelinin azaltiimasi sonucunu doguracak anlagsmalarin yapil-

masi mimkinddr.”, Zevkliler/Gokyayla, s. 259.
62 Ozyakisir, s. 222; Inceoglu, s. 152.
% Gimis, s. 76-77; Gérmez, s. 104; Oktem Cevik, s. 64.
% Yargitay. 6. HD. 2014/1809 E. 2014/3314 K., 19.03.2014; Yargitay 6. HD. 2014/13531 E. 2015/415
K., 19.01.2015, www.legalbank.net, (Erisim Tarihi: 10.3.2024).

Sevgican Aydin, ‘Kira Bedelinin Tespiti ve Uyarlama Davalarr’, Terazi Hukuk Dergisi, Cilt: 5, Sayi:
45, Tarih: 2010, ss. 47-61 s. 54.
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Daha once de belirttigimiz tizere taraflarca ilk defa kira s6zlesmesi akde-
dilirken kira bedeli serbest¢e kararlastirilabilir. Bu serbesti sonucunda ahde
vefa ilkesi uyarinca taraflar arasinda bir edim dengesi kuruldugu kabul edilir
ve sozlesme kosullari ile bagl kalinir®. Nitekim Yargitay da eski tarihli karar-
larinda ahde vefa ilkesini benimsemistir’. Bu kapsamda taraflarin kira donemi
icin belirledigi sartlar ile bagl oldugunu ve bu sartlarin mahkeme tarafindan
degistirilemeyecegi yoniinde kararlar vermis ve kira doneminin uzun veya
kisa olmasi fark etmeksizin ilgili kira dénemi igin belirlenen bedelin ilgili
kira donemi bitene kadar uygulanmaya devam edecegini belirtmistir®. An-
cak ilerleyen siirecte paranin deger kaybetmesi, ekonomik krizler neticesinde
hakkaniyete aykiriligin oniine gegmek ve sozlesme adaletini saglamak adina
Yargitay bu durum karsisinda islem temelinin ¢okmesi ilkesini esas almis ve
bu ilke dogrultusunda sézlesmenin uyarlanmasini kabul etmistir®.

6098 sayil1 Tirk Borg¢lar Kanunu’nun yiirlirliiglinden 6nce uyarlama-
ya iliskin herhangi bir diizenleme bulunmamaktaydi. Ilgili meseleye 6gre-
ti ve Yargitay kararlari ile ¢oziim getirilmeye calisilmistir. Tiirk Borglar
Kanunu’nun yiirtirliige girmesi ile birlikte uyarlama konusu agik¢a diizen-
lemeye kavugmustur. Uyarlama konusu, ilgili Kanun’un 138. maddesinde
“Asir ifa Gii¢liigii” bashig1 altinda, “Sézlesmenin yapildigi sirada taraflarca
ongoriilmeyen ve ongériilmesi de beklenmeyen olaganiistii bir durum, bor¢lu-
dan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya ¢ikar ve sozlesmenin yapildigi sirada
mevcut olgulari, kendisinden ifanin istenmesini diiriistliik kurallarina ayki-
r1 diisecek derecede bor¢lu aleyhine degistirir ve bor¢lu da borcunu heniiz
ifa etmemis veya ifamin asirt olgiide giiclesmesinden dogan haklarint sakl
tutarak ifa etmis olursa bor¢lu, hdakimden sézlesmenin yeni kosullara uyar-
lanmasini isteme, bu miimkiin olmadig takdirde sozlesmeden donme hakkina
sahiptir. Stirekli edimli sozlesmelerde bor¢lu, kural olarak donme hakkinin
yerine fesih hakkint kullanir. Bu madde hiikmii yabanct para bor¢larinda da
uygulanir.” seklinde diizenlenmistir.

Kira sozlesmeleri bakimindan uyarlamaya dair dogrudan 6zel bir diizen-
leme bulunmamaktadir. Bu nedenle TBK m. 138; kira sdzlesmeleri yoniinden
dogrudan uygulama alan1 bulmaktadir ve uyarlama davasi, TBK m. 138’in
genel hiikiim niteliginde olmasindan hareketle herhangi bir tagmir, tasinmaz

%  Basak Baysal, Sézlesmenin Uyarlanmasi, BK. m 138, Asiri Ifa Giigliigl, Giincellenmis ve Gézden
Gegirilmis 4. Basi, Oniki Levha Yayincilik, Istanbul 2020, s. 7.

5 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 2002/13-852 E., 2002/864 K., 30.10.2002, www.legalbank.net,
(Erisim Tarihi: 10.3.2024).

% [smail Atamulu, Kira Hukuku Davalari, 2. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara, 2023, s. 404.
% Zevkliler / Gékyayla, s. 233-234; Gérmez, s. 144.
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kiras1 veya tirlin kiras1 yoniinden giindeme gelebilmektedir™. Catili olsun
veya olmasin herhangi bir isyeri kirasi yoniinden de TBK m. 138 uyarinca
uyarlama davasi agilabilecektir.

“Asir1 Ifa Giicliigii” bashkli TBK m. 138, uyarlamanin yalmzca agir1 ifa
giicliigii s6z konusu oldugunda miimkiin oldugunu diizenlemistir. Nitekim
hiikmiin gerekgesinde bu durum, “... Bu yeni diizenleme, 6greti ve uygulama-
da sozlegsmeye baglilik (ahde vefa) ilkesinin istisnalarindan biri olarak kabul
edilen, “islem temelinin ¢ékmesi'ne iliskindir. Imkansizlik kavramindan fark-
l1 olarak asirt ifa giigliigiine dayanan uyarlama isteminin temeli, Tiirk Medeni
Kanununun 2 nci maddesinde ongoriilen diiriistliik kuralidir” seklinde ifa-
de edilmistir. Kanun gerekgesine baktigimizda uyarlama isteminin temelinin
TMK’nin ikinci maddesinde ongoriilen diiriistliik kurali oldugu ifade edil-
mistir. Ogretide de uyarlama isteminin temeline iliskin farkli gériisler ortaya
atilmis ancak baskin olan goriis diirtistliik kuralina dayanan goriis olmustur™.

TBK m. 138’in dayanagi Alman Medeni Kanunu’nun 313’{incii paragra-
fidir2. Islem temelinin ¢dkmesi teorisini ortaya atan Alman Hukuku’na gére,
asirt ifa giicligii ile birlikte edimler aras1 dengenin bozulmasi ve bir tarafin
sozlesmeden beklentisinin tamamen bosa ¢ikmasi hallerinde de s6zlesmenin
uyarlanabilecegi kabul edilmektedir. TBK m. 138 gerekgesinde ve Yargitay
kararlarinda her ne kadar hiikkmiin islem temelinin ¢okmesine iliskin oldugu
hususu ifade edilmisse de ilgili maddede bu ii¢ ihtimalden yalnizca asir1 ifa
giicliigii diizenlenmistir”. Ogretide bu husus hiikmiin amacinin bosa ¢ikt1g1
ve edimler aras1 dengesizlik s6z konusu oldugunda uygulanamayacagi ge-
rekgesiyle elestirilmektedir. Catili igyeri kiralarinda, kiracinin kira bedeli
uyarlama talebinin asil sebebini asir1 ifa giigliigii olusturdugundan ve hiikkmiin
kiracilar yoniinden uygulanmasi agisindan herhangi bir engel bulunmadigin-
dan 6gretideki bu elestirilere sadece deginmekle yetinilecektir.

