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Hande UYSAL

Demografik yapinin kentli yasama doniismesi ve gayrimenkul kullanma
ihtiyacinin artis1 ile paralel olarak kira iligkisi, artarak devam eden bir iliski tiirii olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Kiralama iliskisi, gerek konut ve gerekse isyeri ihtiyaglarini
kargilamak amaciyla yaygin bir sekilde kira sdzlesmesinin kurulmasini gerekli
kilmaktadir. Kira sd6zlesmesi, kiraya veren ve kiraci arasindaki iliskiyi diizenlerken, bu
iliskinin unsurlar1 icerisinde kira bedeli, sdzlesmenin esaslt bir unsurunu
olusturmaktadir. Kira bedelinin tespiti, s6zlesme kurulurken esit durumda olmayan
taraflarin belirledigi ilk kira bedeli ve yenilenen kira bedellerine iliskin gegmiste
ictihatlar yoluyla uygulama alani bulurken, Tiirk Borglar Kanunu’nda agikca

diizenlenmistir.

Kira bedelinin tespiti konulu tezimiz {ic ana bashktan olusmaktadir. Ilk
boliimde genel hatlariyla kira s6zlesmesinde bedel unsuru, bedelin belirlenme esaslar1
Ozetlenmis, cesitli kira sozlesmesi tipleri bakimindan kira bedeli kavraminin
nitelenmesi yaninda sdzlesme serbestisi agisindan kira bedeli kavrami incelenmistir.
Kira bedeline iligkin yakin zamanda yiiriirlige girmis olan yasal ve idari
diizenlemelerden bahsedilerek, bu diizenlemelerin gecerliligi ve uygulanmasi
tartistlmistir. Tkinci boliimde, kira bedelinin tespitine iliskin mevcut kanuni diizenleme
incelenerek, kira bedelinin belirlenmesinde uygulanmasi gerekli kriterler ve hakimin
uygulamasi bakimmdan Onem tasiyan Yargitay ictihatlar1 ortaya koyulmustur.
Devaminda, kira bedelinin tespiti davasinin niteligi ve sartlari ile bedel tespit davasinin
hukuki sonuglar1 iizerinde durulmustur. Tezin son bdliimiinde ise, sOzlesmenin
uyarlanmas1 kavrami kapsaminda, bilhassa kira sdzlesmelerinin uyarlanmasi hususu
incelenmigstir. Bu bdliimde glincel yasal degisikliklerin kira bedelinin uyarlamasma

etkisi de ayrica degerlendirilmistir.
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Kira bedeli tespiti konusu, miilga kanun zamaninda agik¢a diizenlenmemis ve
yargi ictihatlari1 ile doldurulmaya calisilmig, bu sebeple de Tiirk Borglar Kanunu
konuyu agik¢a diizenlemistir. Tezimizin amaci; konuya iligkin olarak miilga kanun ve
yiiriirlikte bulunan kanun ile birlikte yakin zamanda yapilmis diizenlemeler 15181inda

kira bedeli tespiti konusunu ayrintili bir sekilde incelemektir.

Anahtar Kelimeler: Kira Sozlesmesi, Kira Bedeli, Kira Bedelinin Tespiti, Uyarlama

Davas1, Konut, Catil Isyeri.
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ABSTRACT
THE DETERMINATION OF RENTAL
Hande UYSAL

In parallel with the transition of demographic structure into urban life and the
increase in the need to use real estate, the rental relationship becomes increasingly an
ongoing type of relationship. The lease relationship requires the establishment of a
common lease agreement in order to meet both residential and workplace needs.
Whilst the lease agreement set forth the relationship beteween the Lessee and the
Lessor, the rental amount, within this relation, constitutes a fundamental element of
the lease agreement.The determining of the renewed rental amount versus the initial
rental amount that had been agreed upon by the parties used to be based on judicial

practice in past, however, the issue was clearly set forth in Turkish Code of Obligatons.

Our thesis on determining the rental amount consists of three main headings.
In the first section, the general terms of the rental amount in lease agreement and the
principles of rental amount determinatination is summarized. In addition to defining
the concept of rental amount in terms of various types of rental agreements, the concept
of rental amount in terms of liberty of contract has been studied. Recent administrative
and regulative legislation was referred and the enforcability and practice of said
legislation was interpreted. The second heading is mainly focused on the nature and
conditions of the rental amount determination case and the legal consequences of the
determination case. The principles necessary to be applied in determining the rental
amount were laid out in terms of the precedents of the Supreme Court (Yargitay) along
with the existing legal regulations. In the final heading of the thesis, main focus is the
concept of adaptation of contract and mainly the adaptation case of lease agreement is
studied. In particular, the effect of recent legislation on the adaptation of rental amount

was also detailed in this section.



The issue of determining the rental price which was not set forth in repealed
code and was covered by judicial precedents in past and was clearly regulated under
Turkish Code of Obligations. The purpose of our thesis is to evaluate and interpret the
issue in terms of both the repealed legislation and the law in force and examining the

determination of rental amount in detail by addressing the changes recently introduced.

Keywords: Lease Agreement, Rental Amount, Determination of Rental Amount,

Adaptation Case of Lease Agreement, Residential, Workplace.
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ONSOZ

Calismamizda diger kira sozlesmelerinden kisaca bahsetmekle birlikte, esas
itibariyle konut ve catili isyeri kiralarina iliskin kira bedelinin tespiti hususuna yer
verilmistir. Bu kapsamda, 6098 Sayili1 Tiirk Borglar Kanunu ve Miilga 818 Sayili
Borglar Kanunu ile miilga 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralar1t Hakkinda Kanun’un ilgili
hiikiimleri degerlendirilmekle birlikte, 85 Numarali Cumhurbagkanligi Karar1 ve buna
istinaden ¢ikarilan Tebligler dahil her tiirlii glincel kanuni ve idari degisikliklerin kira
bedeline iligkin diizenlemeleri de incelenerek, kira bedelinin tespitinin ne sekilde
yapilacagi acikliga kavusturulmaya ¢aligilmistir. Bu hususta anilan son degisikliklerin
yeni tarihli olmasi, bu konuda doktrinde ¢ok fazla calisma olmamasi ve Yargitay
ictihad1 olugsmamasi sebebiyle siibjektif degerlendirmelere yer verilmis olup, zamanla
Mahkemelerin giincel kararlar1 ve kanun koyucunun kanunda yapacagi degisikliklerle

eksikliklerin ve yoruma agik hususlarin ortadan kalkacagini umuyoruz.

Oncelikle mezunu olmaktan gurur duydugum iIstanbul Universitesi Hukuk
Fakiiltesi’nin ardindan, yiiksek lisans egitimini de Istanbul Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitlisii’'nde alarak, tekrar ders alma sansina nail oldugum tiim degerli

hocalarima tesekkiir ederim.

Calisma konumu belirledikten sonra, tezi yazma konusundaki cabama her daim
inanarak bana yol gosterici olan, sabrin1 ve destegini hicbir zaman esirgemeyen,
degerli goriisleri ve elestirileri ile bu ¢alismay1 tamamlamam da emegi olan saygideger

hocam Prof. Dr. Zekeriya Kursat’ a igtenlikle tesekkiirlerimi sunarim.

Ve elbette, akademik ¢calismami tamamlamam konusunda beni tesvik eden, bu
stire¢ boyunca bana evde huzurlu bir ¢caligma ortami saglayarak, manevi destegini
higbir zaman esirgemeyen canim esim, sevgili hayat arkadagim Murat UYSAL’ a tiim

kalbimle tesekkiir ederim.

ISTANBUL, 2019
HANDE UYSAL
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GIRIiS

Borglar Hukukuna konu olan ve toplumsal hayatta en ¢ok karsimiza ¢ikan
iliskilerden biri, kira iliskisidir. Bu iligkinin kurallarinin yasalarla acik olarak
belirlenmesi de toplumsal hayatin huzur ve siikiinu i¢in elzemdir. Bilhassa niifusun
hizla artis1 ve biiylik sehirlere gocler sebebiyle sehirlerde artan konut ihtiyact ve
beraberindeki isyeri ihtiyaci, sehirlerdeki konut/catili isyeri eksikligini ortaya
cikarmis; eksiklik olmadigi yerlerde de ekonomik olarak alim giicii bulunmayan kisiler
acisindan kiralamak zorunlu hale gelmistir. Bu durumda kiraya verilecek miilkii
bulunan kira iligskisinde kiraya veren sifatin1 haiz mal sahibi karsisinda kiraci sifatini
haiz bu kimseler karine olarak zayif durumda olup, pazarlik etme imkanlar1 kisitl
olacaktir. Bu nedenle agir s6zlesme sartlarini kabul etmek zorunda kalan bu kisilerin
korunmas: amaciyla kanun koyucu ozellikle kira bedeli ve bu bedeli 6deme
yiikiimliligiiniin koruyucu hukuk kaidelerinin digina ¢ikmamasi igin g¢ergevesinin
cizilmesi gerektigini ortaya koymustur.

S6z konusu kira bedeli hususu, 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda
Kanun ‘un kira bedelinin belirlenmesine iligkin sinirlamalar getiren 2. ve 3. maddeleri
ile belirlenmek istenmisse de, Anayasa Mahkemesi ‘nin 1963 yilinda verdigi bir karar
ile ilgili kanun maddeleri miilkiyet hakkinin 6ziine dokunan bir sinirlama olarak
goriilerek iptal edilmistir. Anayasa Mahkemesi, bu iptali takip eden 6 (alt1) aylik siire
icinde Kanun koyucuya kira bedelinin smirlandirilmasina iligkin bir diizenleme
getirmesini bildirmigse de, kanun koyucu tarafindan belirtilen siire i¢inde gerekli
diizenlemeler yapilamamis ve bu hususta bir kanun boslugu dogmustur. 6570 sayili
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’a tabi taginmazlar bakimmdan kira bedelinin
smirlandirilmasi ve belirlenmesine iliskin ortaya ¢ikan bu kanun boslugu Yargitay’in
verdigi kararlar ile doldurulmus olup, s6z konusu kanunun yiiriirliigii siiresince
Yargitay tarafindan kira tespit davalarmna iligkin kararlar {izerinden ictihadi bir kira
bedeli tespiti kurali belirlenmistir. 6098 sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu ise, kira bedelinin
tespiti hususunu agikca netlige kavusturmustur. Ancak kira bedelinin tespitine iligkin
kanun hiikmii, 6217 Sayili Kanun ile, kiracinin Tiirk Ticaret Kanunu’nda tacir olarak

sayilan kigiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralar1



acisindan 01.07.2012 tarihinden itibaren sekiz yil siire ile ertelenmistir. S6z konusu
erteleme ise, bu hususta farkli goriisler olmakla birlikte kanaatimizce 7161 Sayili
Kanun’la yapilan degisiklikten sonra ortadan kalkmis olup, kira bedelinin tespitine
iliskin TBK. m. 344, 7161 Sayili Kanun’un yiirtirliigiine iliskin 69. Maddesi geregince
01.01.2019 tarihinden itibaren uygulanmalidir.

Kira Bedelinin Tespiti baslikli bu ¢calismamiz ii¢ boliimden olusmaktadir. Bu
caligmada oncelikle kira sdzlesmesinde bedel unsuru detayli olarak ifade edilmis olup,
bedelin zorunlu olup olmadigi incelenerek, bedel unsuru sozlesme Ozgiirliigii
kapsaminda degerlendirilmistir. Calismamiz kira bedeline iliskin oldugundan, kira
bedeline iligskin diger s6zlesme tiplerinden bahsetmekle birlikte, ¢alismamizin kapsam1
bilhassa konut ve catili igyeri kira sézlesmeleri ile sinirlandirilmistir. Tezin ikinci
boliimiinde ise kira tespit davasina ve son boliimde ise sézlesmenin uyarlanmasi
hususlarina yer verilmistir. Bu incelemede miilga kanun ve yiiriirliikteki kanun
hiikiimleri birlikte degerlendirilmistir.

Calismamizin amaci, 6098 Sayili Kanun’un ilgili kanun maddesi ve 2018-2019
yillarinda s6z konusu olan kanuni ve idari degisiklikler ile kira bedelinin tespiti
hususundaki kanuni sinirlamalar1 ortaya koymaktir. Bu hususta doktrindeki goriisler
ve uygulamadaki durumlara da yer verilerek, kira bedelinin tespiti sebebiyle ortaya
cikan veya c¢ikmasi muhtemel sorunlara c¢oziimler sunulmaya c¢alisilmaktadir.
Belirtilen kanuni ve idari degisikliklere iliskin olarak, halihazirda doktrinde ¢ok fazla
gorlis bulunmadigindan ve Yargitay’m da uygulamada i¢tihadi olusmadigindan,

siibjektif degerlendirmelere yer verilmistir.



I.

BIRINCI BOLUM
KiRA SOZLESMESINDE BEDEL UNSURU
Kira Bedeline iliskin Diizenlemelere Genel Bakis
A. Genel Hiikiimler
1. Kira Sozlesmesi ve Kira Bedeli Kavramlan

a. Kira Sozlesmesi Tanimi

6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 299 — 378. maddeleri kira sdzlesmesine
iliskin olup, Kanunun 299. maddesi, kira sézlesmesini “ Kira Sozlesmesi, kiraya
verenin bir seyin kullanilmasini veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasin
kiracrya birakmay:; kiracinin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini odemeyi
tistlendigi sozlesmedir.” seklinde ifade etmektedir. Miilga 818 Sayili Borglar
Kanunu’nun 248. maddesinde ise “Adi icar, bir akittir ki mucir onunla, miistecire ticret
mukabilinde bir seyin kullanilmasini terk etmegi iltizam eder.” denilmek suretiyle, adi
kira sozlesmesi bir seyin kullanilmasi olarak belirtilmistir. Goriilecegi tizere Tiirk
Borglar Kanunu, miilga Bor¢lar Kanunu’nda belirtilen kullanma ile birlikte kiralanan
seyden yararlanmay1 da kira s6zlesmesi kapsamia dahil etmistir.

Kira sozlesmesi, rizai, tam iki tarafa bor¢ yiikleyen, ivazli, belirli veya belirsiz
siireli ama siirekli bir sdzlesmedir'. Doktrinde?, kira sézlesmesi bir eksik iki tarafa borg
yiikleyen kullanim 6diincii(ariyet) s6zlesmesi ile mukayese edilerek, kira s6zlesmesini
kullanim o&diincii sdzlesmesinden ayiran unsurun ivazli olma o6zelligi oldugu

belirtilmistir.

' Cevdet YAVUZ, Faruk ACAR, Burak OZEN, Bor¢lar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), 6098
Sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu’na gore Giincellenmis ve Yenilenmis 15.Baska, Istanbul, Beta, 2018,
5.225-230; Fahrettin ARAL, Hasan AYRANCI, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 11. Baski,
Ankara, Yetkin Yayinlari, 2018, 5.256; ipek YUCER, “Alt Kira”, Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, Ankara, C.57, S.3, 2008, (Cevrimigi)
http://dergiler.ankara.edu.tr/dergiler/38/1498/16539.pdf, 06.03.2019, s.793; Mustafa Alper
GUMUS, “Yeni” 6098 Sayih Tiirk Borclar Kanunu’na Gére Kira Sézlesmesi, Giincellenmis
2.Basi, Istanbul, Vedat Kitapcilik, 2012, 5.30,31; Canan Ruhi, Ahmet Cemal Ruhi, Tiirk Bor¢lar
Kanunu’na Gére Kira Hukuku (En Son Yargitay Ictihatlariyla), 1. Baski, Ankara, Seckin
Yaymecilik, 2016, s.16.

2 ARAL/ AYRANCI, age., s. 258.; Fikret EREN, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 6.Baski,
Ankara, Yetkin Yaymnevi, 2018, 5.313; GUMUS, a.g.e., s.31.



b. Kira Bedeli Tanim

Kira bedeli, kiralanan seyin kullaniminin kiraciya birakilmasinin kiralayana
sagladig1 karsiligi ifade etmektedir’. Hukukumuzdaki sézlesme serbestisi geregince,
kira s6zlesmesinde taraflar kira bedelini sozlesme 6zglirliigii sinirlar1 iginde serbestce
belirleyebilirler!. Ancak asagida® detayli olarak anlatacagimiz iizere, bu serbesti de
belli sinirlamalara tabi olacaktir.

Kira bedelinin para olarak 6denmesi esas olmakla® birlikte, asagida’ detayl
olarak anlatacagimiz iizere para diginda altin gibi misli esya ile de 6denmesi
miimkiindiir®. Kiracinm kullanma karsili1 para veya esyanm devrine yonelik maddi
bir edim diginda bir i gérme borcu altina girdigi hallerde ise, kira sdzlesmesinin
hukuki niteligi doktrinde tartigmali olup, bu hususa asagida’ detayli olarak yer
verdigimizden burada anmakla yetinecegiz.

2. Kiracimn Kira Bedelini Odeme Borcu

Kiracmin kira bedelini 6deme borcuna iliskin herhangi bir hiikiim bulunmayan
miilga Bor¢lar Kanunu’nun aksine TBK. m. 313, “ Kiraci, Kira bedelini édemekle
yiikiimliidiir’ hiikmii ile, kiracinin bu husustaki borcunu c¢ok agik bir sekilde
belirtmistir. Kira bedelini ifa (6deme) borcu kiracinin synallagma( karsilikli edim)
iliskisinde yer alan asli edim yiikiimiinii olusturur'®.

a. Kira Borcunun Gotiiriilecek Bor¢ Olmasi

Kira bedeli, bir miktar para olarak kararlastiriimigsa, TBK. m. 89’ a gore taraflar

aksini belirlemedigi siirece, kiraya verenin 6deme zamanindaki yerlesim yerinde veya

3 GUMUS, a.ge., s.182.

4 GUMUS, a.ge.s. 182, Ozge ONCU, “6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununa Gore Kira Bedelinin
Belirlenmesi”, izmir Barosu Dergisi Bor¢lar Kanunu Ozel Sayisi, izmir, S. 2, 2012, 5.300-348,
s.300, (Cevrimigi) http://www.izmirbarosu.org.tr/IzmirBaro/pdf/yayinlar/dergi2012.pdf,
05.01.2019.

Bu konuda ayrintili bilgi i¢in bkz.: as., Birinci Boliim, IIL., D.

EREN, a.g.e, s.350; ARAL/AYRANCI, a.g.e., s.259.

Bu konuda ayrintil bilgi i¢in bkz.: as., Birinci Boliim, II., A.,2.

YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.e., s. 228; GUMUS, a.g.e., s. 183; Gulmammad SAFAROV, Yeni Tiirk
Borglar Kanunu’na Goére Konut ve Catih isyeri Kirasi, Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi,
Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali Medeni Hukuk Anabilim
Dali, Ankara, 2015, s. 76.

Bu konuda ayrintili bilgi i¢in bkz.: as., Birinci Boliim, I1., A.,2.

10 YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.e., s. 224; ARAL/AYRANCI, a.g.e., s.296.; GUMUS, a.g.e., s. 182.
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isyerinde &denmesi gerekir. Bu kural geregince de, gotiiriilecek borg!! olarak
nitelendirilmistir. Géotiiriilecek borglarda paranin alacaklinin hakimiyet alanma
girinceye kadar kaybolmasi ve gecikmesi riskini borglu iistlenir'?. Taraflarin bu hususu
netlestirir mahiyette kira bedelinin banka havalesi veyahut posta ¢eki ile 6denmesi
yoniinde hiikiim koymasi miimkiindiir ve uygulamada da genellikle kiraya veren
tarafindan banka hesabina havale seklinde kira bedeli 6demesi yapilmaktadir'®. Bu
hususta Maliye Bakanligi da yaymladigi 268 Seri No’lu Gelir Vergisi Genel
Tebligi'*’nde, 500 TL iizerindeki konut kira bedellerinin ve bedel belirtmeksizin isyeri
kira bedellerinin 6demelerinin 1/11/2008 tarihinden itibaren banka veya Posta ve
Telgraf Teskilat1 Genel Miidiirliigii tarafindan diizenlenen belgelerle tevsik edilmesi
zorunlulugunu getirmistir. Banka hesabina havale ile yapilan kira ddemelerinde,
havale iicreti kiraciya aittir ve havale {icreti kiraya verenden tahsil edilerek 6deme
yapilirsa kirac1 eksik ddeme yapmuis olur'’,

Kiraya verenin kira sozlesmesinde ddeme yeri olarak belirtmis oldugu banka
hesabin1 agik tutma yiikiimliiliigii s6z konusudur'®. Zira kiraya verenin kiractya haber
vermeksizin hesabini kapatmasi halinde, kiraci kira bedelini iletmesine ragmen hesap
olmadig1 i¢in kira bedeli kiraciya geri doniiyorsa, bu durumda kiracinin
temerriidiinden degil; kiraya verenin alacakli temerriidiinden bahsedilecektir!’.
Yargitay’a gore'®, kiraya verenin esinin banka hesab1 dahi kira bedelini 6deme yeri

olarak tespit edilebilecektir.

" Necip KOCAYUSUFPASAOGLU, Hiiseyin HATEMI, Rona SEROZAN, Abdiilkadir ARPACI,
Bor¢lar Hukuku Genel Béliim, ifa —ifa Engelleri - Haksiz Zenginlesme, Uciincii Cilt, Gozden
Gegirilmis 7.Bas, Istanbul, Filiz Kitabevi, 2016, s.44,45; YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.e., s. 274;
ARAL/AYRANCI, a.g.e., s. 297; Yargitay 3. H. D., 03.07.2017 T., 2017/3702 E. 2017/10863 K.,
(Cevrimigi) http://www.kazanci.com, 27.12.2018.

12 KOCAYUSUFPASAOGLU vd., a.g.e., 5.44,45.

13 ARAL/AYRANCI, a.g.e., s. 297.

14" Gelir Vergisi Genel Tebligi (Seri No: 268), 29.07.2008 Tarihli ve 26951 Sayili Resmi Gazete,
(Cevrimigi) http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2008/07/20080729-10.htm, 05.01.2019.

5 Yargitay 6. H. D. 01.12.2015 T., 2015/6655 E., 2015/10585 K., (Cevrimigi)
http://www.kazanci.com, 05.01.2019.

16 ARAL/AYRANCI, a.g.e., s. 298.

7" ARAL/AYRANCI, a.e,, s. 298; GUMUS, a.g.e., s.186.

¥ YHGK, 24.01.2007 T., 2007/6-31 E., 2007/30 K., (Cevrimici) http://www.kazanci.com, 05.01.2019.
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b. Kira Bedelini Odeme Zamam

Kiracmin kira bedelini 6deme zamanina iliskin TBK. m. 314, su sekildedir:

“ Kiraci, aksine sozlesme ve yerel adet olmadik¢a, kira bedelini ve gerekiyorsa yan
giderleri, her ayin sonunda ve en geg kira siiresinin bitiminde odemekle yiikiimliidiir.”

Kanun koyucu, s6z konusu kanun hiikmii ile, kira bedelini 6deme siiresinin esas
olarak sozlesmede belirlendigini, sdzlesmede hiikiim yoksa yerel adete gore tespit
edilecegini ve nihai olarak o sekilde de belirlenemiyorsa kanunda dngoriilen “her ayin
sonunda ve en ge¢ kira siiresinin bitiminde” ibaresinin dikkate alinarak 6deme
yapilmasi geregini ifade etmistir. Buna gore taraflar s6zlesmede kira bedelinin ayin
basinda veyahut sonunda Odenmesini kararlastirabilirler. Ancak taraflarin kira
bedelinin her ay 6denecegini belirtmekle birlikte 6deme zamanini kararlastirmadiklart
hallerde, ayin sonunda kiracinin 6deme borcunu ifa etmesi gerekecektir. Taraflarin her
ay 0denecegini kararlagtirmadigi ve bu hususta yerel adet de bulunmadigi durumlarda
ise, kiracinin kira siiresinin bitiminde kira bedelini 6deme borcunu ifa etmesi
gerekecektir!?.

Yargitay’in bu husustaki yerlesik ictihatlarma gore ise, kira s6zlesmesinde kira
bedelinin her ay islemeden pesin olarak 6denmesinin kararlastirilmig olmasi halinde,
odemenin her aym {igiincii giinii aksamma kadar yapilmas1 geregi kabul edilmigtir?’.
Yargitay’in amlan goriisiine istinaden, doktrindeki bir goriis*!, taraflarca bir
muacceliyet sart1 kararlagtirildigi durumda, sonraki aylara ait kira bedellerinin de
ticlincii giiniin sonunda dogup muaccel olacagini ifade etmistir.

Kiracmin banka havalesi yoluyla yaptig1 kira 6demelerinde, kira borcu kiraya

verenin banka hesabma gectigi tarihte denmis sayi1lmaktadir®?,

1 YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.e., s. 276; GUMUS, a.g.e., s. 184.

20 Yargitay 6. H.D., 05.04.2007 T., 2007/1868 E., 2007/3965 K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com,
05.01.2019; Yargitay 6. H.D., 04.06.2001 T., 2001/4385 E., 2001/4631 K., (Cevrimigi)
http://www.kazanci.com, 05.01.2019; Yargitay 6. H.D., 22.09.2005 T., 2005/5956 E., 2005/8447
K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com, 05.01.2019.

21 GUMUS, a.ge.,s. 184,

2 EREN, a.g.e., s.353.



Kira bedeli 6demesinin banka hesabina havale yoluyla degil de, konutta 6demeli
olarak yapilmasi halinde ise, Yargitay* kira bedelinin konutta ddemeli olarak PTT'ye
verilis tarihinin 6deme tarihi oldugunu ifade etmektedir. Bu nedenle, kiraya verenin
eline gegme tarihinin 6nem tagimadigini belirtmistir. Ancak bu hususta doktrindeki bir
goriis?®, Yargitay’m aksine konutta veya isyerinde ddemeli olarak posta yoluyla kira
Odemesi yapildig1 durumlarda, kiracinin kira bedelini 6deme borcunu paray1 postaneye
yatirdig tarihte degil, kiraya verenin yerlesim yeri veya igyerinde 6ddendigi tarihte ifa
etmis olacagini belirtmistir. Kanaatimizce kiraci, kira bedelini konutta 6demeli olarak
PTT’ye vermekle 6deme yiikiimliiligiinii yerine getirmis sayilmalidir. Zira aksi
takdirde, PTT memurunun verilen postayr ge¢ teblige ¢ikarmasi yahut postacinin
zamaninda gotiirmemesi gibi posta hizmetlerinde yasanabilecek her tiirlii aksakliktan
kiracmin sorumlu tutulmasi, hakkaniyete uygun bir yorum olmayacaktir.

Kira bedelinin 6denmesi hususunda zimni bir anlagmanin varliginin iddia edildigi
durumlarda ise, kira bedelinin s6zlesmede belirlenen tarihin disindaki diger bir tarihte
uzun siire ve muntazam olarak 6denmesi gerekmektedir®. Dolayisiyla kira bedelinin
her ay farkli zamanlarda 6deniyor olmasi, kira bedelinin 6deme zamaninda degisiklik
yapildig1 hususunda zimni bir anlasma yapildigmin kabulii i¢in yeterli degildir®®.

¢. Kiracimin Temerriidii

Kiracinin kira bedelini 6demede temerriide diismesi hali, TBK. m. 315 ‘te
diizenlemistir. Buna gore, kiraci kiralanani teslim aldiktan sonra kira bedelini veya yan
gideri 6deme borcunu ifa etmezse, kiraya veren kiraciya en az 10 giin, ancak konut ve
catili igyeri kiralarinda en az 30 giin olacak sekilde, yazili olarak bir siire verecektir.
Kiraya verenin kiraciya yazili olarak verecegi bu siire, sz konusu yazili bildirimin
kiractya yapildigi tarihi izleyen gilinden itibaren islemeye baslayacaktir. Kiraci bu siire
icinde 6deme borcunu ifa etmedigi takdirde ise, kiraya veren kira sdzlesmesini

feshedecegini bildirebilecektir.

3 Yargitay 6. H.D. 15122005 T., 200511607 E., 200511706 K., (Cevrimigi)
http://www.kazanci.com, 05.01.2019.

24 EREN, a.g.e., s. 353; ARAL/AYRANCI, a.g.e., s. 298.

% Yargitay 6. H.D., 05.02.2013 T., 2012/17803 E., 2013/1614 K. Sayili kararinda, kira bedelinin

o0denmesi hususunda zimni bir anlasmanin varligi i¢in eksik 6demenin uzun siire devam etmesini sart

olarak belirtmistir. Ancak kiraya verenin kira bedellerinin uzun siire eksik 6denmesine ragmen sessiz

kalip, sonrasinda aradaki farki talep etmesini ise diiriistliik kuralina aykirilik olarak degerlendirmistir.

26 GUMUS, a.ge.,s. 184.



Kiracinin kira bedelinin bir kismina iligkin temerriide diismesi durumunda ise,
kiraya verenin kanunda anilan temerriit hiikiimlerini uygulamasma iliskin olarak
doktrinde farkli goriisler s6z konusudur. Zira doktrindeki bir goriise gore?’, kiraci kira
bedelinin %90-%95 gibi ¢ok biiylik bir kismin1 6demis ve bakiye tutar %5-%10 luk
bir kisma denk geliyorsa, kiraya verenin ciizi bir tutar i¢in bu kanun maddesine
dayanarak sozlesmenin feshini bildirmesi, fesih hakkini kotiiye kullanmak olarak ifade
edilmistir. Ancak Yargitay’m da aym dogrultuda oldugu diger goriise gore®® ise,
borcun miktarinin az ya da cok olmasi temerriit olgusunun gergeklesmesini
engellememelidir. Bu goriise gore, kiracinin kanunda veya sdzlesmede belirlenen
vadede, kismen veya tamamen 6dememis olmasi temerriidiin varlig1 i¢in yeterlidir.