Asirt ifa gligliiglinii diizenleyen TBK m. 138 hiikmiiniin niteligi iizerinde dura-
cak olursak bizim de katildigimiz 6gretideki cogunluk goriise gore hiikiim emredici
nitelikte degildir. Soyle ki TBK m. 138 risk dagilimin diizenleyen bir maddedir ve

70

GUmus, s. 87.

" Baysal, Uyarlama, s. 123, Sézlesmeye Miidahale, s. 134.

2 Ozlem Tiiziiner / Kerem Oz, ‘Asiri ifa Giigligiine liskin Ictihat incelemesi’, Ankara Barosu Dergi-

si, Sayi: 3, Yil: 2015, ss. 423-470, s. 441.

8 Cashin-Ritaine, s. 321; Teichmann/Gsell/Gréschler, § 313, N. 70; Baysal, s. 151; Serozan, ifa En-
gelleri, s. 266; Topuz, s. 108. Aktaran: Ummiihan Kaya, ‘S6zlesmenin Uyarlanmasinda Sonradan
Degisen Sartlar ve Ongoriilemezlik ilkesi’, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 22,
Sayi: 3 Yil: 2016, ss. 1570-1593, s. 1576-1577.

Ferhat Canbolat, S6zlesmelerde Amacin Gerceklesmesi Cokmesi ve Bosa Cikmasi, 1. Baski,
Yetkin Yayinlari, Ankara, 2012, s. 233.
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taraflar kira sdzlesmesinde uyarlamanin yapilip yapilmayacagi yapilacak ise hangi
sartlar gergevesinde yapilacagini belirleyebilirler”. Dolayisiyla ilgili hitkmiin kamu
diizeninden olmadig1 ve emredici nitelikte olmadigi kabul edilmektedir™.

TBK m. 138 hiikmiiniin zaman bakimindan uygulanmasindan bahsedecek
olursak 6101 Sayil, “Tiirk Bor¢lar Kanunu 'nun Yiiriirligii ve Uygulama Sekli
Hakkinda Kanun™un 7. maddesi, “Tiirk Bor¢lar Kanunu nun kamu diizenine
ve genel ahlaka iliskin kurallar ile gegici odemelere iligkin 76 nci, faize iliskin
88 inci, temerriit faizine iliskin 120nci ve asut ifa giicligiine iliskin 138 inci
maddesi, goriilmekte olan davalara da uygulamr” hitkmiinii igermektedir. Tlgili
hiikiimde goriilmekte olan davalarda TBK m. 138’in uygulanacag agikca ifade
edilmistir”. Sonug olarak 6098 Sayili TBK’nin 01.07.2012 tarihinde yiirtirlige
girmesi ile birlikte uyarlama davalar1 TBK m. 138 uyarinca incelenmektedir™.
Nitekim Yargitay da temyiz asamasinda olan uyarlama dosyalarinda dahi TBK
m. 138’in uygulanacagim ifade etmistir™. Is yeri kiralarinda kiracinin tacir veya
kamu ya da 6zel hukuk tiizel kisisi oldugu hallerde uygulamasi ertelenen hii-
kiimler arasinda TBK m. 138 sayilmadigindan ¢atil1 igyeri kira sozlesmelerine
iliskin uyarlama davalarinda da TBK m. 138 uygulanir®.

B. Uyarlamanin Sartlan

1. Genel Olarak

Genel olarak uyarlama kavramindan bahsetmis olmakla birlikte asil konu-
muz catilt igyeri kiralarinda uyarlama oldugundan calismamizin bu boliimiinde
uyarlama, 6zellikle catili isyeri kiralar1 ele alinarak agiklanmistir. Bununla bir-
likte gatili igyeri kira sdzlesmesinin herhangi bir hitkmii yoniinden uyarlama s6z
konusu olabilmektedir ancak tilkemizdeki son ekonomik gelismeler géz oniinde
bulunduruldugunda kiraya verenin TUFE simirmmi asacak sekilde kira bedelinin ar-
tirmasi veya kira sozlesmesi kira bedelinin yabanci para olarak belirlenmesi hal-
lerinde kiracilar, 6zellikle kira bedelinin uyarlanmasi amaciyla dava agmaktadir.
Bu sebeple daha ¢ok kira bedelinin uyarlanmasi kavramui {izerinde durulacaktir.

s Atamulu, s. 403; Gimis, s. 87.

% Goérmez, s. 148.

" Seza Reisoglu, ‘Tiirk Borglar Kanununun Yrirligi ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanunun Ban-

kacilik islemleri Agisindan Degerlendirilmesi’, Tiirkiye Barolar Birligi, istanbul, 2012, Bkz. https://
www.tbb.org.tr/dosyalar/konferans_sunumlari/turk_borclar_kanununu_sr_15062012.pdf, (Erisim
Tarihi, 12.3.2024).

Basak Baysal, “Asiri Ifa Giigliigi”, Tiirk Borglar Kanunu Sempozyumu Makaleler - Tebligler, Der-
leyen: M. Murat inceoglu, 1. Baski, On ki Levha Yayincllik, istanbul, 2012 s. 134.

™ Yargitay 13. HD, 2912/3259 E., 2012/21304 K., 07.02.2013, www.legalbank.net, (Erigim Tarihi:
18.3.2024).

80 Gérmez, 2019, s. 149.
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2. Sozlesmenin Kurulmasindan Sonra Ortaya Gikan Ongoriilemeyen ve Ongoriilmesi
Beklenemeyen Olaganiistii Durumlarin Varhg:

“Asir Ifa Giigliigii” basliklt TBK m. 138 hiikmiinde uyarlamanin sz konu-
su olabilmesi i¢in dort kosulun birlikte gergeklesmesi gerektigi ifade edilmistir.
Bu kosullardan ilki s6zlesme kurulduktan sonra, sézlesmenin kurulma aninda
mevcut olan kosullarda 6ngoriilemeyen ve ongoriilmesi beklenemeyen olaga-
niistli durumlarin s6z konusu olmasi gerekmesidir®'. S6zlesmenin uyarlanabil-
mesi i¢in degisiklige yol acacak durumun sozlesme kurulma aninda mevcut
olmamasi gerekmektedir®?. Bir bagka ifadeyle degisiklige yol agacak durumun
sozlesme akdedildikten sonra borg ifa edilmeden 6nce veya ifasina baglandik-
tan sonra edim tamamlanmadan 6nce meydana gelmesi gerekmektedir®.