Kanaatimizce de, kiracinin asli yiikiimliliigi olan kira bedelini 6demede
temerriide dligmesi halinde, borcun yiizdelik olarak ¢ok ya da az bir kisminin ddenip
O0denmedigine bakilmasi uygun degildir. Zira kanun koyucu bilhassa konut ve ¢atili
isyeri kiralarinda kiraciy1 koruyacak sekilde hiikiimler tesis etmistir ve kiracinin bu
asli ylikiimliiliige aykir1 davranmasi halinde de yine kiraciy1 koruyacak sekilde, kiraya
veren aleyhine bir degerlendirmede bulunmak, kiraya verenin haklarmi ihlal etmek
olarak yorumlanmalidir.

3. Kira Bedelinin Belirlenmesinde Kanun Safahati

Kira bedelinin belirlenmesi hususu, Tiirk Bor¢lar Kanunu’'nun yliriirliige
girmesinden 6nce kanunda agikca belirlenmis bir husus olmadigindan, TBK. m. 344
ile kira bedelinin belirlenmesi hususunun agik bir sekilde netlige kavustugunu
sOyleyebiliriz. Bu kapsamda tarihsel siireci kisaca 6zetleyecek olursak, oncelikle
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun® un bu kanun hiikiimlerine tabi taginmazlarin
kira bedelinin belirlenmesine iligkin sinirlamalar getiren 2. ve 3. Maddelerinden
bahsetmek gerekecektir. GKHK m. 2 ve m. 3 ile, kira bedellerinin 1939 ve 1953 yillar1
rayicine gore belirlenmesi kabul edilmis olup, 1939 yili rayicine gore belirlenecek kira
bedellerinde yapilacak zam orant GKHK m. 2’de belirtilmistir. GKHK m. 3’te ise,
yenilecek kira donem(ler)inde 1953 yili rayicinin iizerinde bir kira bedeli

belirlenemeyecegi emredici olarak diizenlenmistir.

27 EREN, a.g.e., s.354.
8 ARAL/AYRANCI, a.g.e., s.323; Yargitay 6. H.D., 1.12.2015 T., 2015/6655 E., 2015/10585 K.,
(Cevrimigi) http://www.kazanci.com, 05.01.2019.



GKHK. m. 2. ve m. 3, bu kanun maddeleri sebebiyle sozlesmeden dogan kira
gelirleri diisiik olan ve iilkede ekonomik olarak diizelme meydan gelmesine ragmen
hiikiimlerin emredici niteligi sebebiyle artiy yapamayan kiraya verenlerin agmis
olduklar1 iptal davalari sonucunda, Anayasa Mahkemesi ‘nin karartyla®® miilkiyet
hakkmin 6ziine dokunan bir siirlama olarak goriilerek iptal edilmis ve bu iptal karar1
26.09.1963 tarihinde yiiriirliige girmistir. Anayasa Mahkemesi, kararin alt1 ay sonra
yiriirliige gireceginden bahisle kanun koyucuya iptal edilen maddelerin yarattigi
kanun boslugunu doldurmasi ve kira bedelinin sinirlandirilmasma iliskin  bir
diizenleme getirmesi i¢in slire vermigse de, kanun koyucu tarafindan belirtilen siire
icinde gerekli diizenlemeler yapilamamigs ve bu hususta bir kanun boslugu
dogmustur®®. Bu kanun boslugu neticesinde kira bedelinin tespitine iliskin olarak,
Yargitay 3. ve 6. Hukuk Daireleri’nin birbirinden farkli kararlar1 ortaya ¢ikmis, bu da
Ictihadi Birlestirme Kararlar1 verilmesi zorunlulugu dogurmustur. Bu sekilde
diizenlenen YIBK ile de kira bedelinin tespit hususunda dikkate alinacak kriterler
belirlenmistir®'. Buna gore, verilen 18.11.1964 Tarihli YIBK??* da, iptal edilen GKHK
m. 2. Ve m. 3 sebebiyle ortaya ¢ikan kanun boslugu, kanun koyucu tarafindan
doldurulmadig1 takdirde Tirk Medeni Kanunu’nun 1.maddesi geregince hakim
tarafindan doldurulacagini belirtilmistir. Bunun devaminda ise, iptal kararmin
yiirlirliige girmesinden 6nce akdedilmis veya yenilenmis olan kira sézlesmelerinde,
kira parasinin belirlenmesinde bilirkisilerce tespit yapilacagini ve bu tespitte oncelikle
olagan rayi¢ bedele bakilacagi ifade edilmistir.

Olagan rayi¢ bedelin belirlenememesi ve/veya kira bedelinin olagan rayi¢ bedel
iizerinden belirlenememesi hallerinde ise ekonomi esaslar1 ve hak nesafete bakilacagi

ve nihai olarak hakimin de bilirkisi tarafindan tespit edilen bu bedel iizerinden kira

2 AYM Karari, 26.03.1963 T., 1963/ 3 E., 1963/67 K., 31.05.1963 Tarihli ve 11416 Sayili Resmi
Gazete, (Cevrimigi) http://kararlaryeni.anayasa.gov.tr/Karar/Content/fd6f50a9-b8ce-4{28-aeb6-
bbec0c3a2499?excludeGerekce=False&wordsOnly=False, 05.01.2019.

3 YAVUZ/ACAR/OZEN, a.ge., s. 618; Emre GOKYAYLA, “Tiirk Bor¢lar Kanununun Kira

Bedelinin Belirlenmesine Iliskin 344. Maddesinin Degerlendirilmesi’, Bahgesehir Universitesi

Hukuk Fakiiltesi Kazanc1 Hakemli Hukuk Dergisi, Istanbul, Mart- Nisan 2013, C.9, S.103-104,

s. 21.

S6z konusu YIBK diginda verilen diger igtihad1 birlestirme kararlarindan biri, kira bedelinin tespiti

icin agilan davalarda gorevli mahkemenin (degerine bakilmaksizin sulh hukuk mahkemesi)

belirlenmesi olup, digeri ise kiraya verenin agacagi kira tespit davasina iligkindir.

32 YIBK, 18.11.1964 T., 1964/2 E., 1964/4 K., (Cevrimici) http://www.kazanci.com, 15.01.2019.
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bedeline karar vermesi geregi ifade edilmistir. Bu kararda ifade edilen ekonomik
esaslar ile kastedilen, toptan esya fiyat endeksindeki’® meydana gelen artig oranidir®®,
Hak ve nesafet kurallar ile ifade edilmek istenen ise, anilan karar geregi rayi¢c bedele
bakildiginda da, ekonomik esaslara gore kira bedeli tespitinde de bakilmasi gereken
kurallardir®®. Bu karara gore, kira bedeli tespitinde esas alimmas1 gereken hususlar,
rayi¢ bedel, ekonomik esaslar ve hak ve nesafet kurallaridir.

Yukarida ifade etmis oldugumuz gibi, Tiirk Bor¢lar Kanunu yiiriirliige girene
kadar anilan kira bedelinin tespiti hususundaki YiBK ile kanun boslugu doldurularak,
mahkemelerce bu YIiBK(lar) 1s13inda karar verilmis, tabiri caizse kira bedelinin
belirlenmesine iliskin bir ictihat hukuku yaratilmistir’®. Ancak halihazirda TBK. m.
344 ile kanun koyucu, kira bedelinin belirlenmesi ve belirlemedeki kriterleri detayli
olarak ifade ettiginden, s6z konusu kanun boslugu ortadan kalkmastir.

Kira bedelinin belirlenmesindeki kriterler, tezimizin ileriki boliimlerinde?®’
detayli olarak anlatilacagindan burada ayrica belirtilmemistir. Ancak burada 6zellikle
belirtilmesi gereken, 6353 Sayili Bazi Kanun Ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde
Degisiklik Yapilmasmna Dair Kanun®®’un 53 iincii maddesi ile Tiirk Borglar
Kanunu’nun bazi maddelerinin yiiriirliigliniin, kiracinin TTK’ da tacir olarak sayilan
kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralar1 agisindan
01.07.2012 tarihinden itibaren sekiz(8) yil siire ile ertelenmesi hususudur. Zira kira
bedelinin tespitine iligkin TBK. m.344 hiikmii de ertelenen hiikiimlerden olup, anilan
kanun maddesi geregince kiracinin TTK’ da tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk
ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu igyeri kiralarinda, 01.07.2020 yilina kadar TBK.

m. 344 ve esaslarmin uygulanmayacaktir. Dolayisiyla miilga kanun zamaninda

332005 yilindan itibaren Devlet Istatistik Enstitiisii (“DIE”), Toptan Esya Fiyat Endeksinin yerine

Uretici Fiyat endeksini kullanmaya baslamistir. Bu nedenle tezimizin ileriki béliimlerinde UFE
olarak anilacaktir.

3% Tiilay OZER, “6098 Sayil Tiirk Bor¢lar Kanunu nun Kira Bedelinin Tespitine Iliskin Hiikiimlerinin
Degerlendirilmesi ve 6100 Sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu Hiikiimlerine gére Kira Tespit
Davasimn Niteligi”, Istanbul, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi ( Prof. Dr. Erhan
ADAL’a Armagan), C.VIIL, S.2,2011-C. IX, S.1,2012, s. 1013-1033, s. 1022.

3 OZER, a.g.m., s. 1023.

3% ONCU, a.gm., s. 302.

37 Daha detayl bilgi i¢in bkz.: as., Ikinci Béliim, V.

386353 Sayili Baz1 Kanun Ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun,
12.07.2012 Tarih ve 28351 Sayili Resmi Gazete, (Cevrimigi)
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2012/07/20120712-11.htm, 19.01.2019.
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uygulanan rayi¢ bedel, ekonomik esaslar ve hak ve nesafet kurallar1 olarak belirtmis
oldugumuz anilan YIBK esaslarina dayanarak karar verilmesi gerekecektir. Ancak
asagida detayli olarak yer verecegimiz® iizere, 7161 sayili Vergi Kanunlar ile Baz1
Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasmna Dair
Kanun’un* 56’nc1 maddesi ile “iiretici fiyat endeksindeki artis” ibaresi yerine
“tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim” ibaresinin
uygulanacagini dngoriilmiistiir. 7161 Sayili Kanun’un 59. Maddesinde ise, TBK. m.
344’1lin ertelenmesine iliskin ilk diizenleme olan 6217 sayili Kanun’un gegcici ikinci
maddesine atifta bulunularak, s6z kanun kapsaminda ertelenen hiikiimlerin
uygulanacag kira sdzlesmeleri ve yenilenen szlesmelerde de UFE yerine on iki aylik
TUFE uygulanacagi agik¢a belirtilmistir. S6z konusu diizenleme, dogrudan
ertelemenin sekiz y1l olmasini diizenleyen 6353 Sayili Kanun’a atifta bulunmamigsa
da, kanun koyucunun bu husustaki iradesi ¢ok aciktir. Bu nedenle 7161 Sayili
Kanun’da yapilan degisiklikler, TBK. m. 344’iin ertelenmesine iliskin yasal
diizenlemeleri ortadan kaldirmis oldugundan, TBK. m. 344, 7161 Sayil1 Kanun’un 69.
Maddesi geregince 01.01.2019 tarihinden itibaren uygulanmalidir.

B. Konut Ve Catihi isyeri Kiralarinda Kira Bedeli

Tiirk Borglar Kanunu, genel hiikiimler disinda, konut ve ¢atili igyeri kiralarina
iliskin hiikiimleri ayrica belirtme geregi duymus olup, bu kapsamda TBK. m. 339 ile
TBK. m. 356 arasinda konut ve catili igyeri kiralarina iliskin hiikiimler diizenlenmistir.
Ancak kanun koyucu baslik olarak “konut ve ¢atili isyeri” ifadesine yer vermisse de,
kanunda konut ya da isyerini tanimlamamistir. Doktrindeki bir goriise gore*!, konut
toprak ile sik1 ve devamli bir baglilik i¢cinde olan, insanlarin i¢inde uyumasi, yiyecek
ve icecek tiilketmesi imkanini saglayan, insanlar1 disaridan gelebilecek etkilere karsi
koruyan, iistii ve yanlar1 kapali, insan emegi {iriinii olan bir yer olarak tanimlanabilir.
Bu tanima baktigimizda, konutun yalnizca insanlar i¢in s6z konusu olacagi, hayvan
yahut esyalar i¢in olmayacagi goriilecektir. insanlarin konutu “kullanim amac1” ise,

TBK. m. 339 kapsaminda konut kavraminm en 6nemli 6zelligidir. Kira sézlesmesi

3 Daha detayl bilgi igin bkz.: as., Birinci Boliim, C., 2., b., (2).

40 Vergi Kanunlar1 ile Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun, 30659  Sayih  ve 18.01.2019  Tarihli  Resmi  Gazete, (Cevrimigi)
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2019/01/20190118-1.htm, 22.01.2019.

41 EREN, a.g.e., s. 394.
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acisindan kiraciin konutu kullanim amaci, kiraya veren ve kiracinin serbest irade
beyanlarmni gosteren kira sozlesmesinden anlasilabilecektir®?,

Tirk Borglar Kanunu’nda isyeri de tanimlanmamis olup, bu hususta
hukukumuzdaki diger mevzuat hiikiimlerine bakmak gerekecektir. 4857 Sayili Is
Kanunu’nda, isyerinin tanimi su sekildedir:

“Isveren tarafindan mal ve hizmet iiretmek amaciyla maddi olan ve olmayan unsunlar ile

iscinin birlikte orgiitlendigi birim...” .

Bununla birlikte 213 Sayili1 Vergi Usul Kanunu’nun 156.maddesinde de “Ticari,
swnai, zirai ve mesleki faaliyette isyeri; magaza, yazihane, idarehane, muayenehane,
imalathane, sube, depo, otel, kahvehane, eglence ve spor yerleri, tarla, bag, bahge,
¢iftlik, hayvancilik tesisleri; dalyan ve voli mahalleri, madenler, tas ocaklari, insaat
santiyeleri, vapur biifeleri gibi ticari, sinai, zirai veya mesleki bir faaliyetin icrasina
tahsis edilen veya bu faaliyetlerde kullanilan yerdir” seklinde tanimlanmastir.

13

Doktrindeki genel kabul goren isyeri tanimi ise, * isyeri, kisinin ticari, sinai,
ekonomik, meslek faaliyetlerini yiiriittiigii veya mesleginin icrasina hizmet eden
faaliyeti yiiriittiigii bir mekandir” seklindedir®.

Yukarida igyerine iligkin tanimlara baktigimizda esas kriter, kiralanan yerin ticari,
smai, ekonomik veya mesleki faaliyetlerin yiiriitiilmesi seklindeki kullanim amacidir.
Bu sebeple, kiralanan yer, ekonomik veya mesleki faaliyetlerin icra edilebilmesine
uygun olsa da, bu amagcla kiralanmamis ( 0rn: bir kisinin satin aldig1 ev esyasini

saklamak icin depo kiralamasi gibi) ise, bu durumda igyeri kirasindan soz

edilemeyecektir®,

42 M. Murat INCEOGLU, Kira Hukuku, C.II, istanbul, Oniki Levha Yaynlari, 2014, s. 9;
ARAL/AYRANCI, a.g.e.,s.268; EREN, a.g.e.,s.394; GUMUS, a.g.e., s.23.

4 EREN, a.g.e., 5.395; ARAL/AYRANCI, a.g.e., 5.268; Aydin ZEVKLILER, K. Emre GOKYAYLA,
Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 18.Bs, Ankara, Turhan Kitabevi, 2018, s. 197; GUMUS,
a.g.e., s. 24; Emre GOKYAYLA, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarina Iliskin Hiikiimlerin Uygulama
Alam (TBK. m.339) ”, Yasar Universitesi Elektronik Dergisi, C. 8, Prof. Dr. Aydin Zevkliler’ e
Armagan Ozel Sayisi, 2013, s.1203-1251, s.1219 (Cevrimici) https://journal.yasar.edu.tr/wp-
content/uploads/2014/01/6-Emre-G%C3%96KYAYLA+.pdf;; INCEOGLU, a.g.e., s.14;
SAFAROV, a.g.e.,s. 77.

# GUMUS, a.ge., s.25; Ayn1 yonde, GOKYAYLA, Uygulama Alani, s. 1220; M. Cahit GUNEL,
“Kamu Kurum ve Kuruluslarinin Taraf Oldugu Konut ve Catili Isyeri Kiralarma Uygulanacak
Hukuk”, istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, {stanbul, C. LXXII, S.1, s. 832-850,
s.836.
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Miilga Borg¢lar Kanunu’nda ise konut ve ¢atili igyeri kiralarina iliskin bir ayrim
bulunmamaktadir. Miilga Bor¢lar Kanunu doneminde yiirlirlige girmis olan

GKHK’un 1. Maddesinde ise uygulama alan1 su sekilde belirtilmistir:

“Belediye teskilati olan yerlerle, iskele, liman ve istasyonlardaki gayrimenkullerin (
Musakkaf olmayanlarn harig) kiralanmalarinda, kiralyyanla kiraci arasindaki hukuki
miinasebetlerde bu kanun ile Bor¢lar Kanununun bu kanuna aykirt olmayan hiikiimleri
tatbik olunur...”

GKHK, sadece “musakkaf” taginmaz kiralaria uygulanmakta iken, Tiirk Bor¢lar
Kanunu bunu “konut ve catili isyeri” olarak tanimlamistir. Miilga GKHK’ unda yer
alan musakkaf ifadesi, safk (iistli ortiilii ve duvarlarla ¢evrili olma) altinda bulunma
anlamindadir®®. Bu ifadeleri mukayese ettifimizde, yiiriirliikteki kanunda kanun
koyucunun musakkaf ifadesi yerine “catili” ibaresini kullandigi, ancak bunu da
yalnizca igyeri icin kullandig1 goriilmektedir. Kanundaki bu degisiklik sebebiyle,
kiralananin catili olmadig1 bir konut kiralamasi olup olmayacagi giindeme gelse de,
doktrindeki hakim goriise gore*S, bir yerin konut olarak nitelendirilebilmesi igin catili
olmasi zaten zorunlu oldugundan kanun koyucu bunu ayrica belirtmemistir.

Doktrinde tartismali olan ve GKHK ile mukayese edilmesi gereken diger bir husus
ise, GKHK sadece kiralananin tasinmazlara iliskin kira s6zlesmelerinde uygulanabilir
olmasina ragmen, miilga Bor¢lar Kanunu ve GKHK’ un her ikisini de kapsayan Tiirk
Borglar Kanunu’nun konut ve ¢atili isyerine iligkin hiikkiimlerinde “taginmaz” ifadesi
bulunmamasidir. Zira doktrinde bazi yazarlara gore*’, konutun barinma ihtiyacini
karsilamas1 ve harici etkilerden koruyucu sekilde olmasi halinde tasinir nitelikte
olmas1 da miimkiindiir. Bu goriise gore, tasinir yap1 mahiyetindeki barakalar, devamli
bagli halde bulunan tekneler, sabit sekilde bulunan karavanlar bu kapsamda

degerlendirilebilecektir. Doktrindeki aksi goriise gore®® ise, konut kiralarina sadece

4 Haluk TANDOGAN, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Kira ve Odiing Verme (Ariyet,
Karz) Sézlesmeleri, C.1/2 , Ugiincii Tipki Basimdan Dérdiincii Tipki Basim, Istanbul, Vedat
Kitapgilik, 2008, s.19; INCEOGLU, a.g.e., s.19; GOKYAYLA, Uygulama Alani, s.1207.

4 INCEOGLU, a.g.e., s.19; YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.e., 5.307; Ercan AKYIGIT, 6098 Sayih Tiirk
Borclar Kanunu’nda Kira Soézlesmesi, 1.Baski, Istanbul, Seckin Yaymcilik, 2012, s. 143;
GUNEL, a.g.m., 5.833; Ozkan OZYAKISIR, Konut ve Catih isyeri Kira Sézlesmelerinde Kira
Bedeli, Ankara, Gazi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ozel Hukuk Ana Bilim Dali, Doktora
Tezi, 2018, s.19.

47 GOKYAYLA, Uygulama Alani, s.1218 ; INCEOGLU, a.g.e., 5.19; ZEVKILER/GOKYAYLA,
a.g.e., s.200-201; GUMUS, a.g.e., s. 24; GUNEL, a.g.m., s. 835.

4 YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.e., s.307.
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tasinmazlarin konu edilebilecegini diisiinmekte olup, buna dayanak olarak kanun
koyucu her ne kadar TBK. m.339/f. 1’ de miilga Bor¢lar Kanunu’nda oldugu gibi
taginmaz ifadesine yer vermemis ise de, kanun maddesinin devaminda “taginmaz”
ifadesini zikretmesini 6rnek gostermektedir. Doktrinde ¢adirin dahi teorik olarak bu
kapsamda oldugunu diisiinenler* olsa da, bizim de katildigimz goriise gore, insanm
yasama ve barinmasi amacini tagimakla birlikte siireklilik arz etmemesi sebebiyle
cadr ve hareket halindeki karavanlar bu kapsamda degerlendirilmemelidir. Ancak
sabit sekilde duran karavanlar, taginir yap1 mahiyetindeki barakalar ve mesken olarak
kullanilan konteynirlarin TBK kapsaminda konut olarak degerlendirilmesi gerektigi
kanaatindeyiz. Bu kapsamda catili olmakla birlikte, barnma ihtiyacindan ziyade
esyalarin korunmasi amaci tastyan kameriye, mahzen, garaj, otopark, koridor ve banyo
kiralar1 konut kiras1 olarak nitelendirilemeyecegini ayrica belirtmek gerekecektir’'.

Yukarida belirtmis oldugumuz iizere, ¢alismamizin kira bedeline iliskin olmasi1
sebebiyle, {iriin kirasi, finansal kiralama ve diger kiralarda kira bedeli hususlarindan
bahsedilmisse de, konut ve catili isyeri kiralarinda kira bedeli ¢alismamizin esas
konusunu olusturmaktadir. Bu sebeple, konut ve catili igyeri kiralarinda kira bedelinin
belirlenmesine iliskin TBK. m. 344, asagida®® detayli olarak incelendiginden, bu
boliimde anilmakla yetinilecektir.

C. Uriin Kiralarinda Kira Bedeli
TBK. m. 357‘deki iirlin kiras1 tanimi1 su sekildedir:

“ Uriin kirasi kiraya verenin, kiraciya, iiriin veren bir seyin veya hakkin kullanilmasini ve
uiriinlerin devsirilmesini bedel karsiliginda birakmayr tistlendigi sozlesmedir.

Uriine katilmali kira, kira bedelinin devsirilecek iiriiniin belli bir orani olarak
kararlastirildig tiriin kirasidir. Bu oran sézlesmeyle kararlastirilmamissa, yerel ddete
gore belirlenir.”

Bu tanim irdelendiginde goriilecegi iizere, kanun iirlin kirasinin konusunu sadece

taginir veyahut taginmaz bir mal ile smirli tutmamis olup, haklar1 da s6zlesme

4 INCEOGLU, a.g.e., s.11-12.

S0 EREN, a.g.e., 5.394; ARAL/AYRANCI, a.g.c., 5.268.

St GUMUS, a.g.e., s.24; Ercan AKYIGIT, 6098 Sayil Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Kira Sozlesmesi,
1.Baski, Istanbul, Seckin Yaymncilik, 2012, s.140; GOKYAYLA, a.ge., s.1218; EREN, a.g.e.,
$.395.

52 Daha detaylh bilgi igin bkz.: as., I1. Bélim.
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konusuna dahil etmistir’®. Her ne kadar kanun maddesinde acikca ifade edilmemisse
de, ticari isletme de iiriin kirasinin konusunu olusturabilmektedir>*.

Anilan kanun hiikmiiniin gerekgesinde, iiriin kirasina iligkin miilga BK. m.
270’deki “iicret” ifadesinin yerine “bedel” ifadesinin kullanilmasinin sebebi olarak,
kiracmnin kiraya verene kars1 borcunun her zaman para olmamasi ifade edilmistir. Zira
iriin kirasinda kira bedeli, genellikle para olarak belirlenmekle birlikte, katilmali
kirada kiradan elde edilen semere yahut iiriiniin bir kismi gibi ayni belirleme®> veya
baska bir maddi edim seklinde de olabilmektir®®. Ulkemizde Trakya ve Marmara
bolgelerinde yaricilik ( yar1 yariya seklinde belirleme), Dogu Anadolu Boélgesinde
marabacilik ve Orta Anadolu Bolgesinde ortakgilik, yevracilik olarak farkli ¢esitlerde
katilmali kira rnekleri s6z konusudur®’.

Uriin kirasinda kira bedelini 6deme zamani, TBK. m. 362’de sozlesmede aksine
bir hiikiim veya yerel adet olmadikga, her kira yilinin veya en geg kira siiresinin sonu

olarak belirtilmistir.

D. Diger Kira Tiirlerinde Kira Bedeli
1. Karma Kiralarda Kira Bedeli

Kiralanan yerin hem konut hem ofis(isyeri) olarak kullanildig1 yahut bir
bdliimiiniin ofis bir boliimiiniin igyeri olarak kullanildigi “home office “lerin ortaya
¢ikmasi, karma kira hususunu glindeme getirmistir. Karma kira olarak ifade ettigimiz
bu duruma iliskin bir uyusmazlik ortaya ¢ikmasi halinde, oncelikle kiralanan yerin
kullanim amacina bakilacaktir. Konut yahut isyeri olarak hangi kullanim amaci agir
basiyorsa, buna gore kiralanan yerin tiimiine o kullanim amacma iligkin kanun
hiikiimleri uygulanacaktir.

Kanunda zaten ayrim konut ve catili isyeri kiralarina iliskin oldugundan, bu

hiikiimler uygulama alan1 bulacak ve kira bedelinin tespitinde de TBK. m. 344 hiikmii

53 GUMLUS, a.g.e., 5.30; ipek SAGLAM, “Tiirk Bor¢lar Kanunu 'nun Uriin Kiras: Sozlesmesi 'ne Iliskin
Hiikiimlerinin Uygulama Alan ”, Istanbul, Istanbul Kiiltiir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
C.15, S.2, Temmuz — Agustos 2016, s. 467-481, s. 469.

% TANDOGAN, a.g.e, s. 3; EREN, a.g.e., 431, SAGLAM, a.g.m., s. 469.

55 AKYIGIT, a.g.e,s. 314.

% EREN, a.ge., s. 430; YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.e., s. 362, SAGLAM, a.gm. s. 472; Ipek
SAGLAM, “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'nda Uriin Kirasi Sozlesmesine Iligkin Olarak
Getirilen Degisiklikler”, Istanbul, Prof. Dr. Mustafa Dural’a Armagan, 2013, s.1015-1025, s.
1016.

7 EREN, a.g.e., s. 433; YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.e., s. 362.

15



gecerli olacaktir. Karma kira olarak ifade ettigimiz bu durumda da kira bedeli
genellikle paradir.
2. Kamu Kiralarinda Kira Bedeli

TBK. m.339/ son’ da, kamu kurum ve kuruluslarinin hangi usul ve esaslar i¢inde
olursa olsun yapmis olduklar1 kira sozlesmelerine konut ve catili igyeri kiralarina
iliskin hiikiimlerin uygulanacagi belirtilmistir. Ancak bu kanun maddesini
degerlendirirken Oncelikle gozetilmesi gereken husus, s6z konusu kanun maddesi
kapsamindaki kamu kiralarinda kiralananin konut ve gatili igyeri olmasi geregidir.
Kamu kurum ve kuruluslarinin taraf oldugu fakat kiralananin konut ve catili igyeri
niteligi tasimadigi kira sdzlesmelerinde, anilan konut ve catili igyeri kiralarmna iligkin
kanun hiikiimlerinin uygulanmayacagindan, dncelikle varsa ilgili kurumun kendileri
ile ilgili 6zel yasalar1 ve ilgili ihale yasas1 hiikiimleri; burada olaya uygulanacak hiikiim
olmamas1 halinde de, Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun kira sozlesmesine iliskin genel
hiikiimleri uygulanacaktir®®. Kanun koyucu, anilan kanun maddesinde yer vermis
oldugu “hangi usul ve esaslar iginde olursa olsun” ibaresi ile, hangi usulle yapildig1
ya da hangi kanunun dayanak oldugunun bir 6nemi olmadigini ifade etmistir. Bu
nedenle kanun koyucunun bu diizenlemesinin yorumunda, kamu kurum ve
kuruluslarinin kendilerine ait mallarin kiralanmasinda uygulanacak 2886 Sayili Devlet
Ihale Kanunu ve {igiincii kisilerin mallarmin kiraya verilmesinde uygulanacak 4734
Sayih Kamu Ihale Kanunu hiikiimlerinin de birlikte degerlendirilmesi
gerekmektedir™’.

Doktrindeki hakim gériis®®, kamu kurum ve kuruluslarmin tarafi oldugu konut ve
catili igyeri kiralarinda Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun uygulanmasi geregini
savunmaktadir. Nitekim kanun koyucu da, TBK. m.339 yiiriirlie girmeden Once
GKHK hiikiimlerinin uygulanmasi geregini savunan bu goriisii kanun hiikmii haline

getirmistir. Aksi goriis®' ise, aym1 hususa iliskin 6zel kanun- genel kanun ayriminda,

58 EFRAIL AYDEMIR, Yeni Tiirk Bor¢lar Yasasia Gore Kira Hukuku, 4.Bask1, Ankara, Seckin
Yaymneilik, 2015, s. 314.

%% GUNEL, a.gm., s. 841.

0 GUMUS, age., s. 27; AKYIGIT, age., s. 143; INCEOGLU, age. s. 28, 29;

ZEVKLILER/GOKYAYLA, a.g.e., s. 200; EFRAIL AYDEMIR, a.g.e., s. 314.

61 Fatma AYHAN, idarenin Taraf Oldugu Kira Sozlesmelerinin Hukuki Rejimi, XII Levha,

Istanbul 2013, s. 61 vd.
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6zel kanunun uygulanacagindan bahisle Devlet ihale Kanunu’nun uygulanmasi
geregini ifade etmektedir.

Kanaatimizce 6zel kanun—genel kanun ayriminin degerlendirilmesinde, aralarinda
ayni konuya iliskin ¢eliski bulunan 6zel kanun- genel kanundan 6zel kanunun
uygulanmast kuralin1 dayanak gdsteren goriise karsilik olarak, onceki tarihli ve sonraki
tarihli kanun ayrimmin da dikkate alinmas1 gerekmektedir. Zira halihazirda oldugu
gibi dnceki tarihli 6zel kanun olan Devlet ihale Kanunu ile sonraki tarihli kanun olan
Tiirk Borglar Kanunu arasinda bir catisma/celigki olmasi halinde, hangisinin
uygulanacag1i ancak kanun koyucunun iradesini tespit etmek suretiyle miimkiin
olacaktir®. Kanun koyucu, TBK. m. 344’iin ertelenmesine iliskin yasal diizenlemede,
s0z konusu ertelemenin kiracinin Tiirk Ticaret Kanununda tacir sayilan kisiler ile 6zel
hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri olan igyeri kiralar1 agisindan gecerli olacagini
belirtmistir. Bu diizenleme dahi, kamu hukuk tiizel kisilerinin kirac1 olduklar1 igyeri
kiralarinda Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun uygulanacagini a¢ik¢a ortaya koymaktadir. S6z
konusu erteleme, 7161 Sayili Kanun ile ortadan kalkmis oldugundan kamu hukuk tiizel
kisilerinin kiract olduklari igyeri kiralarinda TBK. m. 344 uygulama alan1 bulacak ve
on iki aylik ortalamalara gore artig oran1 uygulanacaktir. Kanun koyucu her ne kadar
sadece kamu hukuku tiizel kisilerinin kirac1 oldugu isyeri kiralarmi erteleme
kapsaminda degerlendirmisse de, doktrinde bizim de katildigimiz gériise gore®, kamu
kurum ve kuruluslarinin akdedecekleri kira s6zlesmesinde uygulanacak kanun hiikkmii
bakimindan, kamu kurum ve kurulusunun kiraci yahut malik sifatina haiz olmasi ya
da kiralamanm hangi usulle yapildig1 herhangi bir 6nem arz etmemektedir. Nitekim
TBK. m. 339 da, kamu kurum ve kurulusunun kiraci olduklar1 degil, taraf olduklar1
konut ve c¢atili igyeri kiralarini diizenlemektedir.

Kamu kiralarina iliskin olarak Hazine ve Maliye Bakanlig1 16.01.2019 tarihinde
bir genelge®* yaymlamis olup, genel yonetim kapsamindaki kamu idarelerinin Kamu
Ihale Kanunu’ na gore kiralanus olduklar1 tasinmazlarm kira artis oraninin

belirlenmesinde ve Kamu Ihale Kanunu’na gore yeni yapilacak tasinmaz

02 GUNEL, a.g.m., s. 846.

6 AYDEMIR, a.g.e., s.214; AKYIGIT, a.g.e., s.143; KIRMIZI, a.g.e., 5.308.

4 Kamu Idarelerinin Tasinmaz Kiralamalarma Iliskin Genelge, 16 Ocak 2019 Tarihli ve 30657 Sayil1
Resmi Gazete, (Cevrimig¢i) http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2019/01/20190116-11.pdf,
20.01.2019.

17



kiralamalarinda bu genelgede belirtilen esaslara uyulmasi geregi belirtilmistir. Bu
genelgeye gore, genelgeden Onceki yillarda kiralanmis olup da sonraki yillarda
kiralanmasma devam edilecek tasinmazlarm kira bedeli, TUIK’ in artisin yapilacagi
ayda yayimlamis oldugu TUFE endeksinin on iki aylik ortalamalara gore yiizde
degisim oranini1 gegmeyecek sekilde artirilacaktir. Genelgede s6z konusu degisim
oraninin negatif ¢ikmasi halinde, kira bedelinde bir degisiklik yapilmayacagi 6zellikle
belirtilmistir. Sozlesmede artis hitkmii bulunmadigi hallerde veya kira sozlesme
stiresinin bir y1l1 tamamlamamis oldugu kiralamalarda kira artis1 yapilamayacagi ifade
edilmistir. Yeni yapilacak kiralamalardaki kira artisinin da, eski tarihli kiralamalarda
oldugu gibi TUIK’ in artigmn yapilacagi ayda yayimlamis oldugu TUFE endeksinin on
iki aylik ortalamalara gore yiizde degisim oranini gecmeyecek sekilde yapilacagi
belirtilmistir. Anilan genelge, TBK. m. 344°{in tekrar1 niteliginde olup, kanaatimizce
bu diizenleme ile kamu idarelerinin yapacagi kiralamalarda uygulanacak artigin azami
siirinim on iki aylik ortalamalara gére TUFE oldugu agikca belirtilmek istenmistir.

3. Finansal Kiralama Sozlesmesi’nde Kira Bedeli

Borg¢lar Kanunu’ndan ayr1 olarak 6361 Sayili Finansal Kiralama, Faktoring ve
Finansman Sirketleri Kanunu’nda diizenlenmis olan Finansal Kiralama S6zlesmesi®,
calismamizda sadece kira bedeli acisindan incelenecek olup, FFFK. m. 18 ‘de su
sekilde tanimlamistir:

“Kiralayanmn, kiracimin talebi ve se¢imi iizerine tigtincii bir kisiden veya bizzat kiracidan
satin aldigr veya baska suretle temin ettigi veya daha dnce miilkiyetine gecirmis
bulundugu bir mahln zilyetligini, her tirlii fayday: saglamak iizere kira bedeli
karsiliginda, kiraciya birakmasini éngoren sozlesmedir.”

FFFK. m.34, niteligi ile bagdasmadig1 i¢in finansal kiralama s6zlesmelerinde
uygulanmamasi gereken hiikiimleri ifade etmis olup, konut ve ¢atili igyeri kiralarina
iliskin hiikiimler de finansal kiralama sodzlesmelerinde uygulanmamasi gereken
hiikiimlerden biri olarak ifade edilmistir®®. Bu sebeple, calismamiz kapsaminda
incelemis oldugumuz kira bedelinin tespitine iliskin TBK. m. 344’iin finansal kiralama

sOzlesmelerinde uygulama alani bulmas1 miimkiin degildir.

% 6361 Sayili Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri Kanunu, 13.12.2012 Tarih ve
28496 Sayili Resmi Gazete, (Cevrimigi) http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2012/12/20121213-
1.htm, 20.01.2019.

% YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.e., s.424.
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Kira bedeli, finansal kira s6zlesmesinin zorunlu unsurlarindan olup, kiracinin asli
edim yiikiimliiliigiinii ifade etmektedir®’. Finansal kira s6zlesmesinde kira bedeli, Tiirk
Borglar Kanunu kapsamindaki kira sdzlesmesinden farkli olarak, kiralanan seyin
asmma payl, rizikosu, kiraya verenin kiralama sebebiyle elde edecegini diislindiigii
kazang ve faiz gibi unsurlarmm da degerlendirilmesi suretiyle sézlesme kurulurken
toptan bir bedel olarak belirlenmekte ancak belirlenen bu bedelin kira siiresi i¢inde
belli dénemlerde periyodik olarak &denmesi kararlastirilmaktadir®®. Bu sebeple
finansal kira sdzlesmelerinde bastan toptan bir bedel belirlendigi i¢in, s6zlesme siiresi
icinde taraflarin kira artis1 belirlemeleri miimkiin degildir.

II. Kira Bedelinin Sozlesmenin Zorunlu Unsuru Olup Olmadig:
Degerlendirmesi
A. Kira Sozlesmesinin ivazh Olmasi Geregi ve Odenecek Kira
Bedeli Karsihg:
1. Kira Sozlesmesinin Ivazh olmasi
TBK. m. 299’ daki kira s6zlesmesi tanimi geregi, kira sdzlesmesinin ivazli bir
s6zlesme oldugu agiktir®. Kanun maddesinden goriilecegi iizere, kira sdzlesmesi tek
tarafa degil, her iki tarafa ylikiimliiliik yiikleyen ivazli (karsiliklr) bir sézlesmedir.
Kira sozlesmesinde kiraya verenin yiikiimliliigi kiralananm kullanilmasini veya
kullanilmasi ile yararlanilmasimi kiraciya devretmesine iliskin olup, kiracinin asli
yiikiimliiliigii ise kira bedelini 6deme borcudur’®. Kiracinm bu yiikiimliiliigiine iliskin
sozlesmede bir diizenleme olmamasi veyahut sozlesmede kiracinin kira bedelini
O0deme yiikiimliiliigli diizenlenmis olsa dahi 6deyecegi kira bedelinin belirli
olmamasi gibi hususlara asagida’' detayli olarak yer vermis oldugumuzdan, burada

belirtmekle yetinecegiz.

7 EREN, a.g.e., s. 474 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.e., s.431.

% Tirkin KIRMIZITAS, 6361 Sayih Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri
Kanunu’na Gére Finansal Kiralama Sézlesmesi, Ankara, Baskent Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii, Ozel Hukuk Ana Bilim Daly, Yiiksek Lisans Tezi, 2017, s. 30.

% ARAL/AYRANCI, a.g.e., s. 258.

0 GUMUS, a.gee. s.31.

"L Daha detayli bilgi igin bkz.: as., Birinci Boliim, 11, B, 4.
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2. Odenecek Kira Bedeli

Kanunda da belirtildigi tizere, ivazli bir sozlesme olan kira sdzlesmesinde kira
bedelinin yukarida da belirtmis oldugumuz gibi’?, para olarak ddenmesi esas olup’?,
bu para Tiirk Liras1 (“TL”) olabilecegi gibi yabanc1 para da olabilecektir’*. Ancak bu
hususta asagida’ detayli olarak yer verdigimiz 85 numarali Cumhurbaskanlig
Karar1’®(“Karar”) ve buna istinaden ¢ikarilan 2018-32/51 sayih Teblig’’ (“Teblig”)
hiikiimleri ile, Tirkiye’de yerlesik kisiler agisindan gayrimenkul kiralarinda yabanci
para lizerinden kira bedelinin belirlenmesi yasaklanmis ve bu Karar’dan dnceden
akdedilen s6zlesmelerin de iki y1l stire ile bu diizenlemeye tabi olacagi belirtilmis olup,
kira sozlesmelerinin bu siire icinde s6z konusu mevzuat hiikiimlerine gore
diizenlenmesi gerekecektir.

Kanun Koyucu, TBK. m. 299°da miilga BK m. 248 ‘deki “ sicret mukabilinde”
ifadesinin yerine “kararlastirilan kira bedeli” ifadesini kullanmig olup, kanun
koyucunun bu degisikligi ile, kira bedelinin para disinda bir misli esya (6rn:altin) ile
de 6denebilmesi miimkiindiir’®. Ancak kira bedelinin altin olarak belirlenecegi durum
ile TL olarak ddenecek kira bedelinin altin kaydina baglanmasi birbirinden tamamryla
farkli durumlar olup, bu farklilig1 herhangi bir karisikliga mahal vermemek i¢in ayrica
belirtmek gerekmektedir’®. Zira kira sozlesmesinde kira bedeli ddemesinin TL ile
yapilacaginin belirlendigi hallerde, taraflarin kira parasma altin kaydina baglamasi

miimkiindiir®®. Bu durumda 6deme TL olarak ifa edilebilecekken, kira bedelinin altin

2" Daha detayl1 bilgi igin bkz.: yuk., Birinci Béliim, L., A, 1., b.

3 ARAL/AYRANCI, a.g.e., .s 297, EREN, a.g.c., .s 320,350.

* EREN, a.ge., s.320, 350; GUMUS, age., s. 183; ARAL/AYRANCI, a.ge., s. 258;
YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.e., s. 228.

75 Daha detayl1 bilgi igin bkz.: as., Birinci Boliim, 1IL., D., 3., b.

76 Tirk Parasimin Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili kararda Degisiklik Yapilmasina Dair 85
Numaral Cumbhurbagkanligi Karari, (Cevrimigi)
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2018/09/20180913-7.pdf, 09.02.2019.

77 Tiirk Parast Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara Iliskin Teblig (Teblig No: 2008-
32/34)’de Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (Teblig No: 2018-32/51), 06.10. 2018 tarih ve 30557
Sayili1 Resmi Gazete, (Cevrimigi) http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2018/10/20181006-4.htm,
09.02.2019.

8 YAVUZ/ACAR/OZEN a.g.e., . 228.; ARAL/AYRANCI, a.g.e., s. 258; GUMUS, a.g.e., s. 34, 183;
OZYAKISIR, a.g.e., s. 125.

7 OZYAKISIR, a.ge.,s. 125.

80 KOCAYUSUFPASAOGLU vd. , a.g.e., s.158; EREN, a.g.e., 5.320.
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olarak kararlastirildig1 hallerde misli mal olan altinin para niteligini haiz olmamasi
sebebiyle, 6deme TL ile ifa edilemeyecektir®!.

Kira bedelinin para yerine bir sey imal etme yahut esyanin devrine yonelik maddi
bir edim disinda bir ig gdrme borcu olarak kararlastirildigi durumlar giinliik hayatta
kargimiza ¢ikmaktadir. Nitekim Yargitay’in da kira karsiliginin hizmet akdi veya
istisna akdi olarak goriilebilecegine iliskin kararlari® mevcut olup, bu hususa iliskin

bir karar1® su sekildedir:

“...Odenecek olan bu bedele kira karsihig denir. Kira karsiligi, (kural olarak) paradir.
Ancak, bu bedel paradan baska bir sey drnegin bir hizmet akdi veya bir sey imal etme
(istisna akdi) gibi seylerde olabilir...”

Doktrindeki hakim goriise gore®, kira bedeli olarak para yerine bir is gdrme
borcunun ifa edilmesinin kararlastirildigir hallerde, ortaya c¢ikan sodzlesme kira
sOzlesmesi olmayacak, karma bir sozlesme olacaktir.

Kanaatimizce kira bedeli, paranin faiz getirisi gibi, kiraya verilen seyin maddi
semeresidir®>. Bu sebeple de kira bedelinin 6demesi para veyahut para gibi tedaviil
edilen esya® ile yapilabilecektir. Kira ddemesinin maddi semere disinda is gorme
borcu olarak ifa edilmesi halinde ise, s6z konusu sdzlesme kira sozlesmesi olmaktan
cikacaktir. Bu durumda hem kira sézlesmesinin bazi unsurlarini tastyan hem de kira
bedeli olarak ongoriilen edimin niteligine gore hizmet, istisna ve sair sdzlesmelerin

unsurlarimi tagtyan karma bir sdzlesme niteligi kazanacaktir.

81 OZYAKISIR, a.g.e., s. 125; EREN, a.g.e., 5.320.

8 Yargitay 6.H.D., 10.11.2008 T., 2008/9297 E. 2008/12258 K., (Cevrimici)
http://www.kazanci.com, 17.01.2019.

8 Yargitay 6. H.D., 06.06.1974 T., 1974/2733 E., 1974/2727 K., (Cevrimici) http://www.kazanci.com,
17.01.2019.

8 ARAL/AYRANCI, a.ge., s259; EREN, age, s 350; GUMUS, age., 5.183;
YAVUZ/ACAR/OZEN, a.ge., s. 371; TANDOGAN, a.ge., s.17; ZEVKLILER/GOKYAYLA,
a.g.e.,s. 218.

85 Arslan KAYA, “Adi ve Ticari Islerde Faiz”, istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi,
C:54, Istanbul, 1994, s. 349.

8¢ OZYAKISIR, a.ge., s. 125.
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3. Kira Bedeli ve Yakin Kavramlarla iliskisi

a. Yan Giderler

Tiirk Borglar Kanunu’nda tanimlanmamasi bir eksiklik olarak goriilerek
elestirilen®” yan gider kavramini, doktrindeki bir goriis®®, “Yan gider, kiralayan veya
lictincii kiginin esyamin kullanimi ile baglanti edimi igin olan karsiliktir.” seklinde
tanimlamustir.

Tiirk Borglar Kanunu’nun birden fazla maddesinde hem kiraya veren hem de
kiract agisindan katlanmakla yiikiimlii olduklar1 yan giderlerden bahsedilmis olup,
kiraya verenin yan gider borcuna iliskin TBK m. 303 su sekildedir:

“ Kiraya veren, kiralananin kullanimiyla ilgili olmak iizere, kendisi veya iigtincii
kisi tarafindan yapilan yan giderlere katlanmakla yiikiimliidiir.”

TBK m. 303’iin tasarisinda yer alan “sozlesmede aksi ongoriilmemisse” ifadesi,
genelde matbu olarak diizenlenen kira sozlesmelerinde, kiracinin zayif konumda
olmas1 sebebiyle kiraya verenin taleplerini kabul etmek zorunda kalacagi diisiiniilerek
kanun maddesinden c¢ikarilmistir. Adalet Komisyonu degisiklik gerekgesinde, “cat1
akmasi, dig-boya” gibi yapi ingaatina ait yilikiimliiliiklerin hi¢bir sekilde kiraciya
yiiklenemeyecegini ifade ederek, s6z konusu yan giderlerin kiraya verenin TBK m.301
geregince kiralanani kullanima hazir olarak teslim etmek ve sdzlesme boyunca bu
durumda bulundurmak ytlikiimliiliigii kapsaminda degerlendirilmesi geregini ifade
etmistir. Nitekim kiralananin i¢ mekanin boyanmasi ve temizligi gibi yiikiimliiliikler
de, sozlesmenin niteligi geregi kiracinin yan giderleri olarak sayilacaktir®.

Doktrinde®® kiraya verenin TBK. m. 303 kapsaminda katlanmakla yiikiimlii
oldugu yan giderler asagidaki sekilde ifade edilmistir:

“...genel giderlere dahil olmayan harcamalarin, mesela ¢ati onarimi, disg siva, bahge
diizenlemesi ve park yerlerinin tanzimi gibi kalemler...”

Yan giderin kira bedeli ile iligkisini degerlendirecek olursak, * ... kira bedelini

ve gerekiyorsa yan giderleri...” seklindeki TBK. m. 314 geregince, taraflarin sdzlesme

87 M. Murat INCEOGLU, Kira Hukuku, C.I., Istanbul, Oniki Levha Yayinlar1, 2014, 5.90.

88 GUMUS, a.g.e.,s. 91,117.

$ Huriye Reyhan DEMIRCIOGLU, Kira Sozlesmesinde Yan Giderler, Ankara, Yetkin Yayinlari,
2018, s. 74.

% ARAL/AYRANCI, a.g.e., s. 290.
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ile kiracinin yan gider(ler)den sorumlu olacagmi kararlastirdig: hallerde, yan gider kira
bedelinden ayr1 bir alacak kalemi teskil etmektedir’’. Bu kapsamda, taraflarm
sOzlesmede kira bedeli ve yan gideri bir biitiin olarak belirlemesi halinde, kira bedeli
belirlenen karsiliktan yan giderin ¢ikarilmasi ile tespit edilecektir. Ancak belirlenen
kargiligin yalnizca kira bedeli mi yoksa yan gider de dahil mi olup olmadigi hususunda
bir siiphe s6z konusu ise, kararlastirilan karsiligin yan giderleri de igerdigi karine
olarak kabul edilmelidir’>. Bu hususta dogabilecek her tiirlii karigiklig1 dnlemek igin,
kanun koyucunun anilan maddede yan gideri kira bedelinden 6zellikle ayr1 tutarak ayr1
bir kalem olarak belirtmesinin goz Oniinde tutulmasi ve taraflarin da bu hususu

sOzlesmede buna gore diizenlemesi gerektigi kanaatindeyiz.
b. Kullanma Giderleri

Kanun koyucu, yukarida belirtilen yan giderlere iliskin kanun hiikiimlerinden
ayr1 olarak, konut ve ¢atil1 igyeri kiralar1 kapsaminda kullanma giderlerini diizenlemis

olup, bu hususa iligkin TBK m. 341. su sekildedir:

“ Kiraci, konut ve ¢catili igyeri kiralarinda, sozlesmede aksi ongoriilmemigse veya aksine
yerel adet yoksa, isitma, aydmmlatma ve su gibi kullanma giderlerine katlanmakla
yiikiimliidiir.”

TBK. m. 341°’de yer alan “gibi” ifadesi, sayilan giderlerin smnirli olmadigma
isaret etmektedir. TBK. m. 341°de kullanim giderleri kapsaminda ifade edilen 1sitma,
aydinlatma ve su gibi giderler ile kastedilen, kiracinin kiralananda tiiketmis oldugu
elektrik, gaz ve su bedeli degildir’®. Zira bu bedeller kiracinin sahsi kullanimindan
dogan ferdi harcamalar® olup, kiralanan yerin kullanim ile dogrudan baglantili
olmayan sahsi tiiketime dayali bu harcamalar kullanim gideri kapsaminda

degerlendirilemez ve kiraci tarafindan karsilanacaktir®. Dolayisiyla TBK. m. 341°de

9L ARAL/AYRANCI, a.g.e., 5.296.

2 GUMUS, a.g.e., 5.92.

% OZYAKISIR; a.g.e., s. 55,56.

% Faruk ACAR, Kira Hukuku Serhi (TBK m. 299-312), Yenilenmis ve Genisletilmis 3. Baski,
Istanbul, Beta Yaymevi, 2016, s.164.

% GUMUS, a.g.e., s. 93; Seda OKTEM CEVIK, “ 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Hiikiimleri
Uyarinca Kira Sozlesmesinde Kira Bedeli Disindaki — Giderleri Odeme  Borcunun
Degerlendirilmesi”, Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, Ankara, 2012, XXVIII (2), s. 213; ACAR,
a.g.e., s.164.
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ifade edilen “usitma, aydinlatma ve su gibi kullanim giderleri”, ancak ortak

gider(merkezi) oldugu siirece kullanim gideri kapsaminda say1lacaktir®®.
¢. Vergi Yikiumliiliigii ve Bu Kapsamda Briit ve Net kira bedeli

Kavramlan

TBK. m. 302’de kiralanan yere iliskin zorunlu sigorta, vergi benzeri
yiikiimliiliiklere kiraya verenin katlanmakla yiikiimlii oldugu belirtilmistir. Ancak bu
kanun maddesi emredici nitelikte olmayip aksi kararlagtirilabilir. Doktrindeki bir
goriise gore”’, vergi borcunun kural olarak kira bedeli i¢cinde bulundugu kabul edilmesi
gerekmekte olup, bu sebeple vergi borcunu kiraya veren Odeyecektir. Ancak
uygulamada agik¢ca yahut zimni olarak vergi 0demesinin kira bedelinden ayr1
Odenecegi ya da uygulamada isyeri kiralarindaki stopaj 6demesinde oldugu gibi kiraci
tarafindan 6denecegi kararlastirilmaktadir. Bununla birlikte bazi kanunlarda vergi

miikellefi acik¢a belirtilmis olup, Belediye Gelirleri Kanunu®®’

nda yer alan ¢evre
temizlik vergisinin binayr kullananlar tarafindan dolayisiyla kiraci1 tarafindan
odenmesi geregi bu hususa drnek teskil etmektedir”.

Uygulamada kira bedeli, vergi yiikiimliiliigi bakimindan “net kira ve briit kira”
olarak iki ayrima tabi tutulmustur. Bu ayrim, kira bedeli 6deme yiikiimliiligiinii ifa

eden kiracinin yapacagi kesinti olan “stopaj (vergi tevkifaki) uygulamasi sebebiyle

100 101>

ortaya ¢ikmugtir >". 193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu® ’'nun 94. maddesine gore,

kiracilar bazi kira sdzlesmelerinde kira bedeline stopaj (vergi tevfikati) uygulayarak
vergi kesintisi yapmak ve bunu vergi dairesine ddemek zorunda olup, bu husus

kanunen de kiracmnn yiikiimliiliigiindedir'**

. Konut ve catili igyeri kiralarinda, isyeri
stopaja tabi iken, konut kiralarinda stopaj ddemesi s6z konusu degildir. Ancak

kiracinin stopaja tabi olmadigi igyeri kiralar1 vardir. Bunlarda da kiraya veren gercek

% GUMUS, a.g.e., s. 93; ACAR, a.g.e.,s.164; INCEOGLU, a.g.e., s. 93.

97 ARAL/AYRANCI, a.g.e., 5.296.

o8 Belediye Gelirleri Kanunu, 17354 Sayili ve 29.05.1981 Tarihli Resmi Gazete, (Cevrimigi)
http://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/6953.pdf, 17.01.2019.

% YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.e., s. 260.

100 OZYAKISIR, a.g.e., 5.60. ( dn.319)

101193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu, 06.01.1961 Tarihli ve 10700 Sayili Resmi Gazete, , (Cevrimigi)
https://www.gib.gov.tr/fileadmin/mevzuatek/gerekceler/GVK/cilt 1 193 sayili kanun.pdf,
17.01.2019.

102 Yargitay 6. H.D., 21.05.2012 T., 2012/6054 E., 2012/7574 K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com,
17.01.2019.
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kisi olmay1p, kurumlar vergisine tabi oldugundan, Kiract KDV 6deyecektir. Anilan
Gelir Vergisi Kanunu’nun 94. maddesi kapsaminda, taraflarca vergi kesintisinin
sozlesmedeki kira bedeline dahil olmasina karar verilmesi halinde “briit kira bedeli”,
dahil olmadig1 hallerde ise “net kira bedeli” 6demesi yapilacaktir.
Kira soOzlesmesinde kararlastirilan bedelin net mi briit mii oldugu
belirlenemedigi hallerde ise, Yargitay'®, sozlesmede kararlastirilan kira bedelinin
briit kira seklinde kabul edilmesi geregini ifade etmistir.

B. Bedelin Miktar Olarak Belirtilmesinin Zorunlu Olup Olmadig:
Hususu

1. Genel Olarak Sozlesmelerde Bedel Unsuru

TBK. m. 1, sozlesmenin taraflarin karsilikli ve birbirine uygun iradeleri ile
kurulacagini ifade etmistir. Ancak kanunda taraflarin sézlesme kurma (sézlesme ile
baglanma) iradeleri ile birlikte, s6zlesmenin kurulmasi i¢in sézlesme igerigine iliskin
olarak asgari hangi noktalarda mutabik kalmalar1 geregi agikca ifade edilmemistir'®,

Taraflarin s6zlesme kurma (s6zlesme ile baglanma) iradelerinin varligma iliskin

iki karineyi ifade eden TBK. m. 2 su sekildedir:

“Taraflar sozlesmenin esasli noktalarinda wyusmuslarsa, ikinci derecedeki noktalar
tizerinde durulmamug olsa bile, sozlesme kurulmus sayilir.

Tkinci derecedeki noktalarda uyusulamazsa hakim, uyusmazligi isin ozelligine bakarak
karara baglar.”

Anilan maddenin ilk fikrasini inceleyecek olursak, bu madde ile, taraflarin
akdetmek istedikleri sozlesmenin ikinci derece (yan) noktalarmin {izerinde
durmaksizin, biitiin objektif esasli noktalar1 lizerinden anlagsmis olmalari, taraflarin
yukarida anilan sozlesme kurma (sézlesme ile baglanma) iradesinin varhigina karine

teskil etmektedir. Ancak doktrinde bir goriis'®®, objektif agidan esasli nokta sayilmayip

103 Yargitay 6. H.D., 28.11.2016 T, 2016/12274 E. 2016/7004 K., (Cevrimigi)
http://www.kazanci.com, 17.01.2019.

104 Haluk Nami NOMER, “Sézlesmedeki Esash Bir Nokta, Ozellikle Karsilikli Bor¢ Doguran Akitlerde
Ivazin Miktart Belirlenmeksizin Sozlesme Kurulabilir mi?”, Aydin Zevkliler’e Armagan, Yasar
Universitesi Elektronik Dergisi, C. 8, Ozel Sayi, Istanbul, 2013, s. 2053, (Cevrimigi)
https://journal.yasar.edu.tr/wp-content/uploads/2014/01/26-Haluk-Nami-NOMER.pdf, 02.04.2019.

105 Necip KOCAYUSUFPASAOGLU, Hiiseyin HATEMI, Rona SEROZAN, Abdiilkadir ARPACI,
Borclar Hukuku Genel Boliim, Bor¢lar Hukukuna Giris, Hukuki islem, Sozlesme, Birinci Cilt,
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ikinci derece nokta olsa da, siibjektif acidan esasli ve 6nemli sayilabilecek noktalarda
taraflar arasinda bir anlagsma olmadiginda, ilgili taraf bakimindan s6z konusu noktanin
olmazsa olmaz (condicio sine qua non) unsur oldugundan bahisle, bu tarafin
sOzlesmenin kurulmasma rizas1 olmayacagni belirtmistir.

Doktrinde anilan goriis ile ayn1 dogrultuda baska bir goriis'%, birtakim noktalarda
anlagmaya varmamis olmakla birlikte miizakerelere devam etme arzusunda olan
kisilerin, bu karine ile oldu —bittiye getirilmesinin isabetli olmadigindan s6z konusu
kanun maddesini elestirmektedir. Bu goriise gore, bir kisi i¢in ikinci derecede goriilen
bir nokta, baska biri i¢in ¢ok dnemli bir husus olarak addedilebilir. Bu durumda
taraflardan birinin ¢ok O6nemli olarak gordiigii bir hususta herhangi bir anlagsmaya
varmaksizin sozlesmenin kurulmus sayilmasi, irade 6zgiirliigiinii kisitlayacaktir.