Uyarlamanin hakli goriilebilmesi i¢in s6zlesmenin kurulmasindan sonra
meydana gelen durumun dngdriilemeyen ve ongoriilmesi beklenemeyen bir
durum olmasi gerekmektedir. Bir baska ifadeyle sonradan ortaya ¢ikan du-
rum kiraci tarafindan 6ngdriilmiisse uyarlama s6z konusu olmayacaktir. TBK
m. 138 hilkmiinden de anlasilacagi {izere uyarlama talebinde bulunan tara-
fin meydana gelen durum degisikligini 6ngérmemis olmasi yeterli degildir.
Durum degisikliginin ayn1 zamanda 6ngoriilmesi beklenemez olmalidir. Yani
makul ve ortalama bir kisi durum degisikligini 6ngorebilecek ise bu halde
uyarlama s6z konusu olmayacaktir®.

Kiracinin sozlesmedeki kosullarin degisikligini 6ngdrse dahi sonuglari-
n1 tahmin edememesi halinde de uyarlama s6z konusu olabilmektedir®. Bir
baska ifadeyle sozlesmenin kurulmasi sirasinda kosullardaki degisiklik 6n-
goriilse de ilgili degisikligin beraberinde getirdigi risklerin s6zlesmeye etki-
si ongoriilmeyebilir. Bu durumda olaganiistii durum degisikliginin sézlesme
tizerindeki etkisinin 6ngoriilmez olup olmadig1 degerlendirilmelidir®.

8 Irmak Ozkale, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu Uyarinca Konut ve Catili isyeri Kiralarinda Kira

Bedelinin Belirlenmesi ve Uyarlanmasi, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Bilgi Universitesi Lisansiistii
Programlar Enstitiisii, istanbul, 2023, Bkz. https://tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/tezSorguSo-
nucYeni.jsp, (Erisim Tarihi: 18.03.2024), s. 172.

Basak Baysal, Kira Sézlesmelerinin Uyarlanmasi, Prof. Dr. HalGk Burcuoglu'na Armagan, C. |, 1.
Baski, Filiz Kitapevi, istanbul 2020, s. 440.

Duygu Dincioglu, Asiri Ifa Giigligli (TBK Madde 138), Yiiksek Lisans Tezi, Dokuz Eyliil Univer-
sitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dall, izmir, 2019, s. 101-102, Bkz. https://
tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/tezSorguSonucYeni.jsp, (Erisim Tarihi: 18.3.2024); Hayri Pakdil,
Turk Borglar Kanunu Madde 138 Cercevesinde Soézlesmenin Degisen Kosullara Uyarlanmasi,
Yiksek Lisans Tezi, Ankara, 2020, Bkz. https://tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/tezSorguSonuc-
Yeni.jsp, (Erisim Tarihi: 18.3.2024), s. 38; Gormez, 2019, s. 150.

8 Gdérmez, 2019, s. 133.
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Ulkemizde dngériilemezlik dzellikle yabanci paranin séz konusu oldugu
borglarda 6nem arz etmektedir. Yargitay bazi kararlarinda, ekonomide ve do-
layisiyla paranin degerinde yasanan dalgalanmalarin iilkemizde ongoriilebi-
lir oldugunu ifade etse®” de bu dalgalanmalarin tahmin edilen boyutu astigin
ifade ederek uyarlama davasini hakli buldugu kararlar da vermistir®. Ancak
yeni tarihli kararlarinda 1srarla ekonomik kriz gerekgesiyle uyarlamanin talep
edilemeyecegini belirtmektedir. Gerekce olarak da iilkemizin ekonomik kriz
iilkesi olmas1 ve bu tiir krizlerin, yabanci para karsisinda iilke parasinin de-
ger kaybetmesinin dngoriilebilir oldugunu ileri stirmektedir. Bu yaklagimin
kabulii bizce miimkiin degildir. Catil1 igyeri kiralarinda kiracinin kira bedeli
yoniinden uyarlama talebini cogunlukla ekonomik kriz temelli yasadigi asir1
ifa glicliigii olusturmaktadir. Dolayisiyla bu yaklasim hiikmiin uygulama ala-
nini1 fazlasiyla daraltmaktadir. Bununla birlikte TBK m. 138 hiikmii kiraciy1
ekonomik kriz ortamlarinda da ahde vefa ilkesinin olumsuz sonuglarindan
korumal1 ve iilkemizin ekonomik krizler iilkesi oldugunun kabulii halinde bu
kabul, hilkkmiin uygulanmamas1 degil aksine uygulanmasi sonucunu berabe-
rinde getirmelidir.

Catili igyeri kiralarinda kiract genellikle tacir olmaktadir. Bu nedenle 6n-
goriilemezlik kavrami tacirler agisindan fazlasiyla 6nem arz etmektedir. TBK
m. 138 tacirler i¢in de uygulama alan1 bulmaktadir ve 6102 Sayili Tiirk Tica-
ret Kanunu’nun 18. maddesi, “Her tacirin, ticaretine ait biitiin faaliyetlerinde
basiretli bir is adami gibi hareket etmesi gerekir”. Hikkmii uyarinca tacir ol-
mayanlar i¢in olaganiistii olarak degerlendirilebilecek durumlar tacirler i¢in
olaganiistii sayilmayabilir®. Nitekim Yargitay, tacirler bakimindan 6ngoriile-
mezligi ayrica degerlendirmektedir ve uyarlama talep eden tarafin tacir olma-
st halinde TTK m. 18’e dikkat cekmektedir®. Yargitay bir kararinda s6zlesme
yapan ve yabanci para iizerinden borg altina giren tacirin alacagi 6nlemler ile
Onleyebilecegi bir imkansizliga dayanmasini kabul edilebilir bulmamistir®.

8 Yargitay 11. HD, 2003/3979 E., 2003/10988 K, 17.11.2003, www.legalbank.net, (Erigim Tarihi:
18.3.2024).

% Yargitay 13. HD, 1995/145 E., 1995/3339 K., 06.04.1995, www.lexpera.com.tr, (Erisim Tarihi:
18.3.2024).

Mahmut Kizir, ‘Yargitay Kararlari Isiginda Basiretli isadami Gibi Hareket Etme YikimldlGginin
Sézlesmenin Degisen Sartlara Uyarlanmasina Etkisi’, Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergi-
si, C. 19, S. 2, Y. 2011, ss. 247-281, s. 279.

Aysem Cemre Caglayan, Konut ve Catili isyeri Kira Sézlesmelerinin Degisen Sartlara Uyarlan-
masi, Yiiksek Lisans Tezi, Yeditepe Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Haziran, 2022, Bkz.
https://tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/tezSorguSonucYeni.jsp, (Erisim Tarihi: 25.03.2024), s.
69-70; Kizir, 2011, s. 278-279.