Nitekim doktrindeki diger bir goriise gore'*” de, TBK m. 2/f. 1 hiikmiinde yer alan
“ikinci derece nokta” ifadesini “sukitla gec¢ilmis noktalar” olarak anlamak
gerekmektedir. Taraflarin sozlesme kurulurken sakli tutup sonradan anlagsmaya
varamadiklar1 noktalar olmasi halinde, iradelerin uyusmadigi acik¢a ortada
oldugundan, bu durumda s6zlesme kurulmayacaktir.

TBK. m. 2/f. 2’ de, taraflarin esasli noktalar lizerinde mutabik kalarak, ikinci
derece (yan) noktalar iizerinde de durmus olmalarina ragmen mutabakat
saglayamadiklar1 hallere iliskin bir diizenleme yapilmistir. Bu durumda sozlesmede
bosluk olmasi halinde, bu boslugun varsa yedek hiikiimlere gore degil, dogrudan
hakim tarafindan doldurulacag: ifade edilmistir'®®. TBK. m. 2/ f. 2°de sézlesmenin
kurulmus sayilacagina iliskin karineden agik¢a bahsedilmemigse de, kanun koyucu
sOzlesme boslugunun hakim tarafindan doldurulacagni ifade etmek suretiyle dncelikle

s6zlesmenin kurulmus sayilacagimni kabul etmistir'%,

Yenilenmis Genisletilmis Tamamlanmis 4iincii Bas1’ dan 7. Tipki Basi, Filiz Kitabevi, Istanbul,
2017, s.172 vd.

106 Selahattin Sulhi TEKINAY, Sermet AKMAN, Haluk BURCUOGLU, Atilla ALTOP, Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler, Yeniden Gozden Gegirilmis 7. Basi, Filiz Kitabevi, Istanbul, 1993, s.
77.

107 M. Kemal OGUZMAN, M. Turgut OZ, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C. 1, 16. Basi, Vedat
Kitapeilik, Istanbul, 2018, 5.72,73.

108 Bren, s. 214; Tekinay vd., a.g.e., s. 76.

19 NOMER, a.g.m., s. 2054.
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Doktrinde bir goriise gore!!”, taraflarm objektif esasli unsurlar iizerinde anlagnus
olmas1 geregi Roma hukukuna dayanmaktadir. Ciinkii Roma s6zlesme hukukunda,
yapilan bir sozlesmenin belli bir sdzlesme tipine sokulabilmesi ve dava edilebilir hale
getirilmesi i¢in belli noktalar {izerinde taraflarin uyusmasi gerekmektedir. Ancak
TBK. m. 2’de anilan karine haricinde, kanunda taraflarin esasli noktalar iizerinde
anlagmis olmasi1 zorunluluguna iliskin agik bir hiikkiim bulunmamaktadir. Nitekim bu
yonde bir zorunluluk oldugunun kabul edilmesi, sozlesme serbestisine de aykiri
olacaktr. Bu hususta, taraflarin sézlesmenin kurulmast i¢in  sonradan
tamamlanmasvbelirlenmesi miimkiin olmayan unsurlar gibi gerekli en az igerik
tizerinde uyusmas: gerekliliginin gozetilerek siibjektif esasli noktalar iizerinde
anlagmis olmas1 yeterli olacaktir. Bu goriis taraflarin anlasamadigi hususlara iliskin
olarak ise, farazi iradelerinin dikkate alinarak sozlesmedeki boslugun doldurulmasini
en makul ¢6ziim olarak belirtmistir.

Sozlesmedeki bedel kavrami, yukarida anilan kanun maddesi kapsaminda
degerlendirildiginde, oncelikle bu kavramin objektif esaslt bir unsur mu yoksa ikinci
derecedeki (yan) unsur mu oldugunun degerlendirilmesi gerekmektedir. Bu hususta
Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda anilan kira, satig, hizmet, simsarlik gibi sdzlesme tiplerine
iliskin kanundaki tanimlara baktigimizda, her bir farkli sdzlesme tipinde bedel veya
ticret karsiliginin s6zlesmenin unsuru olarak ifade edildigi goriilmektedir. Bu sebeple,
bedel kavraminin s6zlesmede objektif esasl unsur oldugunun kabulii gerekmektedir.
TBK. m. 2’de taraflarin esasli noktalarda uyusmasimnin, sdézlesme kurma iradelerinin
varligma karine teskil edecegi belirtilmisse de, doktrinde objektif esasli nokta ve
siibjektif esasli nokta ayrimi s6z konusudur. Kanaatimizce de objektif olarak esasli
olarak goriilmeyen bir noktanin, taraflardan biri i¢in ¢ok Onemli ve esasli olarak
goriilebilmesi miimkiindiir. Bu durumda tarafin iradesi yok sayilarak, esasli noktalarda
anlagmig olmalar1 sebebiyle sozlesmenin kuruldugunu var saymak, sozlesme
serbestisine de aykirilik teskil edecektir. Kanun koyucunun bu hususta esasli noktadan
bahsetmesine ragmen, herhangi bir tanimda bulunmamasmin kanundaki bir eksiklik

oldugu kanaatindeyiz.

2. Kira Sézlesmesi ile Ilgili Kanuni Diizenlemeler

" NOMER, a.g.m., s. 2053- 2074.
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TBK. m. 299’ da kira sdzlesmesi tanimi1 yapilmis olup, kira sdzlesmesinin unsuru
olarak “kararlastirilan kira bedeli” ifadesine yer verilmistir. Kanun koyucunun
kararlastirilan kira bedeli ifadesi ile neyi kastettiginin detayli olarak irdelenmesi
gerekmektedir. Zira kira bedeli ile kira miktar1 ayni anlama karsilik gelmemekte
olup'!!, kira bedeli, yukarida'!? belirtmis oldugumuz gibi kira s6zlesmesinde kiracinin
asli edim ylikiimiinii olusturan esaslt bir unsurudur. Kira miktar1 ise, taraflarin kira
karsilig1 bir bedel 6denecegini kararlastirip, bu bedelin ne kadar olacagimi ifade
etmektedir.

Doktrindeki hakim goriise gore''®, kira bedelinin belirlenmis olmasi zorunlu
olmayip, objektif olarak veya diiriistliik kurali geregince belirlenebilir olmasi ( 6rn:
kira bedelini taraflardan biri veya ii¢iincii kisinin belirleyeceginin kararlastirilmasi vb.)
yeterli olacaktir. Bu kapsamda, doktrindeki birgok yazara gore''*, kira bedelinin
varligr kira soézlesmesinin varligi i¢in elzem olup, kira s6zlesmesinde bedelin
belirlenmedigi veya yukarida yer verdigimiz iizere objektif olarak belirlenmesi
miimkiin olmadig1 hallerde, kira s6zlesmesinden bahsetmek miimkiin olmayacaktir.

Doktrindeki diger bir goriis!!

ise, taraflarin sdzlesmede miktar belirtmeksizin
ivaz karsiligim1 para olarak belirlemeleri durumunda, kira bedelini belirlememis
olmalarmin (sukutla gecilmis olmasinin) s6zlesme kurulmasina engel olmayacagindan
bahisle, s6zlesmenin kuruldugunun kabulii gerektigini ifade etmistir. Bu goriis 6rnek
olarak, acil ev ihtiyac1 olan bir kiginin kira hanesini bos biraktig1 bir kira s6zlesmesi
imzalayarak oturmaya baslamasi ve sonradan kira bedelinde anlasma saglanamadigi
halde, kiraya verenin kiracmin tahliyesini istemesinin hakkin kotiiye kullanilmasi
seklinde degerlendirilebilecegini ifade etmis, bu sebeple bu tiir durumlarin 6niine
geemek igin s6zlesmenin kuruldugunun kabulii gerektigini belirtmistir. Doktrinde''°
anilan goriisle paralel olan Isvicre Federal Mahkemesi’nin 24.09.1974 tarihli

117

kararma''’ yer verilmis olup, s6z konusu kararda, taraflarin bir seyin kullanilmas1

1 OZYAKISIR, a.g.e., s. 126.

112 Daha detayli bilgi i¢in bkz.: yuk.., Birinci Boliim, 1, A, 2.

13 KOCAYUSUFPASAOGLU vd., a.g.e., s. 158; EREN, a.g.e., s. 320, 321; YAVUZ/ACAR/OZEN,
a.g.e., s. 369; GUMUS, a.g.e., s.35; KIRMIZI, a.g.e., s. 36;; INCEOGLU, a.g.e., s. 14.

14 EREN, a.g.e, s. 321; ARAL/AYRANCI, a.ge., s. 259; YAVUZ/ACAR/OZEN, a.ge., s. 227,
INCEOGLU, a.g.e., s. 15.

115 NOMER, a.g.m., s. 2069.

116 ARAL/AYRANCI, a.g.e., s. 259,260; EREN, a.g.e., 320,321; NOMER, a.g.m., s. 2059,2060.

17 ARAL/AYRANCI, a.g.e., 5.260, dn.17.
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kargilig1 miktar1 belirtmeden kira bedeli 6denecegini kararlagtirmalar1 halinde, eksik
bir sozlesme s6z konusu oldugu ve bu hususta anlagmazlik oldugu takdirde hakimin
sozlesmeyi tamamlayacagini belirtilmistir. Ancak Isvigre Federal Mahkemesi’nin
15.09.1993 tarihli kararmda''® ise, bir dnceki igtihadin aksine taraflarm kira bedelini
tespit etmedikleri hallerde sozlesmenin kurulmayacagi, meydana gelmeyen bir
sozlesmede bosluk olmayacagi i¢in bu boslugun doldurulamayacagi ve ancak hakime
basvurulmadan onceki kullanim gergeklesen siire i¢in Odenecek iicretin hakim
tarafindan belirlenecegi ifade edilmistir.

Yukarida anilan Isvigre Federal Mahkemesi kararlarma istinaden doktrindeki bir
goriis' %, taraflarin kira bedeli 6denecegini kararlastirdig1 ancak miktar belirtmedikleri
hallerde, bu bedelin objektif olarak belirlenebilir olmasmin yeterli oldugunu, anilan
eski tarihli Isvicre Federal Mahkemesi gériisiiniin uygun oldugunu ve uyusmazlik
halinde hakimin kira bedeline iliskin boslugu diiriistliik kurali, emsal ve rayi¢ bedeli
goz oniinde tutarak doldurmasi gerektigini belirtmistir. Bu goriis ile ayn1 dogrultuda
diger bir goriis'?’ ise, kira bedeli belirlenmeden kiraya verenin kiralanani kiraciya
teslim etmesi halini degerlendirmis olup, bu teslimin kira sézlesmesini gecerli hale
getirmeyecegini ve herhangi bir anlasmazlik durumunda, hakimin sadece kullanilan
doneme iliskin kira bedelini diiriistliik kuralina gore belirlemesi geregini ifade etmistir.

Yukarida anilan goriislerin aksine baska bir goriis'?! ise, kira bedelinin belirlenip
miktarin belirli olmadig1 hallerde, genel hizmet s6zlesmesinde igverenin iicret 6deme
borcuna iligkin TBK. m. 401 ve eser sdzlesmesinde degere gore bedelin belirlenmesine
iliskin TBK. m. 481’in kiyasen uygulanmas1 geregini ifade etmistir.

Yargitay ise bir kararinda'??, kira sdzlesmesinde salt kira bedelinin gdsterilmemis
olmasmin soézlesmenin kurulmadigi anlamina gelmeyecegini ifade ederek, anilan

karara konu olayda kiraya verenin gecerli tahliye taahhiitnamesine gore icra takibi

baslatmasi1 ve dava agmasinda bir usulsiizliik olmadigini ifade etmistir.

118 ARAL/AYRANCI, a.g.e., s. 260, dn. 19.

9 BEREN, a.g.e., s. 321.

120 ARAL/AYRANCI, a.g.e., s. 259.

12 OZYAKISIR, a.g.e., s.127.

122 Yargitay 6. H.D., 22.10.2015 T., 2015/8204 E., 2015/8841 K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com,
17.01.2019.
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TBK. m. 313’te kira bedelinin sd6zlesmenin esasli unsuru oldugu; TBK. m. 299°da
ise kiracinin bir kira sdzlesmesinde asli borcunun kararlastirilan kira bedelini 6deme
borcu oldugu agikca ifade edilmistir. Bu sebeple, kira bedelinin belirli veya
belirlenebilir olmadigi durumda kira s6zlesmesinin kurulmus sayilamayacagi
kanaatindeyiz. Ancak kira miktarinin belirli olmadigi durumda ise, TBK. m. 2
geregince hakim bu husustaki sézlesme boslugunu doldurabilecektir. Taraflarin
sOzlesme kurma yoniinde iradeleri bulundugu ve kira bedeli olarak para 6denecegini
kararlastirdiklar1 hallerde kira miktarini belirlemedikleri i¢in sézlesmenin kurulmamis
sayilacagi seklinde bir yorum, taraflarin iradelerini yok saymak anlamima gelecek,
sOzlesme Ozgiirliigline de aykir1 olacaktir. Ancak bu durumda da, asagida detayl
olarak yer vermis oldugumuz satis sdzlesmesindeki gibi, miktarin belirli olmasa dahi
durum ve kosullara gore belirlenebilir olmasi gerektigi kanaatindeyiz.

3. Diger Baz1 Sozlesmelerdeki Diizenlemeler

Yukarida'?® bedelin esasli unsur mu yoksa ikinci derecedeki (yan) unsur mu

oldugu hususunu tartisirken, kanunda yer verilen bazi sozlesmelerdeki O6zel
diizenlemeler dile getirmistir. Ancak bu sozlesme tipleri ayr1 bir tez konusu teskil
etmekte oldugundan, bu calismamizin “Bedelin Miktar Olarak Belirtilmesini
Zorunlu Olup Olmadigi Hususu” baghigi altinda inceleme yapacak ve yalnizca satig
sOzlesmesinde ve eser sozlesmesinde bedelin belirlenmedigi hal ve sonuglarini ele
alacagiz.

a. Satis Sozlesmesinde Miktarin Zorunlu Olup Olmamasi

Satis Sozlesmesi, Tiirk Borglar Kanunu’nun 207 — 281 maddeleri arasinda
diizenlenmis olup, satig bedeline iliskin miktarm zorunlu olup olmadig: hususunda
degerlendirmemiz gereken maddelerden biri, “Durum ve kosullara gore belirlenmesi
miimkiin olan bedel, kararlastirilmis bedel hiikmiindedir.” seklindeki TBK. m. 207
olup, diger madde olan TBK. m. 233/f. 1 ise su sekildedir:

“Alici, satis bedelini belirtmeksizin, malr alacagini kesin olarak bildirmisse satis, ifa
yeri ve zamanindaki ortalama piyasa fiyati iizerinden yapilmig sayilir.”

123 Daha detayl1 bilgi igin bkz.: yuk., Birinci Béliim, 11, B, 1.
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TBK. m. 207 hiikmiinden de ag¢ik oldugu iizere, satis sdzlesmesinin gegerliligi
icin satis bedeline iliskin miktarin belirli olmasi sart olmayip, belirlenebilir olmasi da
yeterli olacaktir'?*. Satis bedelinin miktarini belirleme yetkisi, taraflardan biri veya
iclincii kisiye birakilabilir. Ancak belirleyen kisi bu hususta serbestce hareket
edemeyecek olup, adalet ve hakkaniyete uygun olarak takdir edip belirlemek
zorundadir.'®  Zira satis miktarmin belirlenmesinin taraflardan birinin veya iigiincii
sahsin keyfi takdirine birakildigi durumda, s6zlesmenin kurulmamis oldugunu kabul
etmek gerekecektir!%¢.

Tasmmmaz satiglarinda ise satis bedeline iligkin miktarin belirlenebilir olmas1
yeterli olmay1p, mutlaka belirli olmas: gerekmektedir'?’.

TBK. m. 233/f. 1 kapsaminda ise, satis sozlesmesinin satis bedelinin ne olacagi
taraflarca zikredilmeksizin kuruldugu hallerde, ifanin gerceklesecegi zaman ve yerde
gecerli olan ortalama fiyat {izerinden kuruldugunun kabulii gerekmektedir'?®,
Ortalama piyasa fiyati ibaresi ile ifade edilmek istenen, borsa digindan alinip satilmak
suretiyle pazari olugturan bir malin belirli bir zaman ve ticari ¢evredeki ortalama fiyat1
olarak ifade edilmektedir'?®. S6z konusu tanimdaki “borsa disindaki “ ifadesi dnemli
olup, borsada almip satilan mallarda borsa fiyati uygulanmaktadir. Miilga BK.
m.209/f.1 “‘de ise, ortalama piyasa fiyat1 ibaresine karsilik “ siparigin yapildig1 giin ve
saatte cari fiyat” deyimi kullanilmigtir. TBK. m. 233/f. 1, ancak ortalama piyasa fiyat1
bulunan mallarin satiginda uygulanabilecektir. Taraflarin bedele iliskin anlagsmay1
sakli tutmasi1 veyahut bedelin belirlenmesinde bir anlagmaya varamamalar1 halinde
sozlesme gecerli olarak kurulmamis olacagindan, s6z konusu kanun hiikmii de

uygulanamayacaktir'*°,

b. Eser Sozlesmesinde Miktarin Belirli Olup Olmamasi

Eser Sozlesmesi, Tiirk Borglar Kanunu’nun 470- 486. Maddeleri arasinda

diizenlenmistir. Eser Sozlesmesi’nde is sahibi, yiiklenicinin eseri meydana getirip

124 EREN, a.g.e., 5.36,160; YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.e., s. 29,30.
125 TANDOGAN, a.g.e.,s. 91; EREN, a.g.e., 5.36.

126 ARAL/AYRANCI, a.g.e., s. 68,69.

127 EREN, a.g.e., s. 178.

128 EREN, a.g.c., s. 36.

122 TANDOGAN, a.g.e., 91.

130 ARAL/AYRANCI, a.g.e., s.168.
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kendisine teslim etmesi karsiliginda, yiikleniciye belirli bir bedel 6demek zorunda
olup, doktrindeki bir goriise gore'*! bedel unsuru eser sézlesmesinin zorunlu unsuru
olarak ifade edilmistir.

Yiiklenicinin bir karsilik, bir ivaz almadan eser sozlesmesi geregi edimin
ifasin1 tistlenmesi halinde, eser sozlesmesinden s6z etmek miimkiin olmayacaktir. Bu
durumda taraflar arasindaki iliskinin vekalet sozlesmesi mi yoksa eser sdzlesmesi
benzeri isimsiz(karma) bir s6zlesme mi olacagi hususu tartismali olup, doktrindeki bir
goriise gore!*?, somut olaym 6zelliklerine bakilarak bu durum degerlendirilmelidir.
Stiphe s6z konusu ise, TBK. m. 502/ £.2° ye ragmen, eser sdzlesmesi benzeri isimsiz
(karma) bir sdzlesme oldugunun kabulii gerekmektedir!*?.

Eser Sozlesmesinde bedelin belirlenmesine iliskin olarak, bu calismamiz

kapsaminda degerlendirecegimiz TBK. m. 481 su sekildedir:

“Eserin bedeli onceden belirlenmemis veya yaklasik olarak belirlenmigse bedel, yapildig
yer ve zamanda eserin degerine ve yiiklenicinin giderine bakilarak belirlenir.”

Eser sozlesmesinde bedel unsurunun taraflarca kararlagtirilmis olmasi yeterli
olup, sozlesme kuruldugu anda miktar1 belirli olmasa dahi soézlesme kurulmus
olacaktir'*, Nitekim TBK. m. 481 ‘deki “bedeli onceden belirlenmemis veya yaklasik
olarak belirlenmisse” ifadesi de isbu goriisii dogrular niteliktedir. Dolayisiyla agik

olmayan, ortiilii bir sekilde iistlenilen bedelin yeterli olacagini soylemek miimkiindiir.

III. Bedeli Belirleme ve Sézlesme Ozgiirliigii

A. Genel olarak Sozlesme Ozgiirliigii

Sozlesme Ozgiirliigiiniin temeli irade 6zerkligi olup, irade 6zerkligi sozlesmeler
yoniinden ii¢ ilkeyi kapsamaktadir'®. Bu ilkeler, s6zlesme 6zgiirliigii ilkesi, esitlik
ilkesi ve hukuki islemlerde sekil serbestisi ilkesi olarak belirtilmistir.

Oncelikle sdzlesme 6zgiirliigiiniin tanimini yapacak olursak'3¢;

BIEREN, a.g.e., s. 586; YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.e., s. 531.
132 EREN, a.g.e.,s. 586.

133 EREN, a.g.e., s. 586.; ARAL/AYRANCI, a.g.e., s. 366.

34 EREN, a.g.e., .s. 586; TANDOGAN, a.g.e., s. 24.

35 EREN, a.g.e., s. 18.

136 YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.e., 5.6.; EREN, a.g.e., s. 18,19.
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“sozlesme ozgiirliigii, hukuk diizeni simirlart iginde kisilerin irade beyanlariyla diledikleri
hukuki sonuglart meydana getirebilme ozgiirliigiidiir”.

Sozlesme oOzgirliigiine, “...Herkes, diledigi alanda c¢alisma ve sozlesme
hiirriyetlerine sahiptir...” seklindeki T.C. Anayasasi m. 48 ve TBK. m. 26’ da yer
verilmig olup, TBK. m. 26 su sekildedir:

“Taraflar, bir sézlesmenin igerigini kanunda ongoriilen sumirlar icinde o6zgiirce
belirleyebilirler.”

TBK. m. 26 kapsaminda kanunda 6ngoriilen sinirlar i¢inde taraflarin sahip oldugu
sOzlesme serbestisi, bir sdzlesme akdedip akdetmeme serbestisi, sdzlesmenin karsi
tarafin1 segebilme serbestisi, TBK. m. 12’de anilan sekil serbestisi, akdedilen
sOzlesmeyi degistirme veya ortadan kaldirma serbestisi ya da s6zlesmenin konusunu
ve igerigini yahut tipini belirleme serbestisi gibi farkli ayrimlara tabi tutulmustur'’.
Bu ayrimlardan biri olan sdzlesmenin konusunu ve igerigini yahut tipini belirleme
serbestisi geregince, taraflar kanunda yer alan sdzlesme tiplerini akdedebilecekleri
gibi, kanunda diizenlenmemis isimsiz (karma) sozlesmelerde akdedebilecektir!®.

Diger bir ayrim sekil serbestisine iliskin olup, bu husustaki TBK. m. 12° de su
sekildedir:

“Sozlesmelerin gecerliligi, kanunda aksi ongoriilmedikee, hicbir sekle baglh degildir.
Kanunda sozlesmeler icin ongoriilen sekil, kural olarak gegerlilik seklidir. Ongoriilen sekle
uyulmaksizin kurulan sozlesmeler hiikiim dogurmaz” .

Anilan kanun maddesindeki “aksi ongoriilmedik¢e” ibaresine dikkat etmek
gerekecektir. Zira kanunda sekil sartinin gegerlilik sart1 olarak ongdriildiigli (6rn:
TBK. m. 237 taginmaz satig sdzlesmesinin resmi sekle tabi olmasi vb.) emredici

diizenlemeler bulunmaktadir. Bu durumda taraflar, sekil sartma uymak zorundadir!.

B. Sozlesmenin  Baslangicinda  Kira  Bedelinin (")zgiirce

Belirlenebilmesi

137 YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.e., 5.6.; EREN, a.g.e.; s. 19,20.

38 EREN, a.g.e., s. 19,20.

139 OGUZMAN/OZ, a.ge., s. 55; EREN, age., s. 20, YAVUZ/ACAR/OZEN, a.ge., s. 122;
ARAL/AYRANCI, a.ge., s. 187; ZEVKLILER/GOKYAYLA, a.g.e, s. 49.
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1. Kira Sozlesmesinin Baslangicinda Bedelin Serbestce
Belirlenebilmesi Ozgiirliigii

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda kira bedelinin belirlenmesi hususundaki TBK. m. 344

su sekildedir:

“Taraflarin yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlasmalari,
bir onceki kira yihnda itiretici fiyat endeksindeki artis oramimi gegcmemek kosuluyla
gegerlidir. Bu kural, bir yildan daha uzun siireli kira sézlesmelerinde de uygulanir.

Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilmamussa, kira bedeli, bir onceki kira yilinin
uretici fiyat endeksindeki artis oramm ge¢memek kosuluyla hakim tarafindan,
kiralanamin durumu goz éniine alinarak hakkaniyete gore belirlenir.

Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilip yapilmadigina bakilmaksizin, bes yildan uzun
stireli veya bes yildan sonra yenilenen kira sozlesmelerinde ve bundan sonraki her bes
yilin sonunda, yeni kira yilinda uygulanacak kira bedeli, hakim tarafindan iiretici fiyat
endeksindeki artis orami, kiralanamin durumu ve emsal kira bedelleri goz oniinde
tutularak hakkaniyete uygun bigcimde belirlenir. Her bes yildan sonraki kira yilinda bu
bicimde belirlenen kira bedeli, onceki fikralarda yer alan ilkelere gore degistirilebilir.

Sozlesmede kira bedeli yabanct para olarak kararlastirilmissa, bes yil gecmedikge kira
bedelinde degisiklik yapilamaz. Ancak, bu Kanunun, “Asiri ifa giicligii” baslikli 138 inci
maddesi hiikmii saklidir. Beg yil gectikten sonra kira bedelinin belirlenmesinde, yabanci
paramn degerindeki degisiklikler de goz ontinde tutularak iigiincii fikra hiikmii uygulanr.

Ancak kanun koyucu bu maddede kira sozlesmesinin baslangicinda belirlenecek ilk kira
bedeline iliskin herhangi bir diizenlemeye yer vermemistir.”

Goriilecegi tlizere, kanun koyucu kira bedelinin belirlenmesine iliskin bu kanun
hiilkmiinde, kira sdzlesmesinin baglangicinda belirlenecek ilk kira bedeline iligkin
herhangi bir diizenlemeye yer vermemistir. Bu sebeple, Tiirk Bor¢lar Hukuku’nun
genel prensiplerinden biri olan sdzlesme serbestisi kanunun herhangi bir kisitlama
getirmedigi ve taraflarin belirleyecegi ilk kira bedelinde gecerli olacak ve taraflar ilk
kira bedelini serbestce kararlastirabilecektir!“’.

Sozlesme serbestisi kapsaminda belirlenecek ilk kira bedeli, taraflar agisindan

141

baglayici niteliktedir *'. Ancak taraflarin ilk kira bedeline iligkin s6zlesme serbestisi,

140 ARAL/AYRANCI, a.g.e., s. 260; EREN, a.g.e., s. 402; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, a.g.e., 228; Burak
OZEN, “Kira Bedeli Artisina Iliskin Sézlesme Sartlart ve Sozlesme uyarinca Gergeklesen Kira
Bedeli Artisimin Kira Tespit Davasi Sonucunda Gergeklesen Kira Bedeli Artisindan Ayirt Edilmesi”,
Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalan Dergisi, C.22, S:3, Istanbul,
2016, s. 2035, (Cevrimigi) https://dergipark.org.tr/download/article-file/372918, 21.01.2019.

41 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, a.g.e., 228.
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TBK. m. 28°de belirtilen gabin (asir1 yararlanma) '*>, TBK. m. 27°deki ahlaka, kamu
diizenine, kisilik haklarma ve TBK. m. 30 ‘da anilan irade bozukluklarma aykiri

olmamak kaydiyla gegerli olacaktir'®?,

2. Kira Bedelinin Yillara Gore Ayr1 Ayr1 Belirlenebilmesi
Imkam
a. Her Bir yil icin Ayr1 Ayr1 Bedel Belirlenmesi
Taraflarin sozlesme serbestisi kapsaminda, kanunda aksine bir diizenleme
olmadig1 i¢in, kira s6zlesmelerinde kira artigini sdzlesme siiresi i¢indeki her bir yil i¢in
ayr1 ayr1 olacak sekilde diizenleyip, kira sozlesmesini bu sekilde akdetmesi
miimkiindiir. Ancak her ne kadar taraflarin ilk yila iliskin kira bedelini serbestce
belirleyebilecekleri kanunda da aksine bir hiikiim olmadigindan bahisle herkes
tarafindan kabul edilen bir husus olsa da, sdzlesme siiresi i¢indeki her yila iliskin kira
bedelini belirlerken serbest olup olmadiklar: ve tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik

4 artis oranmin dikkate almip alinmayacagi hususu doktrinde

ortalamalara gore'*
tartigmali bir konudur.

TBK. m. 344/f.1 ‘de s6z konusu kanun maddesinin bir yildan uzun siireli kira
sozlesmelerine de uygulanacagi ozellikle belirtilmistir. Anilan kanun maddesine
istinaden doktrindeki baz1 yazarlara gore'®, taraflarin sozlesme siiresi iginde her bir
yila iligkin kira bedelini belirlemeleri halinde, taraflar ancak ilk yila iligkin kira
bedelini belirleme de serbest olup, sdzlesme siiresi i¢cinde de olsa devam eden senelere
iliskin kira bedellerinin belirlenmesinde TUFE’deki on iki aylik ortalamalara gore
degisim oran1 azami siir olacaktir. Bu goriis kapsaminda, anilan azami smira tabi

olmanin gerekgesi olarak ise, kanunda belirtilen sinirlamanin olmadig: halde kanuna

kars1 hileden soz edilebilecegi ve her yil i¢in ayr1 ayr1 kira bedeli kararlagtirilmasini

142 ARAL/AYRANCI, a.g.e., s. 260; EREN, a.g.c., s. 402.

3 EREN, a.g.e., .5.402;AKYIGIT, a.g.e; 5. 153.

144 7161 sayili Vergi Kanunlari ile Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun’un!** 56’nc1 maddesi ile “iiretici fiyat endeksindeki artig” ibaresi yerine
“tliketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim” ibaresinin uygulanacagni
ongoriilmiis oldugundan, ¢alismamiz son degisiklige uygun olarak diizenlenmistir.