9" Yargitay 13. HD, 2003/3866 E., 2003/7917 K., 16.03.2003, www.legalbank.net, (Erigim Tarihi:
26.3.2024).
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BAM ise bir kararinda, Covid-19 salgin1 doneminde uyarlama talep eden tara-
fin tacir olup olmasina bakilmaksizin daha 6nce tecriibe edilmemis bir salgin
hastalik nedeni ile alinan tedbirlerin ve bu tedbirlerin etkisinin 6ngoriilemez
oldugunu ifade etmis ve durumu olagantistii durum olarak kabul etmistir®2.

Kanaatimizce tacir olmanin getirdigi basiretli bir ig adami gibi davranma
yuktimliligi bash basina ongoriilemezligi kaldiran bir durum olmamalidir.
Yalnizca tacirlerin gostermesi gereken 6zenin tacir olmayan gostermesi gere-
kenden fazla olmasi nedeniyle dngdriilemezligin kabuliiniin sartlarinin daha
agir olmasi gerekmektedir. Bir baska ifadeyle ongoriilemezlik tespit edilirken
uyarlama talep eden tarafin tacir olup olmamasina gore ayri bir degerlendir-
me yapilmasi gerekmekteyse de tacir olmak basli basina uyarlama talebinin
reddine neden olmamalidir. Bir 6rmekle agiklayacak olursak catili isyeri kira
sozlesmesinde tacir niteligini haiz kiracinin uyarlama talebinde bulunmasi
halinde herhangi bir tacirin TTK m. 18 kapsaminda nasil davranacag: degil,
somut olay nezdinde uyarlama talebinde bulunan tacirin bilgi ve niteliklerine
sahip olup gerekli 6zeni gosteren bir tacirin nasil davranacagi degerlendiril-
meli ve ona gore uyarlamaya iliskin bir karar verilmelidir.

Onggoriilemez veya dngoriilmesi beklenemez durumun ayni1 zamanda ca-
tili isyeri kira sozlesmesinin ifasini etkileyecek olaganiistiiliikte olmasi ge-
rekmektedir®. Ogretide olaganiistiiliik kavrami tartismalidir. Bir goriise gore,
uyarlamanin s6z konusu olabilmesi i¢in olaganiistii durumun toplumun tama-
mint etkileyen ve objektif nitelikte olmas1 gerekmektedir. Toplumun tamami-
n1 etkileyen olaylar siyasi veya dogal nedenlerden ortaya ¢ikabilir. Bu neden-
lere savas, ekonomik kriz, ithalat ihracat yasagi, deprem, sel vb. olaylar 6rnek
verilebilir®. Bir diger goriise gore ise uyarlamanin s6z konusu olabilmesi igin
olayin toplumun tiimiinii etkileyecek nitelikte olmas1 gerekli degildir. Olaga-
niistli durumun sézlesmenin taraflarini etkilemesi yeterlidir®.

Kanaatimizce ikinci goriis daha isabetlidir. Uyarlama, somut olaya gore
degerlendirilmesi gereken bir kavramdir ve kiracinin olaganiistii durumdan
etkilenmesi uyarlama karar1 verilmesi i¢in yeterli goriilmelidir. Aksi halde
kiraya veren karsisinda gii¢siiz konumda olup 6zellikle enflasyon kaynakli

92 Bursa Bolge Adliye Mahkemesi 4. HD, 2020/1103 E., 2020/1008 K., 28.9.2020; Bursa Bélge Adli-
ye Mahkemesi 4. HD, 2020/1226 E., 2020/1086 K., 7.10.2020, www.legalbank.net, (Erisim Tarihi:
26.3.2024).

Ahmet M. Kiligoglu, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Gézden Gegirilmis Genisletilmis 26. Basi,
Turhan Kitapevi, Ankara, 2022, s. 346.

Haluk Burcuoglu, ‘Hukukta Uyarlama- Ozellikle Tasinmaz Kiralarinda ve (Dévize Endeksli) Kredi
Sézlesmelerinde Uyarlama’, GUMHAD, Cilt: 20, Yil: 1996, ss. 60-91, s. 62.

Ayse Arat, Sozlesmenin Degisen Sartlara Uyarlanmasi, 1. Baski, Segkin Yayincilik, Ankara,
2006, s. 96; Burcuoglu, 1995, s. 10-11.
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kira bedelini 6demede giigliik yasayan kiracinin hakkinin géz ardi edilmesi
s0z konusu olacaktir. Toplumun tamamini etkileyen olaylarin yasanmasinin
beklenmesi hakkaniyete aykirilik olusturacaktir.

3. Olaganiistii Durumun Uyarlama Talep Eden Taraftan Kaynaklanmamasi

Uyarlamanin s6z konusu olabilmesi i¢in gereken bir diger sarta gore ¢ati-
I1 igyeri kira s6zlesmesinin kurulmasindan sonra ortaya ¢ikan olaganiistii du-
rum uyarlama talep eden kiracidan kaynaklanmamalidir. Bir baska ifadeyle
kiracinin olaganiistii durumun ortaya ¢ikmasinda katkisinin olmasi halinde
uyarlama talebi kabul edilmeyecektir®.

Ogretideki bir goriise gore bu sart uyarica uyarlama talebinde bulunan
tarafin olaganiistii durumun meydana gelmesinde kusuru bulunmamalidir.
Uyarlama talebinde bulunan tarafin kusurunun bulunmasi halinde uyarlama
s0z konusu olmamalidir”. Yargitay da bu goriisii benimsemistir®. Bir diger
goriis uyarinca ilgili tarafin kusurlu olup olmadigi degerlendirilmemeli bunun
yerine olaganiistii durumun meydana gelmesinden sorumlu tutulup tutulama-
yacagi degerlendirilmelidir®.

Bir diger goriise gore ise burada sézlesmeden dogan sorumluluk veya
haksiz fiil sorumlulugu kapsaminda incelenen bir kusur s6z konusu degildir
ve kusurlu olmak ile sorumlu olmak kavramlar1 es kavramlar degildir. Ayri-
ca TBK m. 138’de de kusur kavrami degil “bor¢ludan kaynaklanmayan bir
sebeple” ifadesi kullanilarak risk paylasimi kastedilmistir. Tiim bu nedenler
dogrultusunda burada isnat edilebilirlik ifadesinin kullanilmas1 daha dogru
olacaktir™.

Bu sartin gergeklesmesi iki sekilde miimkiin olmaktadir. Ilk olarak ola-
ganiistii durumun meydana gelmesinde uyarlama talep eden tarafin herhangi
bir katkis1 bulunmamalidir. Ikinci olarak ise uyarlama talep eden taraf olaga-
niistll durumun meydana gelmesinden sonra 6zenli davranmalidir®'. Bir or-

% Yavuz / Acar / Ozen, s. 556.
9  Goérmez, 2019, s. 138-139.

% Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 2014/13-1614 E., 2014/900 K., 12.11.2014; Yargitay Hukuk Genel
Kurulu, 2010/14-14 E., 2010/15 K., 27.01.2010; Yargitay 13. HD, 2013/16898 E., 2014/18895
K., 13.06.2014; Yargitay 11. HD, 2005/2289 E., 2006/4730 K., 27.04.2006, www.legalbank.net,
(Erisim Tarihi: 28.3.2024).

Seckin Topuz, Tiirk-isvigre ve Alman Borglar Hukukunda Denge Bozulmasi ve ifa Giigliigii Du-
rumlarinda S6zlesmeye Miidahale, 1. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2009, s. 271.

99

% Hande Uysal, Kira Bedelinin Tespiti, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler

Enstitiisli, Istanbul 2019, Bkz. http://nek.istanbul.edu.tr:4444/ekos/TEZ/ET000871.pdf, (Erisim
Tarihi: 4.4.2024), s. 132-133.

01 Gérmez, 2019, s. 140.
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nekle acgiklayacak olursak gatili isyeri kira s6zlesmesinde kiraci, sozlesmede
meydana gelen degisikligi kars1 tarafa bildirmeyerek gerekli diger dnlemleri
almay1p 6zenli davranmiyor ve olaganiistii durumun agirlagmasina neden olu-
yorsa bu durumda uyarlama talebi kabul edilmeyecektir®.

4. Borgludan Edimini ifasinin Beklenemez Olmasi

Tiirk Borglar Kanunu’nun 138. maddesi uyarinca uyarlama davasinin
hakli gortilebilmesi i¢in sozlesme kurulduktan sonra meydana gelen olaga-
nistll degisiklikler neticesinde borgludan edimin ifasinin istenmesinin diiriist-
liik kuralina aykir1 olmasi gerekmektedir'®. Bagka bir ifadeyle edimin ifasi
artik bor¢lu tarafindan beklenemez olmalidir'®.

Catili igyeri kira sozlesmesi akdedilirken taraflar baz1 olumsuzluklarin
s0z konusu olabilecegini 6ngdrmelidir. Nitekim ahde vefa ilkesinin bir geregi
olarak kabul edilen bu durum sézlesmenin riski olarak isimlendirilmektedir.
Dolayisiyla s6zlesme kapsaminda meydana gelen her olumsuzluk uyarlama
davasimi hakli kilmamaktadir. Ancak kiracinin sézlesmedeki olumsuzluga
katlanilmasimin beklenilmesi diiriistliik kuralina aykir1 ise uyarlama davasi
hakl1 goriilebilecektir'™. Kiracidan edimin ifasinin beklenemez olmasi sarti
somut uyusmazliga gore diiriistliik kurali uyarinca hakim tarafindan degerlen-
dirilecektir. Tlgili sartn varligmin kabulii halinde s6zlesmenin uyarlanmasina
karar verilebilecektir'®.

Uyarlamanin kabulii i¢in sézlesmede sonradan meydana gelen olum-
suz degisikligin mutlaka borgluyu ekonomik anlamda yikima ugratmasi sart
degildir'”. Meydana gelen olumsuz degisikligin makul bir agirlikta olmasi
yeterlidir'®. Nitekim Yargitay da kararlarinda uyarlama davasinin kabul edil-
mesi i¢in sozlesmedeki degisikligin bor¢clunun ekonomik anlamda yikima ug-
ramasina neden olmasinin gerekmedigine hilkmetmigtir'.

192 Uysal, 2019, s. 132; Kizir, 2011, s. 268-269.

3 Giilmelahat Dogan, ‘Asiri ifa Giigligii Nedeniyle Sézlesmenin Degisen Kosullara Uyarlanmasy’,

TBBD, Sayi: 111, Yil 2014, ss. 10-36, s. 24.
104 Gzyakisir, 2019, s. 245; Uysal, 2019, s. 134-135.

105

Baysal, Uyarlama, s. 294-296.

% jlayda Gl Cindirli, Catili Isyeri Kiralarinda Uyarlama, Yiiksek Lisans Tezi, Cukurova Universitesi

Sosyal Bilimler Enstitisl, Adana, 2022, Bkz. https://tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/tezSorguSo-
nucYeni.jsp, (Erisim Tarihi: 4.4.2024), s. 105.

07 Elif Pak, Tirk Borglar Kanununda Asini ifa Gugliigli (TBK MD. 138), Seckin Yayincilik, Ankara, 1.
Baski, 2020, s. 94; Dogan, s. 23-24.

198 Cindirli, s. 105.

9 Yargitay 13. HD, 2013/16898 E., 2014/18895 K., 13.6.2014 www.legalbank.net, (Erigsim Tarihi:
4.4.2024).
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Soézlesmenin kurulmasi anindaki mevcut olgularin uyarlanmasi halinde
bile borgludan edimin ifasini yerine getirmesinin beklenmesi diiriistliik kuralt
ile bagdasmiyorsa bu durumda sozlesme sona erdirilecektir™. Kaldi ki TBK
m. 138’de “bu miimkiin olmadig: takdirde sézlesmeden donme hakkina sahip-
tir.” hilkkmiine yer verilmistir'.

Bu hiikkmii catili isyeri kira sézlesmelerinde kiraci yoniinden degerlen-
direcek olursak kiracinin ¢ogu zaman bu hiikme bagvurmasi gerekli degildir.
Soyle ki TBK m. 347 hiikkmii uyarinca kiraci, ¢atili isyeri kira sdzlesmelerin-
de s6zlesmenin belirli siireli olmasi halinde silirenin bitiminden en az on bes
giin once bildirimde bulunarak belirsiz siireli olmasi halinde ise her zaman
sozlesmeyi feshedebilir. TBK m. 347°de diizenlenen bu fesih hakki dolayi-
styla kiract TBK m. 138’deki donme sartlarinin olusmasini beklemeden ve
herhangi bir sebep dahi sunmadan s6zlesmeyi feshedebilir. Bir baska ifadeyle
catili igyeri kiralarinda TBK m. 138’de diizenlenen s6zlesmeden donme hakki
kiracilar yoniinden ¢ogunlukla uygulama alan1 bulmamaktadir. Ciinkii TBK
m. 347 uyarinca ¢ok daha kolay bir sekilde s6zlesmeyi feshedebilmektedirler.