145 INCEOGLU, a.g.e., s. 126,128-129; GUMUS, a.g.e., s. 71; M. Murat INCEOGLU, Ece BAS, Tiirk
Borc¢lar Kanunu Uyarinca Kira Parasimin Belirlenmesi ( Prof. Dr. Sener Akyol’a Armagan) ,
Istanbul, Filiz Kitabevi, 2011, 5.327; ZEVKLILER/GOKYAYLA, a.g.e.,s.236.; OZEN, a.gm., s.
2047.
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emredici nitelikteki kanun hiikiimlerinde diizenlenmis “smirli artis” kuralinin ihlali
niteliginde olacagi belirtilmistir.

Doktrindeki aksi goriis'* ise, kira bedelinin sdzlesme siiresi i¢indeki her bir
yil igin ayr1 ayr1 belirlendigi durumda bir deger ¢atismasi oldugunu ifade etmistir. Bu
gorilise gore, catisan degerler “kiracinin kira bedeli hususuna iligkin korunmasi1” ile
“sozlesmenin baglayicili§r” dir. Taraflar sdzlesmenin baglangicinda kira bedelini
kanuni smirlamalara uymak kaydiyla serbest¢e belirleyebilecek olup, kiracinin
belirlenen bu bedele uymasi s6zlesmeyle bagliligin bir geregidir. Catisan diger deger
ise, sozlesmede her bir yil i¢cin ayr1 ayr1 kira bedeli belirlenmesi halinde kiracinin
korunmasma iligkindir. S6z konusu goriise gore, konut ve catili igyeri kiralarinda
kiraya veren, TBK. m.347 geregince on y1l kira sdzlesmesini feshedememesi sebebiyle
her yil i¢in kira bedeli belirleyerek TBK. m. 344/f.1 ve TBK. m. 344/f2’ de artisa
iliskin Ongoriilen smirlamalardan kurtulmak isteyebilir. Bu durumda s6z konusu
gorlise gore, kiraya verenin, bir yildan uzun siireli bir kira sozlesmesi akdetmek
suretiyle, kanunda ongoriilen fesih hakkindan vazgegerek bir fedakarlikta bulunmasi
karsisinda edim dengesini korumak i¢in, s6zlesmeyle baglilik ilkesine iistiinliik tanima
imkani s6z konusu olmalidir. Bu sebeple bu goriise gore, bir yi1ldan uzun siireli ve her
bir y1l i¢in ayr1 ayr1 kira bedelinin belirlendigi kira sézlesmelerinin TBK. m. 344/ {1,
c.1 denetimi diginda tutulmasi miimkiin goriinmektedir.

Yargitay’in her bir yil i¢cin kira bedelinin belirlenmesi hususunda GKHK

donemindeki yerlesik uygulamalarina iliskin karar1'*’ su sekildedir:

“...Birden ¢ok yili kapsayan kira sozlesmelerinde, her bir yilin kira bedeli agik¢a

gosterilmis veya miktarimin agik¢a belivlenmesini saglayacak artis kurali getirilmiy

ise, getirilen bu artis kuralina taraflarin ""sozlesmeye baghlik"" kurali geregi
uymalart zorunludur...”

Yargitay’m baska bir kararinda'*® da, taraflarin her bir yil i¢in 6ngdrmiis

olduklar1 bedellerin gecerli olacagi agik¢a belirtilmis olup, s6z konusu karar su

sekildedir:

146 YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.e., s. 327.

147 YHGK, 02.2005 T., 2005/3-23 E., 2005/48 K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com , 21.01.2019.
8 YHGK, 12.12.1990 T., 1990/3-527 E., 1990/627 K. (Cevrimigi) https://www.hukuki.net/ictihat/903-
527 hgk.asp, 21.01.2019.
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“...Oncelikle vurgulamak gerekir ki, kira sézlesmesinin bir ka¢ yillik olmasi ve
taraflarin her bir yilin kira parasinin ne suretle saptanacagina dair 6zel kurallar veya
yontemler kabul etmis olmalart halinde, bu kural ve yontemlerin sozlesme serbestisi
ilkesine dayali olarak gegerli oldugunda ve taraflarin buna uymak zorunda
bulunduklarinda bir uyusmazilik yoktur. Uyusmazhigin konusu, kira akdinin kapsadigi
siire icinde degil; bu siire bittikten sonra 6570 sayili Kanunun 9 ve 11. maddeleri
dikkate alinarak kira akdinin yenilenmis sayildigi dénemlere ait kira parasimin ne
suretle saptanacagina, buna iliskin olarak taraflarin kira sozlesmesinde kabul ettikleri
bir miktarin veya bu miktar: belirlemeye yonelik bir yontemin gegerli olup olmadigina
iliskindir...”

Yargitay anilan kararlarindan da agikca anlasilacagi iizere, taraflarin sdzlesme
serbestisi ve sozlesme ile baglilik esaslar1 geregince, her bir kira yili i¢in ayr1 ayri
olacak sekilde kira bedeli belirleyebileceklerini kabul etmistir.

Yukarida anilan doktrin goriisleri ve Yargitay kararlar1 incelendiginde, taraflarin
sOzlesme siiresi i¢indeki her bir yila iligkin kira bedelini, kanuni sinirlara uymak
kaydiyla sozlesme serbestisi geregi sozlesmede diizenleyebilecekleri kanaatindeyiz.
Bu kapsamda taraflarin sozlesme serbestisinin kanuni siniri, TBK. m. 344/f.1, ¢.2
olacaktir. Zira kanun koyucu TBK. m. 344/f.1, c.2’de her haliikkarda bir yildan uzun
siireli kira szlesmelerinde TUFE’deki on iki aylik ortalamalara gore degisim oraninin
azami smir olacagmi belirtmistir. Kiraya veren, birinci goriisiin belirttigi gibi koti
niyetli ve kanuna kars1 hile yapma gayesi olmaksizin salt ticari kaygilarla da kira
bedelini ayr1 ayr1 belirlemek isteyebilir. Ciinkii belirli olmayan TUFE iizerinden tespit
edilecek bir oran yerine belirli bir bedele istinaden gelirini hesaplamanm mali olarak
avantajli olacagi durumlar s6z konusu olabilir. Bu sebeple burada kanunun agik hiikkmii
sebebiyle taraflarin her bir yil i¢in ayr1 ayr1 kira bedeli belirledigi durumda, azami
siirin TUFE deki on iki aylik ortalamalara gore degisim orani oldugunu kabul etmek

suretiyle belirlenen bedelin gegerli olacagini sdylemek uygun olacaktir.

b. Her Bir Yil icin Bedelin Tamam Yerine Zam Oram

Belirlenmesi

Taraflarin kira sozlesmesinde, her bir yila iligkin ayr1 ayr1 kira bedeli yerine bir
oran belirledigi durumda, bu oranin TBK. m. 344’teki smirlamalara tabi olup

olmadiginmn bu ¢alismamiz kapsaminda ayrica incelenmesi gerektigi kanaatindeyiz.
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Yukarida'*® yer vermis oldugumuz bir goriis, taraflarin kira bedelini her bir yil
icin ayr1 ayr1 belirledigi durumda, s6z konusu kira bedellerinin s6zlesme 6zgiirliigii ve
sozlesmeye baglilik esaslar1 cergevesinde, TBK. m. 344°te anilan smirlamalara tabi
olmaksizin gecerli olacagmi ifade etmistir. Anilan goriis, kira bedeli yerine oran
belirlendigi durumda da ayn1 esaslarin gegerli olacagmi belirtmistir.

Yargitay’in her bir yil i¢in kira bedeli yerine oran belirlendigi duruma iliskin
acik hitkmiiniin yer aldig1 bir karar1 bulunmamakta ise de, istisnai olarak ayr1 ayri1 yillar
icin Ongordiigii oranlar s6z konusudur. Bu durum, 4531 sayili Gayrimenkul Kiralar1
Hakkinda Kanuna Bir Gegici Madde Eklenmesi Hakkinda Kanun'>”un Gegici 7.

maddesi! ile ortaya ¢ikmustir. S6z konusu kanun maddesi su sekildedir:

“...Sozlesmelerde kararlastirilan kira paralar: 2000 yilinda yillik %25, 2001 yiinda ise
yillik %10 oranminda artirdabilir. Ancak tasinmazin bulundugu bolgede rayi¢ kira
parasindaki artis bu oranlarin altinda ise bu oranlar uygulanmaz..."

Anilan kanun, 2000 ve 2001 yillarina iliskin kira paralarinin artis1 ile ilgili olup,
stireli kanun niteligindedir.

Kanaatimizce, Taraflarin her bir yil i¢in ayr1 ayri kira bedeli yerine oran
kararlastirdig1 durumlarda, kanuni smirlamalara uymak kaydiyla sdzlesme serbestisi
gecerli olacaktir. Ancak TBK. m. 344/ f.1, c.2 hiikkmii ¢ok a¢ik oldugundan, taraflarin
sOzlesme serbestisi kapsaminda her bir yil icin belirleyecekleri oran higbir sekilde
kanuni sinrlama olan TUFE’deki on iki aylik ortalamalara gore deisim oranimi

gecemeyecektir.

C. Sozlesmede Kira Bedelinin Artirllmasma iliskin Kayitlar
Koyabilme Ozgiirliigii ve Simrlar:

1. Artis Kaydi Koyma Ihtiyac

Kira sozlesmelerinde taraflarin kira sozlesmesi kurulurken belirledikleri ve

mutabik kaldiklar1 kira bedelinde artisa neden ihtiya¢ duyulmustur? Bu hususta

149 Daha detayl1 bilgi i¢in bkz.: yuk., Birinci Béliim, I1I, B, 2, a.

159 Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanuna Bir Gegici Madde Eklenmesi Hakkinda Kanun, 16.02.2000
Tarih ve 4531 sayih Kanun, (Cevrimigi) https://www.tbmm.gov.tr/kanunlar/k4531.html,
21.01.2019.

51 YHGK, 14.04.2004 T., 2004/11-222 E., 2004/222 K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com,
21.01.2019.
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2 6z konusu kanun hiikiimlerine tabi

oncelikle yukarida bahsetmis oldugumuz'’
taginmazlarin kira bedelinin belirlenmesine iliskin sinirlamalar getiren GKHK. m.2 ile
GKHK. m.3 ve bu kanun maddelerinin iptal edilme sebeplerinden bahsetmek
gerekecektir. Bu hususta anillan GKHK. m. 2. Ve GKHK. m. 3’iin iptaline iliskin

Anayasa Mahkemesi kararinda sinirlamaya iliskin su ifadelere yer verilmistir:

“....Anayasa’nin 36. Maddesi geregi, herkesin sahip oldugu miilkiyet ve miras haklarinin
ancak kamu yarart amaciyla kanun ile simirlanabilecegi....”,

“Ancak bu stmirlama yapilirken kamu yarari, genel ahlak, kamu diizeni, sosyal adalet ve

milli giivenlik sebepleri ile de olsa hakkin ve hiirriyetin oziine dokunulmayacagini ifade

eden Anayasa’min 11. Maddesinin de goz oniinde bulundurulmasi geregi ”

belirtilmistir.

S6z konusu kararda iptal edilen ve belli bir tarihi, rayicte en yiiksek smir kabul
ederek kira bedellerini donduran GKHK. m.2. ve GKHK. m. 3 {in diizenlenme sebebi,
o donemde i¢inde bulunulan ekonomik durum ve hayat pahaliligidir. Anayasa

Mahkemesinin GKHK. m. 2 ve GKHK. m.3 ‘ii iptal gerekgesi su sekildedir:

“lilkede iktisadi kosullar degisse de, bu madde sebebiyle anilan rayi¢ orani ayni
kaldigindan, kiraya veren maliklerin gayrimenkullere yatirdiklar: sermaye gelirlerinin
degismez kalmast gibi bir durum séz konusu olmugstur. Bu durum, gelirlerin dagilisinda,
mal sahipleri zararina ve kiracilar yararima bir degisiklik dogurmustur. Bu sonug,
kisilerin haklarda ve yiikiimliiliiklerde esitligi prensibine tamamiyla aykiridir. Kanun,
kiralarin da fiyat yiikselislerine gore adalete ve iktisadi sartlarin gereklerine uygun bir
sekilde ayarlanmasina elverisli olsa idi, boyle bir sonu¢ dogmamus olurdu.”

Anayasa Mahkemesi kararindan goriilecegi iizere, bir iilkede ekonomi sabit kalan
bir unsur olmadigindan, kisilerin ekonomiye bagli olarak sermaye gelirlerinin
degismesi gerekmektedir. Bu degisim olmadigi takdirde ise, ekonomide Ornegin
enflasyondaki artisa uygun olarak artmayan sermayenin deger kaybi, malik olan
kisinin zarara ugramasima sebep olacaktir. Nitekim kiraya verilen yerden elde edilen
kira bedeli de, kiraya veren agisindan bir sermaye geliridir. Bu sebeple kira bedelinde
artis dngoriilmesinin, bilhassa konut ve ¢atili igyeri kiralarinda kiracinin hakki daha
fazla korunurken, bir yildan uzun siireli bir kira s6zlesmesi akdetmek suretiyle TBK.

m. 347 geregi kendiliginden uzayan kira sdzlesmesi karsisinda kanunda ongoriilen

152 Daha detayl bilgi igin bkz.: yuk., Birinci Boliim, A, 3.
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fesih hakkindan vazgegen'®® kiraya verenin miilkiyet hakkina zarar gelmemesi igin

elzem oldugu kanaatindeyiz.

2. Artis kaydi Tiirleri
a. UFE ve TUFE Artis Oranlari

Taraflar, sozlesme serbestisi geregi kira sdzlesmesinde yukarida belirtmis
oldugumuz sekilde'>* her bir yil igin ayr1 ayr1 kira bedeli belirlemek yerine, her yil
yapilacak artista esas alinmak {izere bir oran belirleyebilirler. Bu oran, uygulamada
genellikle UFE&TUFE ortalamasi olarak belirlenmektedir.

UFE ve TUFE, Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan belirlenmekte ve aylik veya
yillik enflasyonun belirlenmesinde kullanilmaktadir!*S. UFE, belli bir dénem iginde
iretime s6z konusu olan ve yurt i¢inde satiga sunulan mallarm, firetici fiyat
degisimlerini gosterir. TUFE ise, tiiketicilerin satmn aldig1 mal ve hizmetler grubunda
bulunan varliklarm fiyat degisimlerini 6lger.

Bu baslik altinda endekslerin detayli olarak incelenmesinden Once,
calismamizda TBK. m. 344’iin 7161 sayili Kanun’la degisik giincel hali geregince,
UFE yerine “TUFE’deki on iki aylik ortalamalara gére degisim orani” ibaresinin
kullanilacagini yinelemek isteriz.

Kanun koyucu, TBK. m. 344/f.1 ve TBK m. 344/f.2° de kira bedeli artisinda
taraflarin {ist smir olarak TUFE’deki on iki aylik ortalamalara gore artis oranini dikkate
almalar1 geregini emredici bir diizenleme ile belirtmistir'>®. Taraflarin kanundaki bu
emredici diizenlemenin aksine kanunda belirtilen azami sinir1 asacak sekilde kira
bedelini belirlemesi halinde, s6z konusu kira bedelinin on iki aylik ortalamalara gore

belirlenecek TUFE’deki artis oranmi gegen kismi gegersiz olacaktir. Bu gecersizligin

153 YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.e., s. 327.

154 Daha detayl1 bilgi i¢in bkz.: yuk., Birinci Béliim, I1I, B, 2, a.

155 GOKYAYLA, a.gm.,, s. 33.

IS6EREN, a.g.e., s. 403; Murat DOGAN, “6098 Sayili TBK’ na Gére Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda
Iliskin Hiikiimlerin Degerlendirilmesi”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk
Arastirmalari Dergisi, Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan, Ozel Hukuk Sempozyumu Ozel Sayisi,
501-519, s. 513; ARAL/AYRANCI, a.g.e., 5.298; YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.e., s. 326; GUMUS,
a.g.e., s. 70; INCEOGLU/BAS, a.g.e., s. 528.

40



yaptirimi da kesin hiikiimsiizliik(butlan) teskil etmektedir. Ancak bu durumdaki butlan

hali kismi butlan olup, belirttigimiz gibi bedelin tamamina iliskin olmayacaktir'®’.

b. Artis Oranlarinda Dikkate Alinacak Endeksler
(1) Kira Artisinda Uygulanacak Endeks

Taraflarin yapacaklari kira artisinda dikkate almalar1 gereken unsur olarak UFE
ve TUFE ifade edilmisse de, bu endekslere hangi esaslarm uygulanacaginin da
belirlenmesi gerekmektedir.

UFE ve TUFE verileri degerlendirilirken, Istanbul Ticaret Odasi’nin
yaymladig1 verilere baktigimizda'®®, « bir nceki aya gore ( “aylik degisim”) , “bir
onceki y1l sonuna (“aralik ayma”) gére” , “ bir dnceki yilin ayni ayina gére” ve “on iki
aylik(“y1llik”) ortalamalara gore” seklinde farkli endeksler lizerinden degerlendirme
yapilmigtir. 7161 sayili Vergi Kanunlar1 ile Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un 56’nc1 maddesi ile getirilen
degisiklik oOncesinde hangi endeksin uygulanacagi hususu kanunda acikca
belirtilmemisti. Her ne kadar doktrinde endeksin Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan
her aymn iiclinde ilan edilmesinden bahisle, bir dnceki aymn endeksinin esas alinmasi

9

geregini savunan bir goriis'®® varsa da, Yargitay’in bir kararmnda'®® Tiirk Borglar

Kanunu’nun vyiiriirliikte oldugu dénemde kira artiginda UFE oranina bakilirken on iki
aylik ortalamalara gore belirlenmesi geregi agikca ifade edilmis olup, s6z konusu karar

su sekildedir:

13

...mahkemece yukarida aciklanan esas ve ilkeler dogrultusunda 01.09.2012
tarihinde baslayan kira donemi icin kira artisi iiretici fiyat endeksindeki (12 aylik
ortalama) artis oranina gore belirlenerek hiikiim altina alinmasi gerekirken, yazil
sekilde karar verilmesi dogru degildir...”

57 EREN, a.g.e., s. 403; Faruk ACAR, “Tiirk Borglar Kanunu Tasarisimn Degerlendirilmesi
Sempozyumu, Dordiincii Oturum, Kira Sozlesmesi ve Kefalet”, Legal Hukuk Dergisi, S. 34,
Istanbul, 2005, s.3688 (“Tasarinin Degerlendirilmesi”); SAFAROV, a.g.e., s. 111;

158 Istanbul Ticaret Odasi, Istanbul Ucretliler Geginme Endeksi, (Cevrimici) http://www.ito.org.tr,
21.01.2019.

59Murat AYDOGDU, Nalan KAHVECI, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 3.bs, Istanbul,
Adalet Yaymevi, 2017, 5.601; GOKYAYLA, a.gm.,s. 34; INCEOGLU, a.g.e.,s. 131.

160 Yargitay 6. H.D., 05.12.2013 T., 2013/13435 E., 2013/16370 K., (Cevrimigi)
http://www.kazanci.com, 21.01.2019.
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Anilan karar emsal niteliginde olup, Yargitay devam yillarda da ayni yonde
karar vermeye devam etmistir'®'. Nitekim Yargitay GKHK’ un yiiriirliik ddneminde
verdigi kararlarda'®? da, kira bedelinin tespitinde on iki aylik TEFE degisim oraninin
esas alinmasi gerektigini belirtmistir.

On iki aylik ortalamalara gore degisim, i¢inde bulunulan y1l ile bir 6nceki yilin
ortalama endeks sayilarinin oranlanmasiyla bulunan degisim oramidir. Aksi goriisiin
belirttigi bir dnceki ayimn enflasyon oraninda ise, genel diizeyindeki aylik degisim orani
belirlenmektedir. On iki aylik ortalamalara gore degisim orani, yil igindeki diger
aylardaki fiyat degisim oranlarmi da yansittig1 i¢in yillik ortalama enflasyon oranmi
daha anlamli yansittig1 soylenebilecektir. Nihai olarak 7161 sayilt Vergi Kanunlari ile
Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasma Dair
Kanun’un 56’nc1 maddesi ile , “iiretici fiyat endeksindeki artis” ibaresi yerine “tiiketici
fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim” ibaresinin uygulanacagmi

belirtilmek suretiyle bu husus kanunda ag¢ikliga kavusturulmustur.

(2) Endekse iliskin Yapilan Degisiklik

Ulkemizde &zellikle geride biraktigimiz 2018 senesinde yasanan kur
dalgalanmalar1 ve sair sebeplerle ekonomik gostergelerde biiyiik degisiklikler s6z
konusu olmus, kira sdzlesmelerinde taraflarin esas almalar1 gereken UFE deki artis
neredeyse %30’a yaklasmistir'®3, Isbu sebeplerden dolayi, 18.01.2019 tarihli Resmi
Gazete’ de yayimlanan 7161 sayilt Vergi Kanunlar1 ile Bazi Kanun ve Kanun
Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un 56 ve 59’uncu
maddeleri ile kira s6zlesmelerine iliskin 6nemli degisiklikler yapilmis olup, Kanun’un
56’nc1 maddesi uyarinca, Tiirk Borglar Kanunu’nun kira bedelinin belirlenmesine
iliskin 344. maddesinde yer alan “iiretici fiyat endeksindeki artis” ibaresi “tiiketici fiyat
endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim” seklinde degistirilmistir.

Belirtilen bu degisiklik ile, kira artig oranmnin {iretici fiyat endeksindeki yillik artig

161 Yargitay 8. H. D., 14.2.2018 T., 2017/4518 E., 2018/2186 K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com,
21.01.2019; Yargitay 6. H. D., 09.06.2014 T., 2014/6345 E., 2014/7551 K., (Cevrimigi)
http://www.kazanci.com, 21.01.2019.

162 Yargitay 6. H.D., 11.10.2005 T., 2005/9613 E., 2005/9258 K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com,
21.01.2019.

163 TUIK’in agikladig1 Aralik 2018- on iki aylik ortalamalara gére UFE orami %27,01°dir. (Cevrimigi)
http://www.tuik.gov.tr/PreHaberBultenleri.do?id=30796, 05.03.2019.
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iizerinden hesaplanmasi yerine, TUFE’deki on iki aylik ortalama degisim {izerinden
hesaplanmas1 6ngdriilmiis olup, bdylece hem esas alinan endeks hem de bu endekse
baz alman donem kiraci lehine degistirilerek, artis oram1 biyiik Olciide
siirlandirilmastir.

Kanaatimizce kira artis oranin UFE yerine on iki aylik ortalamalara gére TUFE
tizerinden hesaplanmasina iliskin bu degisiklik kirac1 lehine olmakla birlikte,
hakkaniyete de uygun bir diizenlemedir. Bilindigi iizere, UFE ve TUFE fiyat
artiglarmin genel olarak yansimasini 6lgmek icin kullanilan degerler olup, ekonomik
ve ticari durumun tespitinde belirleyici rol oynamaktadir. UFE, iiretici fiyatlarindaki
degisimler dikkate almnarak hesaplandigindan, iilkemizde oldugu gibi iiretimde
kullanilan girdilerin ( 6rnegin petrol, demir, yar1t mamul madde vb.) ithal orani yiiksek
oldugu iilkelerde, iilke ekonomisinin diginda geligen iiriin fiyatlarindaki dalgalanmalar
ya da doviz kur dengesinin bozulmasi gibi birden fazla etkene bagli olabilecek
degisimlerin UFE oranma etkisi, iilke ekonomisinin parametrelerinden farklilik
gosterebilmektedir. Ornek vermek gerekirse, diinyada petrol fiyatlarindaki degisim
iilkemizden tamamen bagmmsiz bir sekilde gerceklesmektedir. TUFE hesabinda
kullanilan petrol fiyati tek {iriin bazinda endeksi etkilerken, UFE hesabinda kullanilan
petrol ise tekstil dahil bir¢ok tiretim kolunu etkiledigi i¢in iiretici fiyatlarmi tiiketici
fiyatlarma nazaran ¢cok daha hizli ve kayda deger bigimde degistirebilmektedir. TUFE
ise, tiiketici fiyat endeksi olarak iilkede nihai kullanicinin tiikettigi iirlinler temel
alinarak belirlenen degisim endeksi oldugundan, bu gibi etkenlerden etkilenmesi
UFE’ye gore kisith ya da daha uzun vadede gerceklesmektedir. Bu sekilde bakinca,
iilkemizde TUFE oranmin UFE oranina gére makro diizeyde genel artis oranlarmi
daha net yansittig1 ve dolayisiyla ekonomik ve ticari bir durum olan kira artiginin da
TUFE ile ekonomik duruma daha uygun ve paralel diizenlenebildigini soylemek
miimkiindiir. Ancak kanun koyucunun s6z konusu yasal diizenlemede gayesi salt
kiractyr korumak ise, UFE yerine on iki aylik ortalamalara goére TUFE’nin
uygulanacagini belirlemek yerine, UFE ve TUFE den hangisi daha diisiikse onun
uygulanacagini belirtmenin daha yerinde bir diizenleme olabilecegi kanaatindeyiz.

Ayrica, anilan kanun maddesinin 4’iincii fikrasina “/567 sayuli Tiirk Parasinin

Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun hiikiimleri sakli kalmak sartiyla” seklinde bir
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ibare eklenmistir. Bu ibare asagida'®* detayh olarak yer vermis oldugumuz 85 numarali
Cumhurbagkanligi Karar1 ve buna istinaden ¢ikarillan 2018-32/51 sayili Teblig
hiikiimlerine iliskindir. S6z konusu yasal diizenlemelerde, yabanci para kiralarmin
TL’ye ¢evrilmesi zorunlulugu getirilmis olup, bu bedellerin tekrar yeniden yabanci
para olarak belirlenecegi tarihe kadar belirlenmis olan TL cinsinden kira bedelinin
TUIK” in her ay i¢in belirledigi TUFE aylik degisim oranlar1 esas alarak artirilacagi
ifade edilmistir. Kanaatimizce anilan ibare ile mevzuatlarin uyumu saglanmaya
calisilmigsa da, s6z konusu Karar ve Teblig’e atifta bulunulmaksizin salt Kanunun
antlmasi yeterli olmamistir. Kanun koyucunun ilgili kanun hiikiimlerini sakli tutma
maksadinin Kanun ve buna istinaden ¢ikarilan Karar ve Teblig’de belirtilen orani
degistirmemek oldugu anlagilmakta ise de, acik¢a ifade edilmesinin daha uygun

olacagi kanaatindeyiz.

(3) Ertelemeye Tliskin Diizenleme Kapsaminda

Degerlendirme

Anilan 7161 Sayili Kanun’un 59. maddesi ile, konut ve catili igyeri
kiralarindaki ertelenen hiikiimlere iliskin bir madde olan 6217 sayili Yargi
Hizmetlerinin Hizlandirilmasi Amaciyla Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasma
Dair Kanun'®un gegici ikinci maddesine bir ekleme yapilmustir. S6z konusu gegici

ikinci madde su sekildedir:

“Kiracimin Tiirk Ticaret Kanununda tacir olarak sayilan kisiler ile o6zel hukuk ve
kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda, 6098 sayili Tiirk Borg¢lar
Kanununun 322, 324, 330, 339, 341, 342, 343, 345, 346 ve 353 iincii maddeleri
1/7/2012 tarihinden itibaren 5 yul siireyle uygulanmaz. Bu halde, kira sozlesmelerinde
bu maddelerde belirtilmis olan konulara iligkin olarak sozlesme serbestisi geregi kira
sozlesmesi hiikiimleri tatbik olunur.”

Bu kanun maddesine yapilan ekleme ise asagidadir:

“Bu fikrayr ihdas eden Kanunla degistirilen 6098 sayili Kanunun 344 iincii
maddesindeki tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim
orammin esas almacagina iligkin hiikiim, birinci fikra kapsaminda olan kira
sozlesmeleri ile akdedilmis diger kira sozlesmelerinin yenilenmesinde uygulanir.”

164 Daha detayl1 bilgi icin bkz.: as., Birinci Boliim, 1IL., D., 3., b.

165 Yargi Hizmetlerinin Hizlandirilmas1 Amaciyla Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair 6217
Sayilh  Kanun, 14.04.2011 Tarihli ve 27905 Sayilh Resmi Gazete, (Cevrimigi)
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2011/04/20110414-1.htm, 22.01.2019.
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Anilan bu diizenleme ile, 7161 Sayili Kanun’un 56. Maddesi geregi bir dnceki
kira yili UFE’deki artis orani yerine esas almacak on iki aylik ortalamalara gdre
TUFE’deki artis orani, 6217 Sayili Kanun geregi ertelenen hiikiimlere de
uygulanacaktir. Yapilan ekleme, ertelenen hiikiimlere iligkin bes yillik siireyi sekiz
yila ¢ikaran 6217 sayili Kanun’un “6353 Sayili Kanunla Degisik” gegici ikinci
maddesine herhangi bir atifta bulunmamustir.

S6z konusu 6217 sayili Kanun’un “6353 Sayil1 Kanunla Degisik™ gegici ikinci

maddesi'®® su sekildedir:

31/3/2011 tarihli ve 6217 sayili Yarg: Hizmetlerinin Hizlandirilmast Amaciyla Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapimasina Dair Kanunun gegici 2 nci maddesi asagidaki
sekilde degistivilmistir.