5. Borcun ifa Edilmemis Olmasi veya Asir ifa Giigliigiinden Kaynaklanan Haklar
Sakl Tutulmak Kaydiyla Ifa Edilmis Olmasi

Uyarlamanin hakli bulunabilmesi i¢in gerekli bir diger sarta gore, uyar-
lama talep eden kiraci borcunu ifa etmemis olmali veya asir1 ifa gii¢liiglinden
kaynaklanan haklarini sakli tutarak ifa etmis olmalidir. Borcun ifa edilmis
olmasi halinde borcun itirazsiz kabulii s6z konusu oldugundan bu durumda
uyarlama talebi kabul edilmeyecektirz. Ogretideki hakim goriise gore de
uyarlamanin s6z konusu olabilmesi i¢in hem ani hem de stirekli edimli s6z-
lesmelerde edimin ifa edilmemis olmasi gerekmektedir™. Nitekim Yargitay
13. Hukuk Dairesi de 2003’te vermis oldugu bir kararinda uyarlama i¢in bor-
cun ifa edilmemis olmas1 gerektigini belirtmistir™. Bir 6rnekle agiklayacak
olursak, taraflar arasinda akdedilen catil1 igyeri kira sozlesmesinde kira be-
delinin yillik pesin olarak kararlastirilmasi ve kiraci tarafindan herhangi bir
kay1t olmaksizin borcun ifa edilmesinden sonra olaganiistii bir durum meyda-

"0 Baysal, Uyarlama, s. 294.

"™ Merve Elibol Dilvin, Konut ve Catili Isyeri Kira Sézlesmelerinin Uyarlanmasi, Yiiksek Lisans Tezi,

Akdeniz Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Antalya, 2022, Bkz. https://tez.yok.gov.tr/Ulusal-
TezMerkezi/tezSorguSonucYeni.jsp, (Erisim Tarihi: 5.4.2024), s. 30.

"2 Arat, 20086, s. 123.

"3 Burcuoglu, 1995, s. 63; Fikret Eren, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Yetkin Yayinevi, 25. Baski,

Ankara, 2020, s. 548; Arat, s. 123.

"4 Yargitay 13. HD, 2002/15326 E., 2003/4726 K., 21.04.2003, www.legalbank.net, (Erigim Tarihi:
4.4.2024).
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na gelmesi halinde artik uyarlama s6z konusu olmayacaktir. Ancak borcun
ifa edilmesinin, ifanin giiclesmedigini gostermeyecegini ileri siiren goriisler
de bulunmaktadir®. Bu gorilise gore, meydana gelen degisiklikler neticesinde
borcun ifa edilmesi kiraci i¢in agir1 giiclesmisse ve buna ragmen kiract asiri
fedakarlikta bulunarak bir sekilde borcunu ifa etmisse gegmise dontik olarak
sOzlesmenin uyarlanmast miimkiin olabilir"”. Yargitay’in bu yonde kararlar
da mevcuttur™. Kiraci tarafindan edimin bir kisminin ifa edilmesi halinde ise
ifa edilmeyen kisim yoniinden uyarlama talep edilebilecektir™.

Bor¢lunun edimini ifa ederken ihtirazi kayit koymasi halinde uyarlama
s0z konusu olabilecektir'®. Bir 6rnekle agiklayacak olursak, kiraci tahliye ris-
ki ile karsilasmamak adina kira bedelini ihtirazi kayit koyarak ddeyebilir ve
catili igyeri kira sozlesmesinin uyarlanmasini talep edebilir'*'. Belirtmek ge-
rekir ki ihtirazi kayit i¢in getirilmis herhangi bir sekil sart1 bulunmamaktadir
ancak kayit ifa esnasinda ileri siiriilmelidir. Ifa sirasinda ileri siiriilmemesi
halinde uyarlama kabul edilmeyecektir'?.

Ogretide kira sdzlesmesinin sona ermesinden sonra ifanin uyarlama hak-
k1 saklr tutularak gerceklestirilmesi halinde ge¢mise doniik olarak uyarlama
davasi agmanin miimkiin olmadig1 ifade edilmektedir'®. Nitekim Yargitay 13.
Hukuk Dairesi 2001 tarihli bir kararinda da Yerel Mahkemenin kira sdzlesme-
sinin baglangicindan itibaren uyarlamaya karar verdigi hiikmiinii, dava tari-
hinden geriye dogru kira bedelinin uyarlanmasinin miimkiin olmadigin1 ifade
ederck bozmustur',

6. Taraflar Arasindaki Sozlesmede Degisiklikler ile ilgili Diizenleme Olmamasi

Sozlesme serbestisi ilkesi geregince taraflarin ¢atili isyeri kira sézlesme-
sine uyarlama hiikmii konmas1 halinde uyarlama, bu hiikiimler ¢ercevesinde

5 Caglayan, 2022, s. 83.

"6 Baysal, Uyarlama, s. 351.

"7 Elibol, 2022, s. 31; Yesim Gillekli, ‘Asiri Ifa Guigliigii ve Alacaklinin Tasavvurunun Bosa Cikmasi

Halinde Islem Temelinin Cékmesi Ogretisi’, IUMHAD, istanbul, C. 15, S. 18, Yil: 1990, ss. 44-69,
s. 53.

"8 Yargitay 13. HD, 1992/5191 E., 1992/5542 K., 19.6.1992, www.legalbank.net, (Erigim Tarihi:
4.4.2024).

"9 Gulekli, 1990, s. 53.

20 Burcuoglu, 1995, s. 13.

21 inceoglu, s. 173.

22 Baysal, Uyarlama, s. 352.

28 Giimis, s. 90.

24 Yargitay 13. HD, 2001/2908 E., 2001/3543 K., 05.04.2001, www.legalbank.net, (Erisim Tarihi:
6.4.2024).
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yapilacaktir®, Kira sozlesmesindeki uyarlama hiikiimleri olumlu veya olum-
suz olabilir'®.

Olumlu uyarlama hiikmii konulmasi halinde kira sd6zlesmesinin uyarlan-
mast sonucu dogacaktir?. Olumlu uyarlama hiikiimlerinin genel veya 6zel
nitelikte olmasi da miimkiindiir. Genel nitelikteki uyarlama hikkmii “séz/es-
menin esasina iliskin durumlarin temelden degismesi” ifadesi ile s6z konusu
olabilir. Somut olaya iliskin olumlu uyarlama hiikiimleri de kira s6zlesmesin-
de yer alabilir®. Ornegin, kira bedelinin yabanci para iizerinden belirlendigi
catil1 igyeri kira s6zlesmelerinde yabanci paranin degerinde asir1 artis olmasi
halinde kurun belli bir miktarda sabitlenecegine iliskin getirilen hiikkiim, 6zel
nitelikte olumlu uyarlama hiikkmidiir'®. Yine Yargitay da vermis oldugu bir
kararinda taraflarin kira bedelinin her yil i¢in ayr1 ayr belirlenmesine iligkin
koydugu s6zlesme hiikmiinii uyarlama hiikmii kabul etmigtir'®.