“GECICI MADDE 2 — Kiracimn Tiirk Ticaret Kanununda tacir olarak sayilan kisiler
ile ozel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda, 11/1/2011
tarihli ve 6098 sayuli Tiirk Bor¢lar Kanununun 323, 325, 331, 340, 342, 343, 344, 346
ve 354 iincii maddeleri 1/7/2012 tarihinden itibaren 8 yil siireyle uygulanmaz. Bu
halde, kira sozlesmelerinde bu maddelerde belirtilmis olan konulara iliskin olarak
sozlesme serbestisi geregi kira sozlesmesi hiikiimleri tatbik olunur. Kira
sozlesmelerinde hiikiim olmayan hallerde miilga Bor¢lar Kanunu hiikiimleri
uygulanmr.”

Goriilecegi iizere, kira bedelinin belirlenmesine iliskin TBK. m. 344°iin sekiz
yil siire ile ertelenmesi bu kanun maddesinde diizenlenmistir. Bu sebeple kanun
koyucu bu kanun hitkmiine de yer vererek bir kanuni diizenleme yapmis olsa idi, kanun
maddesinin daha yerinde bir diizenleme olacagi ve daha net olacagi muhakkaktir.
Ancak kanaatimizce anilan diizenlemede bu kanun hiikmiine yer vermemis olmas,
kanun koyucunun iradesini degistirmeyecektir.  Kanun koyucu, s6z konusu
diizenlemenin yiiriirligiinden itibaren, erteleme kapsamimdaki sozlesmelerde ve
uzayan kira sézlesmelerinde UFE nin degil, TUFE deki on iki aylik ortalamalara gore
artis oranini esas alinmasini geregini agikca ifade etmistir.

¢. Aylk Kira Bedeli Artis1 Belirlemesi

Taraflar her ne kadar sozlesme serbestisi geregi kira bedelini serbestge

belirleyebilecek olsalar da, kira so6zlesmelerinde aylik kira bedeli artis1 ongormeleri

166 Baz1 Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasma Dair Kanun, 04.07.2012
Tarihli ve 6353 Sayili Resmi Gazete, (Cevrimigi)
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2012/07/20120712-11.htm, 22.01.2019.
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halinde, kanunun artista dikkate aldig1 “TUFE’deki on iki aylik ortalama” kriteri,
ancak kira donemi sonunda belirlenebileceginden, aylik artiga iligkin hiikiim koysalar
bile bu hiikiim gegerli olmayacaktir'®’.

3. Artis Kaydi Simirlar:

a. Artisin Ust Siir

7161 Sayili Kanun’la degisik TBK. m. 344’te, taraflarin anlastig1 veya taraflar
arasinda anlagsma saglanamadigi durumlarda hakimin kira bedelini belirleyecegi
hallerde, sinirm “TUFE ’deki on iki aylik ortalamalara gére belirlenecek artis oran”
oldugu agikga belirtilmistir. Dolayisiyla hakim TUFE’deki on iki aylik ortalamalarin
{istiinde bir artis oranma hiikkmedemeyecektir'®®,

Yukarida'® kira bedeli artiginda TBK. m. 344 ile getirilen iist smirin on iki aylik
ortalamalara gére TUFE oldugu, bu hiikmiin emredici oldugu ve buna uyulmadigi
takdirde kismi hiikiimsiizlik s6z konusu olacagi ve on iki aylik ortalamalara gore
TUFE’yi asan kismin gegersiz olacagimi belirtmistik. Kismi hiikiimsiizliik halinde, kira
sOzlesmesi gegerli olan kisim agisindan devam edecek olup, taraflar on iki aylik
ortalamalara gdére TUFE’deki artisa uygun olarak kira bedeli artis1 kararlastirnus
sayilacaklardir!”°,

Taraflarin kira bedelindeki artig1 bastan degil, sonradan belirlemeleri halinde on
iki aylik ortalamalara gore TUFE iist smirina tabi olup olmayacagi hususu doktrinde
tartismalidir. Doktrindeki bir goriis'’!, bastan veya sonradan belirlemenin neticeye etki
etmeyecegini ve her durumda on iki aylik ortalamalara gére TUFE den fazla artis
ongordiikleri oranda gegersiz olacagini belirtmistir. Bu goriis, kanunda anilan

smirlamanin emredici bir hilkkiim olmas1 dolayisiyla, bu hiikkmiin aksine s6zlesmeler

gecersizken, taraflarin sonradan on iki aylik ortalamalara gére TUFE’den yiiksek bir

17 INCEOGLU a.g.e., s. 135.

18 GUMUS, a.g.e., s.71; INCEOGLU, a.g.e., s. 128; OZYAKISIR, a.g.e., s.133; ARAL/AYRANCI,
a.g.e, s. 299; AYDEMIR, a.g.e., s. 269; EREN, a.g.e., s. 403; AYDOGDU/KAHVECI, a.ge., s.
600;YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.e., s. 326.

169 Daha detayl1 bilgi igin bkz.: yuk., Birinci Béliim, III,C,2,a.

170 EREN, a.g.e, 5.403-404; INCEOGLU, a.g.e., s.129; H\ICEOGLU/BAS, a.ge.,s. 527; ACAR,
Tasarmin Degerlendirilmesi, s.3688; SAFAROV, a.g.e., s.111; GUMUS, a.g.e., s. 70; AYDEMIR,
a.g.e., s. 269; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 326; ONCU, a.gm., s. 319; AKYIGIT, a.g.e., s.153;
AYDOGDU/KAHVECH, a.g.e., s. 600; GOKYAYLA, a.g.m., s. 32; YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.c.,
s. 326.

7' INCEOGLU, a.g.e., s.129.
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oran belirledigi halin zimni anlagsma olarak degerlendirilmesinin uygun olmayacagi
gorlisiindedir. Bu sebeple, bu goriis kapsaminda zimni anlagsmalarin da gegersiz
olacag1 varsayimindan hareket edersek, kiraci on iki aylik ortalamalara gore TUFE
oranin1 asan kisma iliskin sebepsiz zenginlesme davasi acarak bu bedeli geri
isteyebilecek veya 6demis oldugu fazla bedeli sonraki muaccel olacak kira bedelleri
ile takas edebilecektir.

Bu husustaki aksi goriis ise'’?, farkli bir agidan degerlendirildiginde taraflarin
bastan belirlemeyip sonradan UFE nin iizerinde bir artis orani belirledigi hallerde, bu
artig oraninin gecerli olacagini1 savunmaktadir. Bu goriise gore, kanun koyucunun
konut ve ¢atili isyeri kiralarina iliskin hiikiimleri ve UFE smirin1 koyma maksad,
kiraya verene gore zayif konumda olan ve ihtiyacini gidermek i¢in bazi sartlar1 kabul
etmek zorunda kalan kiracty1r korumaktir. Dolayisiyla taraflarm kira sdzlesmesini
imzalamasi ve kiraya verenin kiralanan yeri kiraciy1 teslim etmesinden sonra kiracinin
zayif olma hali ortadan kalkmaktadir. Taraflarin sézlesmenin basinda kira artigina
iliskin bir anlagma yapmadig1 durumda, sonrasinda kiraci, anlagsmazlik halinde kiraya
verenin acacagl bir davada hakimin iist smir olarak on iki aylik ortalamalara gore
TUFE’yi esas alacagmi bilmesine ragmen, bu artis oranmin {istiinde bir orani
belirlenmesini kabul ederse, bu durumda bu kabuliin sonuglarina katlanmalidir. Bu
sekilde bir degerlendirme yapildig: takdirde, s6z konusu goriise gore taraflarin yaptigi
zimni anlasmanin gegerli olacagini ve kiracinin aksi gorilisiin belirttigi sebepsiz
zenginlesme talebinden kendini yoksun biraktigini sdylemek miimkiindiir.

Kanaatimizce, kanunun lafz1 ¢ok acik olup, sonradan yapilan anlasmanin zimni
bir anlagsma oldugundan bahisle bu emredici diizenlemenin aksine olmasi1 miimkiin
degildir. Nitekim TBK. m. 344/f.1 ‘de de, s6z konusu hiikmiin bir yildan uzun siireli
kira sdzlesmelerinde uygulanacaginin belirtilmesindeki esas gaye, {ist sinir olarak on
iki aylik ortalamalara gére TUFE ye tabi olacaklarini agik¢a ifade etmektedir. Kanun
koyucunun, hakkaniyet geregi karar vermesi ongoriilen hakime dahi takdir yetkisi
vermedigi bu hususta, sozlesme serbestisini bdylesine genis yorumlamayacagi

kanaatindeyiz.

b. Artisin Alt Sinir1

172 OZEN, a.g.m., s. 2038.
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Kira bedelinin belirlenmesine iliskin TBK. m. 344’te artisin iist smir1
belirtilmisse de, alt sinira iliskin herhangi bir ifadeye yer verilmemistir. Dolayisiyla
kanunda aksine bir diizenleme bulunmadig: i¢in, taraflar s6zlesme serbestisi geregi tist
siir1 on iki aylik ortalamalara gére TUFE olmak kaydiyla, bir artis oranina karar
verebilecektir. Taraflarin belirledigi artis oran1 TUFE’deki on iki aylik ortalamalara
gore degisim oraninin altinda kaldig1 hallerde, taraflar i¢in bu artig orani ile baglayici
olacak olup, TUFE’deki on iki aylik ortalamalara gore artis orani bu durumda

173

uygulanmayacaktir' . Nitekim TBK. m. 344’lin nispi emredici bir diizenleme

olmasindan bahisle, kiraci lehine zimni veya agik bir anlasma yapilmasia herhangi

bir engel bulunmamaktadir!'”*

. Taraflarca anlasma yapilmadigi ve héakimin kira
bedelini belirledigi durumlarda ise, hakimin de iist smir1 TUFE’deki on iki aylik
ortalamalara gore degisim oram1 olmak kaydiyla, hakkaniyet gerektiriyorsa,
TUFE’deki on iki aylik ortalamalara gére degisim oranindan azma

hiitkmedebilecektir'”.

¢. TUFE’de Diisiis Yasanmasi

7161 Sayili Kanun’la degisik TBK. m. 344’{in kira artigina iliskin {ist sinir olarak
belirttigi on iki aylik ortalamalara gére TUFE’de diisiis yasanmas1 halinin taraflar1
nasil etkileyecegi de bu caliymamizda tartisilmasi gereken bir husustur. Kanun
koyucu, TBK. m. 344/£.2’ de hakime hakkaniyete gore kira bedelini belirleme imkan1
vermis olup, bu sekilde belirlemeyi sadece artis hali ile sinirlamamigtir. Dolayisiyla
taraflarin kira bedelinin belirlenmesine iliskin s6zlesmede bir diizenleme yapmadigi
ve TUFE’de diisiis yasanmasi halinde, kiracinin TBK. m. 344/f. 2’ye dayanarak
indirim talep etmesi ve bu kanun hiikmiine istinaden hakimin kira bedelinde indirime
karar vermesi miimkiin olacaktir.

Kira sézlesmesinde artisa iliskin bir diizenleme bulunmakta iken TUFE’de diisiis
yasanmas1 ve kiracmin bu sebebe dayanarak indirim talep etmesi halinde, hakim yine

indirime karar verebilecek midir? Kanaatimizce hakimin taraflarin sdzlesmede kira

173 INCEOGLU/BAS, a.g.e., s. 527, EREN, a.g.e., s. 403; YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.c., 5. 326; OZEN,
a.gm., 319.

174 INCEOGLU, a.g.e., .s 129.

175 YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.e., s. 327.
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bedeline iligkin yapmig olduklar1 diizenlemeye ragmen kira bedelinde indirime karar
vermesi, taraflarm iradelerini yok saymak olacaktir. Zira taraflar TUFE’deki on iki
aylik ortalamalara gore degisim oranmi iist sinir kabul etmek kaydiyla, sdzlesme
serbestisi kapsaminda diledikleri oranda artiga karar verebilecektir.

Bu kapsamda belirtilmesi gereken diger bir husus, TUFE’ nin eksi (-) ¢iktig1
aylarda hesabin ne sekilde yapilacagidir. TUFE nin eksi (-) ¢ikmasi, hesaplanan TUFE
oraninin belirlenen endekse gore mukayese edildigi zamana gore daha diisiik
¢tkmasidir. Kira artisina iliskin on iki ayhk ortalamalara gére TUFE’nin
belirlenmesinde eksi (-) ¢ikan aylarin nasil hesaplanacagi hususunda, TUFE artis
oraninin kriter belirlenmesindeki esas amaca bakmak gerekecektir. Kanaatimizce
kanun koyucunun bu kriteri esas almasindaki amag, sd6zlesme bedelinin enflasyona
uygun hale getirilmesidir. Bu da eksi ¢ikan aylarin eksi olarak hesaplanmasi ile
miimkiin olacaktir. Nitekim hesaplama matematik bilimi geregi sayisal verilere gore
yapilmasi gerektiginden, eksi ¢ikan aylarm eksi olarak hesaplanmasi gerekmektedir.
Bu sebeple, Vergi ve Diger Baz1 Alacaklarin Yeniden Yapilandirilmasima Iliskin 7143
Sayili Kanun’un Genel Tebligi!’® (Seri No:1) ‘in “Yi-UFE Tutarinin Hesaplanmas1”
baslikli 1. Maddesi ve amme alacaklarma iliskin bircok kanuni diizenlemede'”’
ongoriilen amme alacaklarinda eksi (-) ¢ikan aylarin sifir sayilmasi seklindeki hesabin

kira s6zlesmelerinde uygulanmasi miimkiin olmayacaktir.

D. Sézlesme Bedelinin Belirlenmesi Ozgiirliigiiniin Sinirlari

1. Genel sinirlama halleri

Yukarida'”® ifade etmis oldugumuz iizere, kira bedelinin tespitine iliskin TBK. m.
344’te ve ilgili kanun hiikiimlerinde ilk kira bedelinin belirlenmesinde kisitlayict bir
hiilkiim bulunmadigindan, taraflar sozlesme serbestisi geregi kira bedelini 6zgiirce
belirleyebilecektir. Ancak taraflarin gerek ilk kira bedelinin belirlenmesindeki bu

ozgirliigii gerekse de diger durumlarda belirleyecekleri kira bedeli, TBK. m. 28’de

176 Vergi Ve Diger Bazi Alacaklarin Yeniden Yapilandiriimasimna iligskin 7143 Sayili Kanun’un Genel
Tebligi,  26.05.2018  Tarih ve 30432  Sayili  Resmi  Gazete, (Cevrimigi)
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2018/05/20180526M1-1.htm, 06.04.2019.

177 Baz1 Alacaklarin Yeniden Yapilandirilmasina fliskin 6736 Sayili Kanun Genel Tebligi (Seri No: 1),
Tahsilat Genel Tebligi Seri: A Sira No: 1’de Degisiklik Yapilmasma Dair Teblig (Seri: A Sira No:
10), Sosyal Giivenlik Kurumu Alacaklarmin 6183 Sayili Amme Alacaklarmm Tahsil Usulii
Hakkinda Kanunun 48/A Maddesine Gore Tecil Ve Taksitlendirilmesine fliskin Yonetmelik vb.

178 Daha detayl1 bilgi i¢in bkz.: yuk., Birinci Béliim, III, B, 1.
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belirtilen gabine, TBK. m. 27°deki ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina; TBK. m.
30 geregi ise irade bozukluklarma aykir1 olmamak kaydiyla gegerli olacaktir'”®, Amlan
bu kanun hiikiimleri, kira sdzlesmesinde taraflarin serbestisine iligkin genel sinirlama
halleridir.

Genel sinirlama hallerinden biri olan gabin, TBK. m. 28’de ifade edilen asir1
yararlanma halidir. Bu durumda sézlesmedeki karsilikli edimler arasinda oransizlik
olup olmadigina bakilmalidir. Eger karsilikli edimler arasinda acik bir oransizlik varsa
ve bu oransizlik, zarar gorenin zor durumda kalmasindan veya diislincesizliginden ya
da deneyimsizliginden yararlanilmak suretiyle gerceklestirilmis ise, zarar goéren
durumun 6zelligine gore ya sdzlesme ile bagli olmadigini ya da sdzlesmeye bagli
kalarak edimler arasindaki s6z konusu oransizligin giderilmesini talep edebilecektir.
Miilga Borg¢lar Kanunu déneminde gabinin varlig1 halinde kiraci yalnizca s6zlesmeyi
feshederek iade talebinde bulunabilecekken, kanun koyucu TBK. m. 28 ile kiraciya
fesih disinda s6zlesmeye bagl kalarak edimler arasindaki oransizligin giderilmesini
talep etme hakkini da vermistir. Kira sozlesmesinde bilhassa konut ve ¢atili igyeri
kiralarinda maliki oldugu yere iligkin diledigi kira bedelini isteyecek kiraya veren
karsisinda, konut/catili isyeri ihtiyaci sebebiyle zayif durumda olan ve istenilen kira
bedelini kabul etmek zorunda kalan kiracinin durumunun, bazi hallerde TBK. m.28’de
anilan “zarar gorenin zor durumda kalmas1” na karsilik gelecegini soylemek miimkiin
olacaktir'®’.

Diger smirlama hallerini ifade eden TBK. m. 27, tiim s6zlesmeler i¢in gegerli olan
emredici bir hiikiimdiir. Buna gore, kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu
diizenine, kisilik haklarina aykir1 ve konusu imkansiz olan sézlesmeler kesin olarak
hiikiimstizdiir. Kanun koyucunun soézlesme serbestisine iliskin genel hiikiim olan,
TBK. m. 12°de “... kanunda aksi 6ngoriilmedik¢e...” ibaresine yer vermesi, sozlesme
serbestisinin smirlarmin  kanun maddeleri ile c¢izilebilecegini belirtme amaci
tasimaktadir. Bu sebeple, yukarida ilgili kanun maddelerinde anilan gabin, kesin

hiikiimstizliik maddeleri ile TBK. m. 30-39 yer verilen “yanilma, aldatma, korkutma”

17 EREN, a.g.e., .5.402; AKYIGIT, a.g.e; s. 153;ACAR, a.g.e., s. 334.
130 ARAL/AYRANCI, a.g.e., s. 260; EREN, a.g.c., s. 402.
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seklinde irade bozuklugu hallerinin de taraflarin s6zlesme serbestisinin sinir1 oldugunu
sOylemek uygun olacaktir.

2. Artisa Simirlama

Kira bedelinin belirlenmesine iliskin emredici bir diizenleme olan TBK. m.
344’tin her bir fikrasini sozlesme serbestisi kapsaminda ayr1 ayr1 degerlendirecek
olursak, oncelikle birinci fikraya istinaden her bir yil i¢in ayr1 ayr1 kira bedelinin
belirlenmesi hususuna deginmek gerekecektir. Yukarida'®! taraflarmn kira bedelini her
bir yil i¢in ayr1 ayr1 belirledigi durumda, taraflarin sézlesme serbestisinin sinirinin
TBK. m. 344/f.1, c.2 oldugunu ve dolayisiyla on iki aylik ortalamalara gére TUFE
smirma uymalar1 geregini belirtmistik.

TBK. m. 344/f2 ise taraflarin anlasma yapmadigi ve kira artigin1 hakimin
belirleyecegi duruma iligskin olup, kanun koyucu hakimin de kira artigin1 belirlemede
smirinm on iki aylik ortalamalara goére TUFE artis orani oldugunu agikca ifade
etmistir. S6z konusu husus emredici bir diizenleme oldugundan, hdkimin bu sinir1 asan
oranda bir artis uygulamasi halinde, kesin hiikiimsiizliik s6z konusu olacaktir.

Kanun koyucu, TBK. m. 344/f.3 ‘te ise, bes yildan uzun siireli veya bes yilda sonra
yenilenen kira sdzlesmelerinde ve bundan sonraki her yilin sonunda uygulanacak kira
bedelinin smirlarini belirtmistir. Burada on iki aylik ortalamalara gdre belirlenecek
TUFE orani, uyulmas: gereken azami smir degil, hesaplamada dikkate alinmasi
gereken kriterlerden biri olarak belirtilmistir. Hakimin bununla birlikte kiralananin
durumu ve emsal kira bedellerini de g6z Oniinde tutularak hakkaniyete uygun bi¢cimde
kira bedelini belirlemesi 6ngdriilmiistiir.

TBK. m. 344/f.3° te yer verilen “ Taraflarin bu konuda bir anlasma yapip
vapmadigina bakmaksizin...” ibaresi, bes yildan uzun siireli veya bes yildan sonra
yenilenen kira sdzlesmelerinde ve bundan sonraki her yilin sonunda uygulanacak kira
bedelinin tespiti hususunda mahkemeye bagvurulmasi durumunda, hakimin taraflarin
kira bedelinin artisina iliskin anlagsmalarina bakmaksizin anilan kriterlerle bedeli
belirlemesi geregini agikca ortaya koymustur.

Nihai olarak TBK. m. 344/f.4 ise, yabanci para kiralarinda degisiklik yapmay1 bes

yil siire ile yasaklamis ve bes yil bittikten sonra da yabanci paranin degerindeki

181 Daha detayl1 bilgi igin bkz.: yuk., Birinci Béliim, 111, B, 2,a.
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degisiklik ile birlikte TBK. m. 344/f3 hikkmiindeki kistaslarin birlikte
degerlendirilerek bir bedel tespit edilmesi geregini ifade etmistir. Ancak 85 numarali
Cumhurbagkanlhigi Karar1 ve buna istinaden ¢ikarillan 2018-32/51 sayili Teblig
hiikiimleri ile Tiirkiye’de yerlesik kisiler agisindan konut ve catili igyeri dahil
gayrimenkul kiralarinda yabanci para iizerinden kira bedelinin belirlenmesi
yasaklanmig olup, Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararin Gegici
8 inci maddesinin yiiriirliige girdigi tarihten once akdedilen konut ve catili i yeri kira
sozlesmelerinde de doviz veya dovize endeksli olarak belirlenen bedellerin bu fikranin
ilk paragrafina gore iki yillik siire i¢in Tiirk parasi olarak belirlenecegi diizenlenmistir.
Anilan son degisiklik dogrultusunda s6z konusu yasal belirtilen siire i¢inde yabanct
para cinsinden kira bedeli belirlenemeyeceginden, TBK. m. 344/f4 hikmi
uygulanabilir degildir.

Doktrindeki bir goriis'®?, TBK. m. 344 hiikmiiniin emredici hiikiimlerle sézlesme
serbestisini ortadan kaldiracak kurallar 6ngbérmesini “sozlesme ozgiirliigiine getirilmig
asirt ve gereksiz bir miidahale” olarak ifade etmistir.

Kanaatimizce kanun koyucunun kiracinin zayif konumda oldugu ve korunmasi
geregi diisiincesiyle diizenlemis oldugu TBK. m. 344 hiikmii, baz1 acilardan gerekli
bazi agilardan ise amacini agmis bir diizenlemedir. Ciinkii kiracinin zayif olma sebebi,
kira sozlesmesi diizenlenirken konut veya catili igyeri ihtiyaci sebebiyle maliki oldugu
yere iligkin diledigi bedeli isteme 6zgiirliigiine sahip olan kiraya verenin istegini kabul
etmek zorunda kalmasidir. Dolayisiyla esasinda kiracinin korunmasi gereken zaman,
s0zlesmenin kurulus asamasidir. Ancak kira bedelinin belirlemesine iliskin TBK. m.
344’te kira s6zlesmesinin kurulusunda belirlenecek kira bedeline iliskin smirlayici bir
ibare bulunmadigindan, taraflar diledikleri bedeli belirlemekte 6zgiirdiir. Kanun
koyucu bu bedele iliskin bir sinirlama getirmek yerine, sonraki bedellere uygulanacak
smirlayici kistaslar belirleyerek kiracty1 koruma gayesi giitmiistiir. Kanun koyucunun
belirledigi bu kistaslar1 yerinde bulmakla birlikte, 6zellikle TBK. m. 344/f.2°de
taraflarin iradelerinin yok sayilacaginin agikca ifade edilmesinin uygun olmayacagi
kanaatindeyiz. Zira kirac1 zayif konumda degerlendirilse de, iradi olarak anilan artis

bedelini istemis olabilir. Bu durumda taraflarin iradelerinin degerlendirme

182 INCEOGLU,a.g.e.,s.133.
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kriterlerinden biri olarak belirtilmesi yerine yok sayilmasi anilan doktrin goriisiiniin
ifade ettigi gibi sozlesme Ozgiirliigiine kanun yoluyla getirilmis asir1 bir miidahaledir.
3. Dovize Simirlama

a. TBK ‘daki Genel Diizenleme

Bu baslik kapsaminda yer verilecek Tiirk Borglar Kanunu’ndaki genel
diizenleme, 85 numarali Cumhurbaskanlig1 Karar1 ve buna istinaden ¢ikarilan 2018-
32/51 Sayili Teblig’de anilan diizenlemenin yapilmis oldugu tarihe kadarki kanuni
diizenlemeyi kapsamaktadir. Dolayisiyla bu hususta anilan son degisiklik geregince,
yabanci para tizerinden kira bedelinin belirlenmesi yasaginin ve Tiirk Paras1 Kiymetini
Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararn Gegici 8 inci maddesinin yliriirliige girdigi
tarihten 6nce akdedilen konut ve catili is yeri kira sozlesmelerinde de doviz veya
dovize endeksli olarak belirlenen bedellerin bu fikranin ilk paragrafina gore iki yillik
stire igin Tirk parast olarak belirleneceginin gozetilerek bu diizenlemelerin
incelenmesi gerekmektedir.

Yabanc1 para kiralarma iligkin TBK. m. 344/f.4, miilga GKHK ya da miilga BK

da olmayan yeni bir madde olup, su sekildedir:

“Sozlesmede kira bedeli yabanci para olarak kararlastiriimissa, bes yil gegmedikge kira
bedelinde degisiklik yapilamaz.”

Miilga kanun(lar)da yabanci para kiralarinda, taraflarin sozlesme serbestisinin
aksine olacak sekilde, sdzlesme siiresi i¢inde belirleyecekleri artigt sinirlandiran bir
hiikiim bulunmamaktaydi. Ancak 4531 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanuna
Bir Gegici Madde Eklenmesi Hakkinda Kanun ile 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1

Hakkinda Kanun’a eklenen gegici 7. Maddesinin Yargitay'®*’

n birinci fikra ile iptal
edilmeyip yiiriirliikte oldugunu belirttigi ikinci fikrasinda, kira bedelinin yabanci para
olarak kararlastirildig1 durumlarda yillik artis uygulanmayacagi belirtilmistir. Ancak
Yargitay belirtilen kararnda, ikinci fikranin 2000-2001 tarihlerinde baslayan kira
donemlerinde uygulanacagini ve bu donem(ler)de artis olmayacagi i¢in bir 6nceki yil

igin saptanan kira bedelinin 6denecegini belirtmistir. Yargitay baska bir kararinda'®*

183 YHGK, 27.04.2005 T., 2005/6-233 E., 2005/279 K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com,
01.02.2019.

134 Yargitay 3. H.D., 24.02.2009 T., 2009/425 E, 2009/2656 K., (Cevrimici) http://www.kazanci.com,
01.02.2019.
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da, ikinci fikra hiikmiiniin 2000-2001 yillarinda bagslayan kira donemlerine
uygulanacagini belirten kararla paralel olarak, yabanci para kira artislarinda ikinci
fikra hikmiiniin ve ilgili kanunun siireli oldugunun gozetilerek degerlendirme
yapilmasi geregini ifade etmistir.

TBK. m. 344/f.4 hiikkmii, lafzindan anlasilacag lizere emredici niteliktedir. Bu
hitkme istinaden yabanci para cinsinden belirlenen kira bedelinde bes yil boyunca
degisiklige gidilemeyecek olup, taraflarin TBK. m. 344/f4 hiikmiiniin aksine
yaptiklar1 anlagmalar kesin hiikiimsiiz olacaktir'®®. Doktrindeki bir goriis'®®, TBK. m.
344/f£4° in nispi emredici nitelikte oldugunu ve kiraci lehine olacak sekilde kira
bedelinin azaltilmas1 neticesi doguracak anlagsmalarin yapilabilecegini ifade etmistir.
Kira bedelinin azaltilmasina iliskin anlagma, kira sdzlesmesinin baglangicinda
yapilabilecegi gibi sdzlesme siiresi i¢inde de yapilabilecektir.

Doktrindeki'®” TBK. m. 344/f.4 ile yabanci para kiralarinda kira bedellerinin bes
yillik siire icin tabiri caizse dondurulmasindaki esas amacin, kira bedelinin yabanci
para olarak kararlastirilmasimin olabildigince engellenmesi oldugu goriisiiniin aksine,
kanaatimizce artis1 yasaklama sebebi, kira bedelinin yabanci para olarak
belirlenmesinin engellenmesi degil, yabanci paradaki kur farki sebebiyle bilhassa
konut ve ¢atil1 igyeri kiralarinda zayif konumda olan kiraciyr korumaktir. Nitekim
konut ve ¢atil1 igyeri kiralar1 dahil gayrimenkul kiralarinda kira bedelinin yabanci para
cinsinden belirlenmesini yasaklayan son diizenlemenin de esas amaci budur.
Ulkemizdeki halihazirdaki ekonomik durum da gozetildiginde, TL nin yabanc1 para
kargisinda devamli surette deger kaybettigi ve bu durumun da kiraci-kiraya veren
iliskisini dogrudan etkilemesi sebebiyle, artis yapilmamasina iligskin bu diizenleme, her
iki tarafin bilhassa kiraya verenin menfaati ve sdzlesme adaleti bakimindan daha
uygundur. S6z konusu diizenleme, TBK. m. 344/f.4’1in nispi emredici oldugu ve kiract

lehine kira bedelinin azaltilabilecegi goriisii ile birlikte degerlendirilmesi

185 YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.e, 5.329 ; EREN, a.g.e., s. 405 ; GOKYAYLA, a.gm. 5.42; GUMUS,
a.ge., s.76; INCEOGLU, a.ge., s. 149; ONCU, a.gm., s. 335; AYDEMIR, a.ge., s. 274;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, a.g.c., s. 256: AYDOGDU/KAHVECI, a.g.c., s. 604.

186 YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.e., s. 330;AKYIGIT, a.g.e., s. 155; ZEVKLILER/GOKYAYLA, a.g.c.,
s. 256; INCEOGLU, a.g.e., s. 151.

187 Haluk BURCUOGLU, “Bor¢lar Kanunu Tasarisi'min Haksiz Eylem Sorumlulugu ve Kira ile Ilgili
Diizenlemesiyle Getirilen Yenilikler”, Prof. Dr. Turgut Akintiirk’e Armagan, Istanbul, Beta
Yayinevi, 2008, s. 17-46, s.34.
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gerekmektedir. Bu gorilis kapsaminda da, TBK. m. 344/f4 hiikmii kirac1 aleyhine
artirrm  yapilmasmi engellese de, indirim yapilmasma iligkin bir smirlama
koymadigindan yabanci paradaki kurun asir1 artmasi durumunda taraflar bunun
indirimini saglayabilecektir.

Doktrinde bir goriis'®®, TBK. m. 344/f4 kapsamimda yabanci paranm TL
karsisinda deger kaybetmesi durumunu degerlendirerek, s6z konusu kanun hiikmiiniin
bu agidan kiraya verenleri olumsuz etkileyebilecegini ifade etmistir. Anilan goriis
gerekce olarak, yabanci paranin deger kaybetmesi nedeniyle kira bedelinin de TL
bazinda azalmis olacagini, ancak TL iizerinden yapilan diger kira sdzlesmelerinde
UFE (halihazirda on iki aylik ortalamalara gére TUFE) oraninda bir artis
gercekleseceginden, yabanci para ilizerinden yapilan kira sdzlesmelerinin rayicin
altinda kalacagini belirtmistir. Bu durumda rayi¢ bedelin tespiti davast da TBK. m.
344/f.4 uyarinca bes yil boyunca acilamayacagindan kiraya verenin magduriyet
yasayabilecegini ifade etmistir. Yabanci paranin TL karsisinda deger kaybetmesi
haline iligkin olarak anilan goriise katilmakla birlikte, {ilkemizdeki ekonomik
gelismeler incelendiginde goriilecegi iizere uzun vadede bu durumun gerceklesmesi
miimkiin goriinmemektedir.

TBK. m. 344/f.4, bes yil gectikten sonra kira bedelinin belirlenmesinde ise,
“yabanct paranin degerindeki degisiklikler” ile TBK. m. 344/f.3 ‘te belirtilen “tiretici
fivat endeksindeki artis orani” (halihazirda on iki aylik ortalamalara gére TUFE)
, kiralananmin durumu’ ve “emsal kira bedelleri” kriterlerini ifade etmistir. Miilga BK
déneminde ise, yukarida anilan'® 18.11.1964 Tarihli YIBK na gore, kira siiresi sona
erip sozlesme GKHK. m.11. uyarinca yenilendiginde, yeni donemde sdzlesmenin
diger hiikiimlerinin yenilenmesine karsin, kira parasina iligkin sart yenilenmemekte ve
kira parasi belli olmayan bir sozlesme haline gelmekteydi. Bu durumda mahkemece
kira s6zlesmesindeki bu boslugun "hak ve nesafet" kurallarina uygun bir kira parast
takdiriyle doldurulmasi gerekmekte idi. Bu kira parasinin takdirinde ise, Yargitay

yerlesik igtihatlarinda'®® hakimin bir bilirkisi heyeti vasitasiyla emsal kira bedelleri

188 INCEOGLU, a.g.e., s.149.

139 Daha detayl1 bilgi igin bkz.: yuk., Birinci Béliim, I, A, 3.

9 Yargitay 3. H.D., 20.11.2017 T, 2017/3134 E., 2017/16195 K., (Cevrimigi)
http://www.kazanci.com, 04.02.2019; Yargitay 3. H.D., 09.10.2013 T., 2013/12639 E., 2013/14247
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tespiti ile genel arastirma ve nihai olarak bos olarak (yeniden) kiraya verilmesi halinde
getirecegi kira bedelini de Ogrenerek taraflarin kira sdzlesmesinden bekledikleri
amaclarma uygun makul bir kira parasina hiikkmetmistir.

Kira bedeli olarak yabanci paranin kararlagtirildigi kira sdzlesmelerinde,
sOzlesmenin sona ermesinden sonra yenilenen donemde kira parasinin yabanci para mi1
yoksa TL mi olacagi hususunda Tiirk Borglar Kanunu’nda acik bir hiikiim
bulunmamaktadir. Bu hususta miilga GKHK’ un yiiriirliikte oldugu déneme iliskin

yerlesik Yargitay igtihatlarma baktigimizda'®’

ise, muvafakat unsurunun belirleyici
oldugu goriilmektedir. Bu donemde, yabanci para ile kararlastirilan kira s6zlesmesinin
sona ermesinden sonra yenilenen donemde kira parasmm tespitinin istenilmesi
halinde, “taraflarin agik muvafakatleri bulunmadig1” siirece kira parasmin Tiirk Liras1
(TL) olarak tespiti gerekmekteydi. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun bu hususta agik bir
hitkme yer vermemesi sebebiyle, yabanci para kiralarinda yenileme doneminde kira
bedelinin yabanci para olarak devam etmesinde taraflarin muvafakatine ihtiyag
bulunup bulunmadigi hususu, doktrinde tartisma konusu olmustur. Doktrindeki bir
goriise gore!*?, yiiriirliikteki Tiirk Borglar Kanunu’nda taraflarin muvafakatine iliskin
belirleyici bir hiikiim bulunmamaktadir. Ancak hakimin kira bedeli tespitinde goz
oniinde bulundurmasi gereken kriterler kanunda agik¢a sayilmig oldugundan, hakim
miilga BK ve GKHK donemindeki taraflarin mutabakati hususunun gerekliligine
bakmaksizin, besinci yilin bitimiyle karsi tarafin kabulii olmasa bile yabanci para
lizerinden kira parasm belirleyebilecektir. Ancak doktrindeki diger goriise gore'** ise,
kanunda bu hususa iliskin acik bir diizenleme olmamasi1 kanunun bir yenilik getirmis
oldugu anlamina gelmeyeceginden, yerlesik Yargitay uygulamasinin siirdiiriilmesi
gerekmektedir. Kanaatimizce birgok durumda bilhassa kira hukukuna iliskin igtihat

hukuku yaratilmigsa da, kanun koyucunun iradesinin g6z ardi edilmemesi

K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com, 04.02.2019; Yargitay 3. H.D., 26.11.2012 T., 2012/19882
E., 2012/24248 K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com, 04.02.2019.

Yl Yargitay 3. H.D., 21.09.2010 T., 2010/14300 E., 2010/14709 K., (Cevrimigi)
http://www.kazanci.com, 04.02.2019; Yargitay 3. H.D., 25.11.2008 T., 2008/18533 E., 2008/20391
K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com, 04.02.2019; Yargitay 3. H.D., 07.10.2004 T., 2004/11552
E., 2004/10668 K., (Cevrimigci) http://www.kazanci.com, 04.02.2019; Yargitay 3. H.D., 27.10.2003
T., 2003/12458 E., 2003/12798 K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com, 04.02.2019.

192 GUMUS, a.ge., s.76, 77; GOKYAYLA, agm., s. 42; INCEOGLU; a.ge.,
5.152, AYDOGDU/KAHVECI, a.g.e., s. 605; AKYIGIT, a.g.e. ,s. 159.

19 INCEOGLU, a.g.e., .s 152; OZYAKISIR, a.g.e., s. 150.
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gerekmektedir. Bu sebeple, birinci goriisiin belirttigi iizere kanunda yabanci para
cinsinden kiralamalarda muvafakat bir kriter olarak belirtilmediginden, kanunda
anilan sartlara gore kira bedelinin belirlenmesi uygun olacaktir.

Taraflarin kira bedelini yabanci para endeksine dayali olarak kararlastirdigi
durumda ise, TBK. m. 344/f.4’{in uygulanabilirligi hususunda doktrinde farkl goriisler
s6z konusudur. Doktrindeki bir goriise gore'®*, yabanci para olarak ifaya iliskin
sozlesmede kayit bulunmasi zorunlu olmayip, kira bedelinin yabanci para olarak
kararlastirilmasi esas teskil etmektedir. Bu goriis, taraflarin kira bedelini yabanci para
endeksine dayali TL iizerinden belirlemeleri halinde, TBK. m. 344/f4’ iin

uygulanamayacagm ozellikle belirtmistir. Aksi goriis'®®

ise, kira bedelinin yabanc1
para endeksine dayali olarak kararlastirildigi durumlarda TBK. m. 344/f.4 “{in kiyasen
uygulanacagini ifade etmistir. Kanaatimizce de ikinci goriisiin belirttigi gibi yabanct
para endeksine dayali olarak kararlastirilan kira bedeline TBK. m. 344/f.4 hiikmii
kiyasen uygulanmalidir. Bunun aksi bir degerlendirme, taraflarin yabanci para yerine
yabanc1 para endeksine dayali olarak kira bedelini belirleyerek, kanunda 6ngdriilen
bes yillik siire sinirna takilmadan kanunu dolanmalarma sebep olacaktir. Hatta bizim

de katildigimiz bir goriise gore'*®

altin gibi kiymetli maden endekslerine dayal1 olarak
kira bedelinin belirlenmesi halinde de, TBK. m. 344/f.4 hiikmii kiyasen uygulama
alan1 bulacaktur.

b. Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayih Kararda
Degisiklik Yapilmasina Dair Karar ve ilgili Teblig ile Yabanci

Para Kiralarina Getirilen Degisiklik

13.09.2018 tarihinde Resmi Gazete’ de yayinlanarak yiirtirliige giren 12.09.2018
tarihli 85 numarali Cumhurbagkanligi Karar1 ile 32 sayili Tiirk Paras1 Kiymetini
Koruma Hakkinda Karar'®”’da degisiklik yapilmustir. Yapilan degisiklikle

siirlandirilan doviz ve doviz cinsinden sozlesmelerle ilgili olarak, 06.10.2018

194 GUMUS, a.g.e., s.76.

195 INCEOGLU, a.g.e., s. 151; INCEOGLU/BAS, a.g.e., s. 537; ONCU, a.g.m., s. 337; GOKYAYLA,
a.gm., s. 42; AYDOGDU/KAHVECI, a.g.c., s. 604.

196 INCEOGLU, a.g.e., s. 151; ZEVKLILER/GOKYAYLA, a.g.e., s. 226; GOKYAYLA, a.g.m. s.
43,

197 Tiirk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karar, 11 Agustos 1989 Tarihli ve 20249
sayili Resmi Gazete, (Cevrimici) http://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/20249.pdf, 09.02.2019.
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tarthinde Resmi Gazete’ de yaymlanarak aymi giin yiirlirlige giren Tiirk Parasi
Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayih Karara Iliskin 2008-32/34 Sayili Teblig!'*®de
Degisiklik Yapilmasina Dair 2018-32/51 say1li Teblig de, konut ve ¢atili isyeri kiralar1
dahil kira sozlesmelerinde yer alan doviz ve doviz cinsinden bedellerin TL’ye
doniistiiriilmesi ve bunun uygulamasina iligkin kurallar yer almistir. Nihai olarak bu
Teblig’de yer alan mubhtelif noktalardaki belirsizlikleri gidermek adma 16.11.2018
tarihli Resmi Gazete’de 2018- 32/52 sayili teblig'*’yaymlanmistir.

Bu bakimdan c¢alismamizin konusu olan kira bedelinin tespiti kapsaminda s6z
konusu giincel mevzuatin kira iligkilerine iligkin hiikiimlerinin incelenmesi

gerekmektedir.
(1) Degisiklik Iceren Hukuki Diizenlemeler
Yapilan ilk degisiklik, 85 Numarali Cumhurbaskanligi Karar1 ile, 32 Sayili

Tiirk Parasini Kiymetini Koruma Hakkindaki Karar’in 4. Maddesine yapilan

bir ekleme olup, su sekildedir:

13

Tiirkiye’'de yerlesik kisilerin Bakanlik¢a belirlenen haller disinda, kendi
aralarindaki menkul ve gayrimenkul alim-satimi, tasit ve finansal kiralama dahil her
tiirlii menkul ve gayrimenkul kiralama, leasing ile is, hizmet ve eser sozlesmelerinde
sozlesme bedeli ve bu sézlesmelerden kaynaklanan diger odeme yiikiimliiliikleri déviz
cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlagtirilamaz.”

Belirtilen bu karara gegici 8. madde baslig1 altinda geg¢ici madde eklenmis olup,
bu maddede de yukarida anilan degisikligin yiirtirlige girdigi 13.09.2018 tarihinden
itibaren 30(otuz) giin icinde degisiklikte belirtilen ve daha once imzalanmis olan
sozlesmelerdeki yabanci para cinsinden kira bedellerinin de Bakanlik¢a belirtilen
haller disinda, TL olarak yeniden belirlenecegi ifade edilmistir.

Anilan Cumhurbagkanligi Karari, yapilan degisiklige iligskin detaylar1
belirtmemis oldugundan, bu hususta Tiirk Parasiin Krymetini Koruma Hakkinda 32

Sayili Karara Iliskin 2008-32/34 Sayili Teblig hiikiimleri, 06.10.2018 tarihinde Resmi

198 Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara Iliskin Teblig(Teblig No: 2008-32/34),
28/2/2008 Tarihli ve 26801 Sayili Resmi Gazete, (Cevrimigi)
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2008/02/20080228-6.htm, 09.02.2019.

199 Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara Iliskin Teblig (Teblig No: 2008-32/34)’de
Degisiklik Yapilmasma Dair Teblig (Teblig No: 2018-32/52), 16.11.2018 Tarih ve 30597 Sayili
Resmi Gazete, (Cevrimigi) http:/www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2018/11/20181116-8.htm,
09.02.2019.
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Gazete’ de yayinlanarak yiiriirliige giren 2018-32/51 Teblig ile yeniden diizenlenerek
s0z konusu degisikligin detaylar1 belirtilmistir. Cumhurbagkanligi Karar1 ve 2018-
32/51 Teblig ile agikliga kavusmayan veya eksiklik goriilen hususlarda ise, 2018-
32/52 numarali Teblig 16.11.2018 tarihinde Resmi Gazete’ de yaymlanarak yiirlirliige
girmis ve s6z konusu Teblig’de 2008-32/34 Sayili Teblig’in 8. Maddesi’nde degisiklik
yapilmak suretiyle, bu diizenlemeler son halini almistur.

2008-32/34 Sayil1 Teblig’in 8. Maddesi’nde yapilan degisiklikleri icerir 2018-
32/52 Sayili Teblig’in birinci maddesindeki kira sdzlesmelerine iligkin diizenlemeler

su sekildedir:

“...(2) Tiirkiye de yerlesik kisiler kendi aralarinda akdedecekleri; konusu yurt igcinde
yer alan gayrimenkuller olan, konut ve catili is yeri dahil gayrimenkul kiralama
sozlesmelerinde sozlesme bedelini ve bu sozlesmelerden kaynaklanan diger dodeme
yiikiimliiliiklerini doviz cinsinden veya dévize endeksli olarak kararlastiramazlar.

(3) Tiirkiye Cumhuriyeti Devleti ile vatandaslik bagi bulunmayan Tiirkiye 'de yerlesik
kisilerin veya bu maddenin on dokuzuncu fikrasinda belirtilen kisilerin alici veya
kiract olarak taraf olduklari gayrimenkul satis ve gayrimenkul kiralama
sozlesmelerinde, sozlesme bedelinin ve bu sozlesmelerden kaynaklanan diger odeme
yiikiimliiliiklerinin déviz cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlastirilmasi
miimkiindiir...”

“...(27) Bu madde uyarinca sozlesme bedeli ve bu sozlesmelerden kaynaklanan
diger odeme yiikiimliiliikleri doviz cinsinden veya dovize endeksli olarak
kararlastirilmasi miimkiin olmayan sézlesmelerde yer alan bedellerin 32 sayili
Kararin Gegici 8 inci maddesi kapsaminda Tiirk parast olarak taraflarca yeniden
belirlenmesi zorunludur.

(28) Bu madde uyarinca sozlesme bedeli ve bu sozlesmelerden kaynaklanan diger
odeme yiikiimliiliikleri doviz cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlagtiriimast
miimkiin olmayan sézlesmelerde yer alan bedeller 32 sayili Kararin Gegici 8 inci
maddesi kapsaminda Tiirk parasi olarak taraflarca yeniden belirlenirken
mutabakata varilamazsa, akdedilen sozlesmelerde doviz veya dovize endeksli olarak
belirlenen bedeller, séz konusu bedellerin 2/1/2018 tarihinde belirlenen géosterge
niteligindeki Tiirkive Cumhuriyet Merkez Bankasi efektif satis kuru kullanilarak
hesaplanan Tiirk parasi cinsinden karsihigimin 2/1/2018 tarihinden bedellerin
yeniden belirlendigi tarihe kadar Tiirkive Istatistik Kurumunun her ay icin
belirledigi tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik degisim oranlari esas alinarak
artirldmasi suretiyle belirlenir.

32 sayili Kararin Gegici 8 inci maddesinin yiiriirliige girdigi tarihten once akdedilen
konut ve catili is yeri kira sozlesmelerinde doviz veya dovize endeksli olarak
belirlenen bedeller bu fikramn ilk paragrafina gore iki yillik siire icin Tiirk parast
olarak belirlenir. Ancak, Tiirk parasi olarak belirlemenin yapildigi kira yilimn
sonundan itibaren bir yil gecerli olmak iizere; anilan paragraf uyarinca Tiirk parasi
olarak belirlenen kira bedeli, taraflarca belirlenirken mutabakata varilamazsa,
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belirleme tarihinden belirlemenin yapildigi kira yilimin sonuna kadar Tiirkiye
Istatistik Kurumunun her ay igin belirledigi tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik
degisim oranlari esas alinarak artirllmast yoluyla belirlenir.

Bir sonraki kira yil Tiirk parasi cinsinden kira bedeli ise, taraflarca belirlenirken
mutabakata varilamazsa, onceki kira yilinda gegerli olan kira bedelinin Tiirkiye
Istatistik Kurumunun belirledigi tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik degisim oranlari
esas alinarak artirilmasi yoluyla belirlenir ve belirlenen Tiirk parasi cinsinden kira
bedeli bu fikrada belirtilen iki yillik stirenin sonuna kadar gegerli olur...”

Hazine Ve Maliye Bakanlig1 12.10.2018 tarihinde, internet sayfasinda “Tiirk
Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara iliskin Teblig (Teblig No:2008-
32/34)’de 6/10/2018 Tarihinde Yapilan Degisiklik ile lgili Olarak Sik¢a Sorulan
Sorular” bashg: altinda bir agiklama®” yaymlamistir. Bu agiklama salt Teblig’in bir
tekrar1 niteliginde olup, kanuni bir diizenleme olmadigindan baglayici niteligi
bulunmamaktadir. Kaldi ki, bu karar ve teblig gibi kanuni diizenlemelerin yorumunun
internet sitesi araciligiyla Bakanlik tarafindan degil, bizzat mahkemeler tarafindan

yapilmasi daha uygun olacaktir!.

(2) Belirtilen Hukuki Diizenlemelerin Degerlendirilmesi

Bu hukuki diizenlemelerdeki hususlar incelenirken ilk olarak degerlendirilmesi
gereken kavram, Tiirkiye’de yerlesik kisilerin kimler oldugudur. Bu husus, 32 Sayili
kararin “Tanimlar” baglikli 2. Maddesinde su sekilde ifade edilmistir:

“Tiirkiye'de yerlesik kisiler: Yurt disinda isci, serbest meslek ve miistakil is sahibi
Tiirk vatandaglart dahil Tiirkiye'de kanuni yerlesim yeri bulunan gergek ve tiizel
kisiler”

Ancak anilan 2018-32/51 Sayil1 Teblig’de bu tanimin kapsami genisletilmis
olup, ilgili Teblig’deki hiikiim su sekildedir:
“...(20) Tiirkiye'de yerlesik kisilerin yurt disindaki; sube, temsilcilik, ofis, irtibat

biirosu, islettigi veya yonettigi fonlar, yiizde elli ve iizerinde pay sahipliklerinin
bulundugu sirketler ile dogrudan ya da dolayli olarak sahipliklerinde bulunan

200 Hazine ve Maliye Bakanhigi’nin Agiklamast, (Cevrimigi)

https://hazine.gov.tr/File/Index?id=cd32ef43-d5ee-45d3-a6fe-d3127a5a4632, 12.10.2018.

201 ZEKERIYA KURSAT, 1567 Sayih Tiirk Parasimin Kiymetini Koruma Kanunu Hakkinda 32
Sayih Kararda Degisiklik Yapilmasina Dair Karar Bunun Uygulanmasi Hakkinda Teblig
Hakkinda Degerlendirme, s. 8; Mustafa GORMEZ, Konut ve Catih isyeri Kira Sozlesmelerinde
Kira Bedelinin Belirlenmesi ve Uyarlanmas, Istanbul, On Iki Levha Yaymcilik, 2019, s. 211.
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sirketler Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararin 4 iincii
maddesinin (g) bendi uygulamasi kapsaminda Tiirkiye'de yerlesik olarak
degerlendirilir...”

Kapsam degisikliginin amaci, bu degisiklikle yasaklanan Tiirkiye’de yapilacak
kira sdzlesmelerinin yurtdis1 temsilcilikleri vs. araciligiyla yapilmasi yahut yurtdisinda
kurulacak bir girket ile yapilmasini1 dnlemektir?’2,

Anilan 2018-32/52 Sayili Teblig'de, yukaridaki diizenlemelere istisna tegkil
eder sekilde, Tiirkiye ile vatandaglik bagi bulunmayan yerlesik kisilerin taraf oldugu

gayrimenkul satis ve kiralama sdzlesmelerinin doviz cinsinden yapilabilecegi ayrica

hiikiim altina alinmistir. Buna iliskin diizenleme su sekildedir:

“...(3) Tiirkive Cumhuriyeti Devleti ile vatandashk bagi bulunmayan Tiirkiye’de
yerlesik kisilerin veya bu maddenin on dokuzuncu fikrasinda belirtilen kisilerin alict
veya kiract olarak taraf olduklari gayrimenkul satis ve gayrimenkul kiralama
sozlesmelerinde, sozlesme bedelinin ve bu sozlesmelerden kaynaklanan diger ddeme
yiikiimliiliiklerinin déviz cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlastirilmasi
miimkiindiir...”

Bu hususa bilhassa asagidaki*®®

uyarlama bdliimiinde detayli olarak yer vermis
olsak da, burada kisaca belirtilen istisnanin kapsaminin olduk¢a genis oldugundan
bahisle, doviz yasaginin s6z konusu oldugu sézlesmeler bakimindan esasinda esitlige
aykir1 bir durum yarattigini sdylemek miimkiin olacaktir?*,

Teblig’de yer alan acik hiikiim geregince, taraflarin otuz giinliik siire boyunca
mutabakata varamadiklar1 durumda, halihazirda akdetmis olduklar1 sozlesmelerdeki
O0demekle yiikiimlii olduklart doviz cinsinden kira bedeli, Teblig’e gore TL’ye
cevrilecektir. Burada Teblig’in doviz cinsinden kira bedelleri ile birlikte dovize
endeksli kira bedellerini de kapsam dahilinde belirtmesini ayrica degerlendirmek
gerekecektir. Dovize endeksli kira bedeli kararlastirildigi durumda, para ediminin
ifasinin TL cinsinden yapilacagi zamana kadar doviz olarak tutulmasi TL’nin
tedaviiliiniin azalmasma yol acacaktir?®. S6z konusu Karar ve Teblig’in amac: ise,

Tiirk Parasinin krymetini korumaktir. Burada dévize endeksli kira bedellerinin de s6z

konusu diizenleme kapsamina dahil edilmesinin, anilan diizenlemelerin gayesinin

202 KURSAT, a.gm,, s. 11.

203 Daha detayl bilgi igin bkz.: as., Ugiincii Boliim, 111, c, 2.

204 Bagak BAYSAL, Sozlesmenin Uyarlanmas1 BK m.138 Asir ifa Giicliigii, Istanbul, On iki Levha
Yayincilik, 3. Bs., 2019, s. 141.

205 GORMEZ, a.g.e., s. 213.
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Tiirk Parasmin korunmasmdan ziyade, Tiirk Parasinin degerini ve tedaviiliinii artirmak
oldugunu ortaya koydugu kanaatindeyiz.

Anilan degisikligin Cumhurbaskanligi Karari’nin yayinlanmasindan o6nce
akdedilen s6zlesmelerde de gecerli olacagi hem Cumhurbaskanligi Karari’nda hem de
2018-32/52 Sayili Teblig’de agikca belirtilmistir. Burada sdzlesmeler agisindan bir
ayrima gidilmemis olup, ani edimli veya siirekli edimli oldugu fark etmeksizin tiim
sozlesmelere s6z konusu degisiklik uygulanacaktir*’®.

Cumhurbagkanligi Karar1’nin yaymlanmasindan 6nce akdedilen sézlesmelerde
onceden dogmus ve muaccel olmus doviz cinsinden kira bedeli ddemelerinin
degisiklik kapsaminda olmayacagi Teblig’de acik¢a belirtilmistir. Ancak taraflarin
onceden akdetmis olduklar1 s6zlesmelerde doviz cinsinden belirledikleri kira bedelini
TL’ye cevirirken nasil bir yol izleyecekleri hususunda anilan kanuni diizenlemelerde
acik bir hitkiim bulunmamaktadir. Bu durumda taraflarin otuz giin icinde TL cinsinden
bir bedel kararlastirmasi halinde bu bedel uygulanacak, aksi durumda ise ne olacaktir?
Anilan diizenlemeler geregi sozlesmedeki doviz cinsinden belirlenen kira bedeli
otomatik olarak TL’ye ¢evrilecek, dolayisiyla taraflarin bu hususta tespit ya da
uyarlama davas1 agmasi gibi bir durum séz konusu olmayacaktir®®’. Nitekim
halihazirda uygulamada mahkemeler kira bedeline iligkin hiikiim tesis ederken, déviz
cinsinden kira bedeli TL’ye ¢evrilmemigse otomatik olarak TL’ye g¢evirerek karar
vermektedir.

S6z konusu Teblige aykirilik halinde, Tiirk Parasi Kiymetinin Korunmasi
Hakkinda 1567 Sayili Kanunun 3 {incli maddesinin birinci fikrasi kapsaminda 3.000-
25.000 TL tutarinda (yeniden degerleme oranlar1 dikkate alindiginda yaklasik 6.300-
55.000 TL) idari para cezasi sdzlesmenin her bir tarafi i¢in ayr1 ayri olmak iizere
uygulanacagi, tekerriir durumunda ise bu cezalar iki kat1 olarak uygulanacag: ifade
edilmigtir. S6z konusu diizenlemelerin hukuki niteligi ve dolayisiyla idari para
cezasinin mahiyeti asagida ayrintili olarak inceleneceginden, burada yalnizca idari

para cezas1 yaptirimini belirtmekle yetinecegiz.

206 KURSAT, a.g.m., s.27.
207 KURSAT, a.g.m. ,s. 28.
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Son olarak belirtmemiz gereken husus ise, anilan Cumhurbaskanlig:
Karari’'nda yer alan 32 Sayili Kararin gecici 8. Maddesinin yiirlirlige girdigi
13.09.2018 tarihinden 6nce akdedilen konut ve catili isyeri kira sd6zlesmelerinde doviz
veya dovize endeksli olarak belirlenen kira bedellerinin TL olarak belirlenmesinin iki
yil siire ile sinirh tutulmus olmasidir. Dolayisiyla anilan s6zlesmelerde iki yillik
stirenin sonunda yabanci para ile kira bedelinin belirlenmesi miimkiin olacaktir. Bu
hususa iliskin diizenleme karmagik bir sekilde anlatildigindan, ¢esitli yorumlara
sebebiyet verecek bir anlatim diline sahiptir.

Tarafimizca diizenlemenin daha anlasilir olmast i¢in yapilan c¢alisma
sonucunda ilgili madde asagidaki sekilde yorumlanmis ve Ornekle aciklanmaya
calisilmistir.

Ornek Tablo:

(02.01.2018 tarihinde TCMB Efektif satis kuru USD: 3,776 EURO:4,5525)

Somut Olay: 01.06.2018-31.05.2019 aras1 1000-USD bedel iizerinden kira sozlesmesi
akdedildigi ornekte mutabakat saglanmadig1 takdirde, oncelikle yeni kira bedelinin
belirlenmesi gerekmektedir. Bu durumda, 13.10.2018 tarihinin belirleme tarihi olarak
baz alindig: diistintildiiglinde 02.01.2018 tarihinde 1000-USD karsilig1 olan 3.777,60-
TL aylik TUFE oraninda arttirilarak, belirleme tarihi olan 13.10.2018 tarihi itibariyle
yeni kira bedeli bulunur. Ornekte TUFE nin uygulanmasi suretiyle bulunan belirleme
tarihindeki kira bedelinin 4.100-TL oldugu varsayildiginda, bu bedel ilk kira yilinin
sonuna kadar (31.05.2019 tarihine kadar) bu sekilde uygulanacaktur.