Kira s6zlesmesine olumlu uyarlama hiikmii konulabilecegi gibi olumsuz
uyarlama hiikmii de konulabilir. Bu durumda taraflar sartlarin degismesi ha-
linde sozlesmenin uyarlanamayacagini kararlastirmis olurlar. Sonug olarak
kira sozlesmesi, kuruldugu andaki sartlar ile devam eder™'. Kira sozlesme-
sinde olumsuz uyarlama hiikiimlerinin bulunmasina ragmen bazi durumlarda
TBK m. 138 uygulanabilmektedir. SOyle ki, taraflarca sézlesmeye konulan
uyarlama hiikiimleri de olaganiistii bir durum karsisinda beklenemez hale ge-
lebilmektedir. Bu durumda TBK m. 138 uygulama alan1 bulabilecektir',

Bazi somut uyusmazliklarda taraflarin uyarlama hiikmiine yer vermis ol-
masina ragmen bu hiikiimlerin uygulanmasinin talep edilmesi hakkin kotiiye
kullanilmasina neden olabilecektir. Bir 6rnekle aciklayacak olursak ¢atili is-
yeri kira s6zlesmesinde hicbir olaganiistii durumda kira bedelinin uyarlanma-
yacagina iliskin hiikiim konulmasi1 ancak yasanan ekonomik kriz neticesinde
uyarlama sartlarinin olusmasi halinde sozlesmeye koyulan bu hiikkmiin uy-
gulanmasi hakkin kétiiye kullanilmast sonucunu ortaya ¢ikaracaktir. Bu du-

25 Eren, 2020, s. 504.

26 Burcuoglu, 1995, s. 12-13; Eren, Genel Hikiimler, s. 504.

27 [brahim Kaplan, Hakimin Sézlesmeye Miidahalesi, Giincellenmis 3. Baski, Yetkin Yayinlari, Anka-

ra, 2013, s. 142.
28 Kaplan, 2013, s. 142.
2% Umut Yeniocak, Kira Bedelinin Belirlenmesi Kira Tespit ve Kira Uyarlama Davalari, Giincellenmis
3. Basi, Seckin Yayincilik, Ankara, 2023, s. 170.

%0 Yargitay 13. HD, 1991/8374 E., 1991/10619 K., 21.11.1991, www.legalbank.net, (Erigim Tarihi:
6.4.2024).

Baysal, Uyarlama, s. 304; Kaplan, 2004, s. 120; Tezcan, 2004, s. 78.
Gormez, s. 171; Baysal, Uyarlama, s. 304-305.
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rumda uyarlama talep eden kiracinin uyarlama talebinin s6zlesmedeki hitkme
ragmen TMK m. 2/II uyarinca kabulii gerekmektedir'®.

C. Yargitayin Uzun Siireli Sozlesme Kriteri

Catili igyeri kira sozlesmelerinde uyarlama davalari uygulamada ¢ogun-
lukla uzun siireli kira sézlesmelerinde s6z konusu olmaktadir™ ancak uyarla-
ma davasinin hakli bulunmasi i¢in ¢atil igyeri kira sdzlesmesinin uzun siireli
olmasi zorunlu degildir. TBK m. 138’de uyarlamanin kabul edilebilmesi i¢in
akdin uzun siireli olmasinda iligskin bir kosul diizenlenmemistir. Bu nedenle
kanaatimizce kisa siireli sézlesmelerde de uyarlama talep edilebilir'®.

Yargitay’in bu konuya iliskin farkli kararlart bulunmaktadir. Yargitay Hu-
kuk Genel Kurulu 2002 tarihli bir kararinda kisa siireli sézlesmelerde de uyar-
lamanin s6z konusu olabilecegini ifade etmisken'® bazi kararlarinda uyarla-
manin ancak uzun siireli sozlesmelerde s6z konusu olacagini ifade etmistir'.
Yargitay uyarlama davalarinda kira sézlesmesinin uzun stireli olmast gerek-
tigini ifade etse de uzun siireli s6zlesme ile ne kastettigini agiklamamaktadir.
Bu durumda da sézlesmenin uzun siireli mi kisa siireli mi olduguna hangi
kistaslara bakilarak karar verilecegi problemi ortaya gikacaktir'®.

Kanaatimizce ¢atili igyeri kira s6zlesmesinin uzun siireli olmasi uyarla-
ma davasinin hakli goriilmesi i¢in aranan sartlardan biri olmamalidir. Her ne
kadar uzun siireli sozlesmelerde degisen sartlarin taraflarca ongoriilememesi
TBK m. 138 uyarinca daha kabul edilebilir olsa da s6zlesmenin kisa siireli
olmasi uyarlamanin reddi i¢in tek bagina bir sebep degildir. Kaldi ki TBK m.
138’de hiikmiin uygulama alani bulabilmesi i¢in s6zlesmenin siiresine iligkin
bir sinirlandirma getirilmemistir'®. Kira bedelinin sézlesmenin baglangicin-
dan itibaren bes yil sonunda mevcut sartlara gore belirlenmesi TBK m. 344
hiikiimleri uyarinca miimkiindiir. Ancak iilkenin para biriminin siirekli olarak
fazla deger kaybetmesi ve yasanan ekonomik krizler gz 6niinde bulundurul-
mal1 ve Ozellikle kira bedeline iliskin olarak kiracinin hak kaybina ugrama-
masi adina bes yildan dnce de kira bedelinin mevcut sartlara gére belirlenme-
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sinin 6niine gegmemek gerekir. Sonug olarak TBK m. 138°de sayilan sartlarin
mevcudiyeti halinde sézlesme siiresine bakilmaksizin ¢atili isyeri kiralarinda
kira bedeline iliskin uyarlama yapilmalidir.

SONUC

Ulkemizde 6zellikle son dénemde yasanan ekonomik sikintilar, enflas-
yonun ani ve asir1 yiikselmesi, Tiirk lirasinin yabanci para karsisinda deger
kaybetmesi gibi etkenler sonucunda kira bedellerinde asir1 bir artis gercekles-
mistir. Bu artigin oniine gegcmek maksadiyla “7409 Sayili Avukatlik Kanunu
ile Tiirk Bor¢lar Kanunu’'nda Degisiklik Yapiimasina Dair Kanun” m. 4 ile
kira bedeli artis oranina %25’lik bir artis sinir1 getirilmistir. Bu sinir yalnizca
konut kiralar1 yoniinden getirilmis catili igyeri kiralart yoniinden ise herhangi
bir sinirlandirma getirilmemistir. Dolayisiyla ¢atili isyeri kiralarinda kiracilar,
ozellikle kiraya verenin TUFE smirim asacak sekilde kira bedelinin hukuka
aykir1 olarak artirmasinin veya ¢atili igyeri kira sézlesme bedelinin yabanci
para olarak belirlenmesinin sonucu olarak ytiksek kira bedelleri karsisinda
giicliik yagsamaya devam etmektedir.

Catili igyeri kira bedellerinin belirlenmesine yonelik her ne kadar TBK
m. 344 hiikmii ile kira bedelinin artig oraninin bir 6nceki kira yilinda tiiketici
fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim oranini gegemeye-
cegine iligkin bir diizenleme getirilmisse de uygulamada bu sinir asilmaktadir.
Kiraya veren karsisinda gii¢siiz konumda olan kiracilar hem baslangi¢ kira
bedellerinin yiiksek olmas1 hem de ayni nitelikteki bir ¢atili igyeri bulamaya-
cag1 endisesi ile hukuka aykirt artiglart kabul etmek durumunda kalmaktadir.
Dolayisiyla catili isyeri kiralarinda 6zellikle fahis kira bedelleri altinda ezilen
kiracilar yoniinden uyarlama davalarinin 6nemi fazlasiyla artmistir.

Catil1 igyeri kiralar1 yoniinden de uygulama alani bulan TBK m. 344/1 ve 2
hiikmii uyarmnca taraflar kira bedeli artis oranin1 kendileri belirleyebilirler veya
hakimden bu artig oraninin belirlenmesini talep edebilirler. Ancak her iki durum-
da da kira bedeli artis orani, bir dnceki kira yilinda tiiketici fiyat endeksindeki on
iki aylik ortalamalara gére degisim oranini gecemez. Taraflarin TBK m. 344/1
hiikmiinde iist sinir olarak belirlenen kira bedeli artis oranini asacak sekilde bir
kira bedeli belirlemeleri halinde ise fazla belirlenen kisim gecersiz olacaktir.

TBK m. 344/3 uyarinca taraflar arasinda bir anlagsma olup olmadigina
bakilmaksizin bes yildan uzun siireli veya bes yildan sonra yenilenen kira
sOzlesmelerinde hakim kira bedeli artisina iliskin herhangi bir st sinir olmak-
sizin yeni kira bedelini tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara
gore degisim orani, kiralananin durumu ve emsal kira bedelleri dogrultusunda
hakkaniyete gore belirleyecektir.

Yil: Haziran 2025 e Sayr: 31 159




Buse Nur TOY

Kira bedelinin yabanci para olarak belirlenmesi halinde ise bes yil geg-
medikce kira bedelinde degisiklik yapilamayacaktir. Bu hiikmiin istisnasi
asirt ifa gligliigiinii diizenleyen TBK m. 138’dir. Buna gore taraflarin asir
ifa giicligii halinde bes yillik sart olmayacak ve bes yil gecmeden uyarlama
davasi agilarak kira bedelinde degisiklik yapilabilecektir.

Catili isyeri kiralarinda fahis kira bedelleri altinda ezilen kiracilar, “asi-
rt ifa giigliigii” bashikli TBK m. 138 hiikkmii uyarinca kira bedelinin uyar-
lanmasi talebinde bulunabilirler. Taraflarin ¢atili isyeri kira sdzlesmesinde
olumlu veya olumsuz uyarlama hiikkmii bulunmamasi sartinin yani sira TBK
m. 138’de yer alan sézlesmenin yapildig: sirada taraflarca ongoriilmeyen ve
ongoriilmesi de beklenmeyen olaganiistii bir durum ortaya ¢ikmis olmasi, bu
durumun soézlesmenin yapildig1 sirada mevcut olgulari, kendisinden ifanin
istenmesini diriistlik kurallara aykirn diisecek derecede borglu aleyhine
degistirmis olmasi, bor¢lunun borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin asir1 61-
clide giiclenmesinden dogan haklarini sakli tutarak ifa etmis olmasi seklinde
sayilan dort sartin da bulunmasi gerekmektedir.

Uyarlama talebi degerlendirilirken 6ngdriilemezlik sart1 biiyiik 6nem ta-
simaktadir. Catili igyeri kiralarinda kiracinin kira bedeli yoniinden uyarlama
talebi cogunlukla yiiksek enflasyon kaynakli olmaktadir. Bu noktada da Yargi-
tay genelde iilkenin ekonomik kriz iilkesi olmas1 nedeniyle tilke parasinin de-
ger kaybetmesini ongoriilebilir bularak uyarlama taleplerini reddetmektedir.
Ancak bu yaklasim bizce dogru degildir. Bahsettigimiz tizere kira bedelinin
uyarlanmas: talebinin en biiyiik nedeni enflasyondur ve enflasyonun 6ngorii-
lebilir bulunmasi uyarlama davalarinin uygulanabilirligini fazlasiyla daralt-
maktadir. Yargitay’in bu goriisii uygulamada catili igyeri kiracilarinin kiraya
verenler karsisinda daha da ¢aresiz kalmasina neden olmaktadir. Kaldi ki ayn1
zamanda Yargitay bircok kararinda, uyarlama talep eden kiracinin tacir ol-
mast halinde tacir olmanin basiretli bir is adami gibi davranma yiikiimliligii
getirdiginden ve bu durumun 6ngoriilemezligi kaldiran bir durum olmasindan
hareketle uyarlama talebinin kabul edilemeyecegi goriisiinii benimsemistir.
Catili igyeri kiralarinda kiracinin ¢ogunlukla tacir oldugu géz 6niinde bulun-
duruldugunda kiracilar i¢in uyarlama talebinin kabulii neredeyse imkansiz bir
hal alabilmektedir. Tacirlerin gostermesi gereken 6zen elbette tacir olmayan
kisilere gore daha fazla olmalidir ve bu dogrultuda 6ngoriilemezligin kabul
sartlar1 daha agir olmalidir ancak baglh basina ongoriillemezIligi kaldiran bir
durum olmamalidur.

Uyarlamanin miimkiin olmamas: halinde TBK m. 138 uyarinca kirac1
sozlesmeden donme hakkinda sahiptir. Ancak ¢atili isyeri kiralarinda kira-
ctya TBK m. 347 uyarinca sézlesmenin belirli siireli olmasi halinde siirenin
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bitiminden en az on bes giin dnce bildirimde bulunarak belirsiz siireli olmasi
halinde ise her zaman sozlesmeyi feshetme hakki taninmistir. Kiract TBK
m. 138 uyarinca sozlesmeden donme sartlariin olugsmasini beklemeden ve
herhangi bir gerek¢e dahi sunmadan s6zlesmeyi feshedebilir. Catili igyeri ki-
ralarinda kiracinin TBK m. 347 uyarinca ¢ok daha kolay bir sekilde s6zlesme-
den déonmesi miimkiin oldugundan TBK m. 138 uyarinca s6zlesmeden dénme
hakki ¢ogunlukla uygulama alani bulmamaktadir.

Sonug olarak son yillarda ekonomide yasanan olumsuz gelismeler neti-
cesinde catili igyeri kiralarinda kiracilar yoniinden kira bedelinin uyarlanmasi
olduk¢a 6nem kazanan konulardan biridir. Ancak yukarida da bahsetmis ol-
dugumuz tizere Yargitay ve BAM’ 1n uyarlamaya iliskin benimsedigi kurallar
dolayisiyla uyarlamaya ilisgkin TBK m. 138 hiikmii gerektigi gibi uygulana-
mamaktadir ve kiracilar fahis kira bedelleri altinda ezilmeye devam etmek-
tedir. Yargitay ve BAM’1n 6zellikle 6ngoriilemezlik sartina iliskin yerlesmis
uyarlama uygulamalarini degistirmesi gerekmektedir.
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