Burada belirlenen bedelin, ilk kira yilinin sonuna kadar gegerli olacag: ibaresinden,
takvim y1l1 yahut 13.01.2018 tarihinden itibaren bir y1l degil, sozlesmedeki kira yilinin
anlatilmak istendigine dikkat edilmesi gerekmektedir?*®.

31.05.2019-31.05.2020 arasindaki 2. Kira yilinda ise (taraflar arasinda mutabakat
saglanamazsa) 4.100-TL’ye 13.10.2018-31.05.2019 aras1 aylk TUFE artis orani
uygulanarak (6rnegin %10 oldugu diisiiniildiiglinde) kira bedeli bulunacak (4510-TL)
ve 2. Kira Yilinda bedel bu sekilde 6denecektir.

S6z konusu Teblig belirleme tarihinden itibaren iki y1l gecerli olacagi i¢in, bitis

tarihini 13.10.2020 olarak esas aldigimizda, 31.05.2020’den 13.10.2020°ye kadarki

208 KURSAT, a.g.m, s. 16.
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artik aylar i¢in, 31.05.2020 tarihinden itibaren aylik TUFE degisim oranlar {izerinden
arttirilarak belirlenecektir. Burada da iki yillik siirenin 13.10.2020 tarihine kadar
oldugu ve dolayisiyla bu tarihten sonra tekrar doviz cinsinden kira bedeline
doniileceginin 6zellikle altinin ¢izilmesi gerekmektedir.

Konut ve catili igyeri kiras1 niteliginde olmayan taginmazlarin kiralamalar1
acisindan ise, yukaridaki diizenleme gibi TL olarak belirlendigi tarihten itibaren kira
yili sonunda yeniden belirleme yapilmasi belirtilmediginden, bu hususta kira bedelinin
tespiti sorunu yasanmast muhtemeldir?”. Bu sorunun ¢dziimii olarak ise, Teblig’deki
ilgili bedellerin 02.01.2018 tarihindeki TCMB efektif satis kuru iizerinden hesaplanan
TL karsiligmnin 02.01.2018 tarihinden bedellerin yeniden belirlendigi tarihe kadar
TUFE iizerinden artis yapilmasi geregi diizenlemesinin kiyasen uygulanmasi gerektigi
kanaatindeyiz.

Gortilecegi tlizere Karar ile getirilen doviz yasagnm, ilgili diizenleme ve
devaminda farkli diizenlemeler yapilmis olmasina ragmen tam olarak belirli olmadig,
dolayisiyla miiteakip Teblig ya da Bakanlik duyurulari marifetiyle yoruma agik
konularin ele alimmaya devam olunacagi Ongoriilmektedir. Bu esnada dogacak
ihtilaflarla ilgili olarak ise heniiz hi¢cbir emsal karar bulunmadig1 gozetilerek mevcut
diizenlemenin yargi eliyle yorumlanip belirsizliklerin bu sekilde giderilmesinin

tecriibe edilmesi de ithtimaller dahilindedir.

(3) Diizenlemelerin Hukuki Niteligi ve Buna iliskin

Elestirimiz

Anilan Karar ve Teblig(ler), Tiirk Parasinin kiymetini koruma gayesiyle
diizenlenmistir. Ancak diizenlemelerin kapsami ve bu diizenlemelerde getirilen
istisnalar incelendiginde, diizenlemelerin amacinin Tiirk Parasin1 korumaktan ziyade,
doviz kullanimma smirlama getirilerek, Tirk Parasinin degerinin ve tedaviiliiniin

artirilmasma iliskin oldugu goriilmektedir’!?. Dolayisiyla s6z konusu diizenlemeler

209 KURSAT, a.gm., s. 18.

210 Umut GUN, “Tiirk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karar ve Ilgili Tebligler
Kapsaminda Gergeklestirilen Degigikliklerin Kira Hukuku Alamndaki Etkileri”, Istanbul, Terazi
Hukuk Dergisi, C.14, S.154, 2019, s. 1249-1259.
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amacin1 agmis olup, dogrudan lilke ekonomisine etki edecek mahiyette genel bir
diizenleme haline gelmistir?'!.

S6z konusu diizenlemeleri hukuki niteligi bakimmdan inceleyecek olursak,
doviz yasagma iligkin degisiklik ilk olarak 85 numarali Cumhurbagkanligi Karari ile
32 sayill Tirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda Karar’da degisiklik yapilmasi
suretiyle gergeklesmistir. Bu sebeple, bu konuda Oncelikle hukuktaki normlar
hiyerarsisinin incelenmesi gerekmekte olup, bu hususta 6771 Sayili Tiirkiye
Cumhuriyeti ~ Anayasasi’'nda  Degisiklik ~ Yapilmasma Dair  Kanun?'*’un
Cumbhurbaskanligi Kararnamelerine ilisgkin 8. Ve 12. maddelerine bakmak
gerekecektir.

6771 Sayili Kanun’un 8. Maddesinde, Cumhurbagkanlig1 kararnamelerinin
normlar hiyerargisinde kanundan sonra geldigi ifade edilmis ve kanunla
Cumhurbaskanlig1 kararnamesi arasinda farklilik oldugunda, kanunun uygulanacagi
belirtilmistir. Kanunun 12. Maddesi ise, bu hiikmiin istisnasi olan olaganiistii hal
durumunu belirtmis olup, olaganiistii hallerde ¢ikarilan cumhurbagkanligi
kararnamelerinin kanun hiikmiinde oldugu belirtilmistir. Ulkemizde 21.07.2016
tarihinde baglayan olaganiistii hal, 18.07.2018 tarihi itibariyle sona erdiginden, doviz
yasagina iliskin ¢ikarilan bu Cumhurbagkanligi kararnamesi kanun hiikmiinde
degildir.

Normlar hiyerarsisi geregi bir kanun maddesini ancak iist norm olan Anayasa
veya Temel Hak ve Hiirriyetlere Iliskin Milletleraras1 Antlasma haricinde, esiti bir
kanun yahut KHK veya belirtildigi {iizere Olaganiisti Hal durumunda
Cumhurbagkanlhigi kararnamesi degistirebilmektedir. Karar ve Teblig, genel
diizenleyici igslem olduklarindan, normlar hiyerarsisinde kanundan asagi olduklari

213

kesindir”'°. Bu sebeple, her ne kadar ile Tiirk Parasinin kiymetinin korunmasina iligkin

degisiklik yetkisi kanundan kaynaklanmakta ise de, kanunla verilen bu yetkinin smir1

21 KURSAT, a.gm., s. 6.; BAYSAL, a.g.c., s. 140,141.

212 Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun, 11.02.2017 Tarih ve
29976 Sayili Resmi Gazete, (Cevrimigi) http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2017/02/20170211-
1.htm, 29.03.2019.

23 KURSAT, a.g.m., s. 6; Erdogan TEZIC, Anayasa Hukuku, 15. Bask1, Ankara, Beta Yaymevi, 2012,
s. 75; Turgut TAN, Idare Hukuku, 6. Bask1, Ankara, Turhan Kitabevi, 2017, 5.86; Fatma Didem
SEVGILI GENCAY, “Adsiz Diizenleyici Islemlerin Normlar Hiyerarsisindeki Yeri’, Ankara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.63, S.2, syf. 397-417, Ankara, 2014, 5.413, (Cevrimigi)
http://dergiler.ankara.edu.tr/dergiler/38/1944/20361.pdf, 21.04.2019.
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diger kanuni smirlamalar oldugundan, s6z konusu Karar ile kanuni bir diizenlemenin
ilga edilmesi yahut degistirilmesi miimkiin olmayacaktir®'*,
Anayasa’nin  13.maddesinde de temel hak ve hiirriyetlerin kanunla

215

siirlandirilacagt agikca ifade edilmistir”™°. Anilan Cumhurbagkanligi Karari’nin

Anayasa veya hukukun genel ilkelerini de degistiremeyecegi muhakkaktir?!®,
Yukarida anilan sebeplerle, her ne kadar Karar veya Teblig ile Kanunun,

Anayasa’nin yahut hukukun genel ilkelerinin degistirilmesi miimkiin degil ise de, bu

hususa aykir1 bir diizenleme oldugu takdirde, s6z konusu Karar iptal edilmedigi

miiddetce gegerli olmaya devam edecektir?!’

. Karar idari bir iglem oldugu i¢in, bu
Karar veya Teblig’in kanunlara aykirili§1 ve iptali yetkisi, ancak idari yargiya ait
olacaktir. Adli Yargi Hakiminin Oniine bu hususta bir uyusmazlik geldiginde ise,
hakim islemi iptal edemeyecektir. Ancak s6z konusu iglemin kanuna aykiriligini tespit
ederek ve gerekirse aykir1 bu diizenlemeyi ithmal ederek, davaya konu uyusmazligi
adil bir sekilde ¢6zmesi uygun olacaktir?!®,

Anilan Karar’da belirtilen yasaga aykirilik halinde para cezasi dngoriilmiis
olup, bu para cezasmin niteliginin de ayrica degerlendirilmesi gerekmektedir. Bu
hususta iki farkli yorum s6z konusu olabilecektir. Birincisi, Karar’da anilan yasagin
amacinin Tirk Parasmin kiymetinin korunmasi, dolayisiyla kamu diizenine iligskin
olmas1 sebebiyle yasaga aykiriligin sozlesmeyi gecersiz kilmayacagi, bu sebeple
sadece idari para cezasi1 dogacagi seklindedir. Ancak bu sekilde bir yorum, bu
diizenlemenin esas gayesinin Tiirk Parasimin tedaviiliinii artrmak oldugu durumda
gecerli olacaktir’’. Oysa diizenlemenin lafzindan sdzlesmelere miidahale amaci
tagidig1 anlasilmaktadir. Kald1 ki, s6z konusu diizenlemelerin kamu diizenine iligkin

olmasi, TBK. m. 27°de anilan kamu diizenine aykirilik halinin de gergeklesmis

sayllmasina sebep olacaktir. Ikinci ise, anilan yasaga aykirihgm TBK. m. 27 geregi

214 KURSAT, a.gm., s. 6; BAYSAL, a.g.e., s.141.

25 BAYSAL, a.g.e., s. 141.

216 Kemal GOZLER, Anayasa Hukukunun Genel Esaslar1 Ders Kitabi, Giincellestirilmis ve
Diizeltilmis Onuncu Baski, Bursa, Ekin Basim Yayin Dagitim, 2018, s. 75; KURSAT, a.g.e., s. 6.

217 KURSAT, a.gm., s. 7; Ismail UCAR, “Idare Hukukunda Kamu Giicii Ayricaligi Kavrami ve Bir
Kamu Giicii Ayricaligi Olarak Hukuku Uygunluk Karinesi”, Ankara, Gazi Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C. 20, S.3, 2016, s.348 (331-373), (Cevrimigi)
http://webftp.gazi.edu.tr/hukuk/dergi/20 3 12.pdf, 21.04.2019.

218 KURSAT, a.gm., s. 7.

219 GUN, a.g.m., s. 1255.
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sOzlesmeyi gecersiz kilmasidir. TBK. m. 27’ye gore, kanunun emredici hiikiimlerine
aykirilik kesin hiikiimsiizliik teskil etmektedir. Bu durumda da, TBK. m. 27°de anilan
“kanun” ibaresi genis yorumlanmali ve Karar ve Teblig dahil tiim hukuk normlarini
kastettigi anlagilmalidir. Nitekim kanunda emredici hukuk kurallar1 ile ifade edilmek
istenen de, salt kanun hiikiimleri degil, her tiirlii yazili hukuk kuralidir®?’. Bu sekilde
bir yorum ile, Karar ve Teblig e aykir1 olan szlesme kesin hiikiimsiiz olacaktir®?'.
Anilan Karar ve Teblig hiikiimleri sebebiyle sozlesmenin gegersizligi
tartigilmigsa da, bu tartismalardan once ve s6z konusu tartigmalar1 gereksiz kilacak bir
onceligin dikkate alinmasi gerekmektedir. Bu dncelik, Karar ve Teblig’in kanuna ve
hatta Anayasa’ya aykirilik teskil etmesidir. Ciinkii hem Anayasa’da hem de Tiirk
Borglar Kanunu’nda sozlesme 6zgiirliigii temel ilke olarak benimsenmis olup, ancak

kanunla sinirlanabilecektir?*?

. Karar ve Teblig, sozlesme 0zgiirliigiine iliskin TBK. m.
26’y1 sozlesme bedeli bakimindan onemli Slgiide degistirmektedir. Bu sekilde
yapilacak bir degisiklik T.C. Anayasast1 m. 13 geregince ancak kanunla
yapilabileceginden s6z konusu diizenlemelerin, sdzlesmeye miidahale niteliginde

istisnai diizenlemeler oldugu ortadadir®*’

. Bu durumda héakimin aykir1 oldugunu tespit
edecegi s6z konusu Karar ve Teblig’i ihmal ederek uygulamayacakken,
uygulanmayacak Karar ve Teblig’in sozlesmenin gegersizligine yol agtig1 seklinde bir
degerlendirme de uygun olmayacaktir.

Netice itibariyle, anilan Cumhurbaskanligi Karar1 ve bu karar1 agiklayici
mabhiyetteki Tebligler, genel diizenleyici islem niteliginde olup, normlar hiyerarsisinde
kanun niteligine haiz degildir. T. C. Anayasa m. 13 ve TBK. m. 26 geregi temel hak
ve Ozgiirliiklerin ancak kanunla smirlanmasi miimkiin oldugundan, hem Anayasa
hukukunun hem de Borg¢lar hukukun genel prensiplerinden olan sézlesme 6zgiirliigiinii

sinirlandiran bu diizenlemenin anilan hiikiimlere aykir1 oldugu ortadadir. Gegmiste

Anayasa Mahkemesi’nin verdigi bir kararda***, hukuk giivenliginin sonucu olan ahde

220 Mehmet Serkan ERGUNE, Ali Suphi KURSUN, Istanbul Serhi Tiirk Bor¢lar Kanunu, Ed. Rona
SEROZAN/Turgut OZz/Faruk ACAR/Emre GOKYAYLA/H. Murat DEVELIOGLU, istanbul,
Vedat Kitapegilik, 2018, s.116.

221 KURSAT, a.g.m., s. 25.

222 Kursat, a.g.m., s. 25.

23 BAYSAL, a.g.e., s. 141, 142.

224 Anayasa Mahkemesi, 13.02.2002 Tarihli, 2001/293 E. Ve 2002/28 K. Sayili Karar, 24730 Sayili ve
18.04.2002 Tarihli Resmi Gazete, (Cevrimigi)
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?th=amk2001-293 .htm&kw, 25.04.2019.
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vefa ilkesinin sozlesme Ozgiirligliniin korunmasimi zorunlu kilmasindan babhisle,
kanunla smirlama halinde bile hukuka aykirilik degerlendirmesi s6z konusu
olmusken®®, Karar’la ve devaminda Tebligler ile yapilan bu degisikligin hukuka

aykiriliginin Mahkemelerce de tespit edilecegi kanaatindeyiz.

IKiNCi BOLUM
KiRA BEDELININ BELIRLENMESI DAVASI VE
UYGULANACAK iLKELER

I. Kira Bedelinin Sonraki Yillarda Tekrar Belirlenmesi ihtiyaci

Yukarida??® kira bedelinin baslangigta belirlenmesi ve kira bedelinin her bir yil
icin ayr1 ayr1 belirlenmesi hallerini belirtmistik. Ancak kanun koyucu kira bedelinin
belirlenmesi hususundaki TBK. m. 344 ‘te sonraki yillara iliskin kira bedelinin
tespitini de degerlendirmis olup, tezimizin bu bdliimiinde bu husus detayli olarak
incelenecektir. Burada daha 6nce yer vermis isek de, yinelememiz gereken dncelikli

iki husus bulunmaktadir. Birincisi TBK. m. 344’tin 6217 Sayili Kanun'un 6353 Sayili

225 KURSAT, a.g.m., s. 28.
226 Daha detayli bilgi igin bkz.: yuk., Birinci Béliim, 111, B.
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Kanun'la degisik 53.maddesi geregince, kiracinin TTK’ da tacir olarak sayilan kisiler
ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda 01.07.2012
tarihinden itibaren sekiz yil siireyle ertelenen hiikiimlerden biri oldugu, ancak 7161
sayil1 Kanun’un 59. Maddesi ile s6z konusu ertelemenin ortadan kalkmis oldugudur.
Ikincisi ise, 7161 sayili Kanun’un 56. maddesi ile TBK. m. 344 teki “iiretici fiyat
endeksindeki artig” ibaresinin “tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara
gore degisim” seklinde degistirilmis olmas1 sebebiyle, calismamizin bu boliimiinde de
“bir 6nceki kira yilinda UFE’deki artis oranr” ibaresi yerine son degisiklige uygun
olarak “TUFE’deki on iki aylik ortalamalara gore degisim orani” ibaresinin

kullanilacagi hususudur.
A. Miilga Kanun Doneminde Yargitay’in Uygulamasi

Miilga Borglar Kanunu ve miilga GKHK doneminde, kira artigmna iliskin
diizenlemeler yaratilan igtihat hukuku ile yapildigindan, kira bedelinin tespiti

hususunda Oncelikle Yargitay’in uygulamasina bakmak gerekecektir. Yargitay kira

bedelinin tespiti hususunda uygulamasmi su sekilde ifade etmistir®*’:

“...Sartlar degismedigi ve oOzel gelismelerin varligi iddia ve ispat edilmedikce kira
sozlesmesinde belirlenen bedelin % 635 ile simirli olarak ii¢ yil ard arda TEFE artis oram
esas alinarak artirilmak suretiyle yeni donem kiras: tespit edilmelidir. Bundan sonra ise
hak ve nesafet ilkeleri uygulanarak kira parasi bulunacaktir...”

S6z konusu Yargitay kararmda belirlenen %65 sinirmi, yukarida*?®

yer vermis
oldugumuz Yargitay Ictihadi Birlestirme Karar1 ve ilgili Yargitay kararlar1 ile
aciklamistik. Buna gore, Yargitay, 3+1 seklinde ifade edebilecegimiz bir uygulamay1
benimsemis olup??°, bu uygulama geregi kira bedeli ilk ii¢ uzama yilinda TEFE
(giincel yasal diizenleme ile on iki aylik ortalamalara gére TUFE) esasina gore;

dordiincii uzama yilinda ise hak ve nesafete gore belirlenecektir®°,

227 Yargitay 3. H.D., 11.07.2005 T., 2005/7569 E., 2005/7699 K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com,
03.04.2019.

228 Daha detayli bilgi i¢in bkz.: yuk., Birinci Béliim, 1.,3.

29 INCEOGLU, a.g.e., s. 140; GORMEZ, a.g.e., s. 37,38.

20 7ZEVKLILER/GOKYAYLA, a.g.e., 5. 246,247.
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Miilga Kanun donemindeki Yargitay uygulamasi, TBK. m. 344/f3’ teki
diizenleme ile mukayese edildiginde, Yargitay’m 3+1 wuygulamasmin 4+1°‘
doniistiigiinii sdylemek miimkiin olacaktir®®!. Zira TBK. m. 344/f3’ te de dort yil
boyunca on iki aylik ortalamalara gére TUFE iist smir olacak sekilde artis yapilacak
olup, besinci yilin sonunda hakim kanun maddesinde anilan kriterlerle kira bedelini
tespit edebilecektir.

Yiriirlikteki Tirk Borglar Kanunu’nun bes yillik siirenin baglangic tarihini
sOzlesmenin sona ermesi yerine sdzlesmenin kurulmasi ani olarak belirlemesi iki yasal
diizenleme arasindaki en 6nemli farktir**?. Zira miilga Kanun dénemindeki dért yillik

siire, sozlesmenin siiresi sonunda baglamakta idi.

B. TBK m. 344/f.1’e Gore Yenilenen Kira Donemine Uygulanacak
Kira Bedeli

TBK m. 344/f.1° deki yenilenen kira donemine iliskin diizenleme su sekildedir:

“Taraflarin yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlasmalart,
tiretici fiyat endeksindeki artis oramini gegmemek kosuluyla gegerlidir.”

Oncelikle s6z konusu diizenlemede anilan “yenilenen kira donemi” ifadesi ile kanun
koyucunun neyi kastettigini aciklamak gerekecektir. Yenilenen kira donemleri,

233 Baska tiirlii tanimlamak

“uzayan kira donemleri” olarak tanimlanabilecektir
gerekirse, kira sdzlesmesinde belirtilen siirenin dolmasina ragmen sdzlesme siiresinin
kanun ile uzamasi seklinde de ifade edilebilecektir®**. S6z konusu kanun maddesinde
yer verilen “yenilenen kira donemi” ifadesi ile, kira sozlesmesi kapsaminda yenilenen
her bir yil degil, kira s6zlesmesinin (siiresinin) yenilenmesi kastedilmistir. S6zlesme
stiresi i¢cinde, yenilenen kira doneminden bahsedilemez. Bu nedenle, ilk kira dénemi
sOzlesme siiresinin bitimi ile sona erecek olup, konut ve c¢atili isyeri kira
sozlesmelerinde, yenilenen kira donemi ancak ilk kira ddneminin sonunda s6z konusu

olabilecektir®?>.

P1INCEOGLU, a.g.e., s.141.

22 INCEOGLU, a.g.e., 5.140; Ayn1 yonde, GUMUS, a.g.e., s. 72; ZEVKLILER/GOKYAYLA, a.g.e.,
s.237; GOKYAYLA, a.gm., s.34.

23 INCEOGLU, a.g.e., s.140; OZYAKISIR, a.g.e., s. 133.

24 YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.e., s .325.

25 OZYAKISIR, a.g.e., s. 131.
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Doktrinde®*® ve Yargitay?’’ kararlarinda, TBK. m. 347’de ifade edilen “....her
uzama yur .... ” ibaresinin, TBK. m. 344/f.1 ‘de zikredilen “yenilenen kira donemi”

kavramini ifade ettigi belirtilmistir. Anilan TBK. m. 347 su sekildedir:

“Konut ve ¢atil isyeri kiralarinda kiraci, belirli siirveli sozlesmelerin siiresinin bitiminden
en az onbes giin once bildirimde bulunmadik¢a, sézlesme ayni kosullarla bir yil icin
uzatilmis sayir. Kiraya veren, sozlesme siiresinin bitimine dayanarak sézlesmeyi sona
erdiremez. Ancak, on yulik uzama siiresi sonunda kiraya veren, bu stireyi izleyen her uzama
yilimin bitiminden en az ii¢ ay once bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep
gostermeksizin sozlesmeye son verebilir.

Belirsiz siireli kira soézlesmelerinde, kiract her zaman, kiraya veren ise kiranin
baslangicindan on yil gectikten sonra, genel hiikiimlere gére fesih bildirimiyle sézlesmeyi
sona erdirebilirler.

Genel hiikiimlere gore fesih hakkimin kullanilabilecegi durumlarda, kiraya veren veya
kiract sozlesmeyi sona erdirebilir.”

Miilga Kanun(lar) dénemindeki Yargitay’m yerlesik ictihatlarida®®

, yalnizca ilk
uzama yil1 kira bedelinin taraflarca belirlenmesine miisaade edilmistir. TBK.344/f.2
ise, “yenilenen kira donemleri” seklinde cogul bir ifade kullanmis olup, bu ifade geregi
taraflarin birden fazla yenilenen kira doneminde uzama yillarma iliskin kira bedelini

239 Doktrinde??, taraflarm kira bedeline iliskin

belirlemesi miimkiin olacaktir
anlagmalarmin, so6zlesmenin uzadigi ilk yil i¢in degil, sdzlesmenin taraflar arasinda
devamliligi siirdigli miiddetce uygulanacagi ifade edilmistir. Dolayistyla taraflarin bu
birden fazla kira doneminde kira bedelini belirleme serbestisiy TBK. m. 344/f.3

geregince kira artismin hakim tarafindan belirlendigi ana kadar devam edecektir*!.

26 TANDOGAN; a.g.e.,s. 101,102.

7 Yargitay 3. H.D., 22.05.2017 T., 2017/3365 E., 2017/7624 K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com,
20.01.2019; Yargitay 6. H.D., 05.10.2015 T., 2017/5518 E., 2015/7890 K., (Cevrimigi)
http://www.kazanci.com, 20.01.2019.

28 Yargitay 6. H.D., 24.01.2013 T., 2012/16850 E., 2013/850 K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com,
24.01.2019); “Bilindigi ve 18.11.1964 giin, 2/4 Sayili Yargitay I¢tihad: Birlestirme Karari'nda
benimsendigi tizere; 6570 Sayili Kanunun 2. ve 3.maddelerinin Anayasa Mahkemesi'nce iptalinden
sonra, yasa uyarinca yenilenen kira sozlesmelerinde kira parasi mahkemece belirlenmektedir.”
YHGK, 18.05.2011 T., 2011/3-283 E., 2011/333 K., (Cevrimig¢i) http://www.kazanci.com,
24.01.2019; “Yargitay'in yerlesik uygulamalarina gére, kira sozlesmesindeki artis sarti yenilenen
ilk donemde taraflart baglar. Tespiti istenilen donem ilk donem olmadigindan sézlesmedeki artig
sarti esas alinarak, kira tespiti yapilmast dogru degildir.”, Yargitay 3. H.D., 25.11.2004 T.,
2004/12888 E., 2004/13115 K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com, 24.01.2019.

29 INCEOGLU, a.g.e., s. 127.

240 INCEOGLU, a.ge., s. 127; INCEOGLU/BAS, a.ge., s. 526; SAFAROV, a.ge, s. 110;
GOKYAYLA, a.gm., 5.37; ONCU, a.gm., s.321.

241 OZYAKISIR, a.g.e., s. 133,134,
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Anilan diizenlemede, yukarida detayl olarak yer verdigimiz®* iizere, taraflarin
sozlesme serbestisinin sinir1 on iki aylik ortalamalara gére TUFE olarak belirtilmistir.
Ancak bu smira baghh kalmak kosuluyla, taraflarin sdzlesme serbestisi geregi
istedikleri sekilde bir kira artis1 belirleyebilecegi ortadadir. Taraflarm on iki aylik
ortalamalara gére TUFE smirm1 astig1 aksi durumda ise, yukarida®*® da belirttigimiz
gibi kismi hiikiimsiizliik s6z konusu olacak ve TUFE’deki on iki aylik ortalamalara
gore belirlenen artig oranini agsan miktar gegersiz olacaktir. Diger bir deyisle, artis orani

on iki aylik ortalamalara gére TUFE ile siirlandirilmis olacaktir®*,

Doktrindeki bir goriis’*, amlan kanuni degisiklikten 6nceki esas alinacak artis
orani olan UFE’nin altinda bir artis oram belirledigi hallerde, kira tespit davasi
acilmasi halinde, hakimin TBK. m. 344/ £.2° de anilan hakkaniyet kistas1 olmaksizin
taraflarin sozlesmede belirleyecegi artiga bagli kalarak karar vermesi geregini
belirtmistir. Kanaatimizce de, Bor¢lar Hukukundaki genel prensiplerden biri olarak
kabul edilen sozlesme serbestisi geregi, kanuni siniwrlamalara uymak kaydiyla

taraflarin iradelerine gore hareket edilmesi uygun olacaktir.

C. TBK. m. 344/1.2 Geregince Anlasma Olmadig1 Hallerde Kira
Bedeli Artisi
1. Taraflarin Sozlesmede Artis Yapilacagin1 Kararlastirmamasi
Kanun koyucu, TBK. m. 344/ £.2’ de, taraflarm anlasma yapmadig: hallerde kira
artiginin ne sekilde olacagini kararlastirmig, bu madde geregince bu hususun ¢oziimii
icin mahkemeye bagvurulacagini ve hakimin karar verecegini dngdérmiistiir. Anilan
kanun maddesinde, hékimin kira bedelini belirlerken ‘“hakkaniyete gére” karar
vermesi geregi belirtilmistir. Dolayisiyla yeni kira bedelinin belirlenmesindeki esas
alinacak oOl¢iit, kiralananin durumunun goéz Oniine alinmasi suretiyle hakkaniyet
olctitiidiir. Hakim hakkaniyete gore kira artigini belirlerken, on iki aylik ortalamalara

goére TUFE simirma tabi olacaktir. Bu durumda hakimin belirleyecegi azami artisin

242 Daha detayli bilgi i¢in bkz.: yuk., Birinci Boliim, 11II, C, 3, a.

243 Daha detayli bilgi i¢in bkz.: yuk., Birinci Boliim, 111, C, 3, a.

24 AKYIGIT, a.g.e., s. 153; AYDOGDU/KAHVECI, a.g.e., s. 600; EREN, a.g.e., s. 404; GUMUS,
a.ge., s. 70; GOKYAYLA, a.gm. , s. 32; INCEOGLU; a.ge., s. 128; ONCU, a.gm., s. 318;
YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.e., s. 326.

245 YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.e., s. 326; EREN, a.ge., s. 403; ONCU, a.gm., s. 319; AYDEMIR,
a.g.e., s. 269.
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TUFE’deki on iki aylik ortalamalara gére belirlenecek artis oran1 oldugunu sdylemek
miimkiindiir. Ancak hakkaniyete gore karar verirken on iki aylik ortalamalara gore

TUFE’yi asamayacak olan hikim, on iki aylik ortalamalara gore belirlenecek

TUFE’nin altinda bir orana karar verebilecektir?*®. Hakimin on iki aylik ortalamalara

gdre TUFE nin altinda karar vermesi, dzellikle yiiksek enflasyon yasanan dénemlerde
uygulama alani bulacaktir’*¥’. Doktrinde bir goriis®*®, yiiksek enflasyon yasandigi
durumda YHGK’ nun GKHK ‘un yiiriirlikte oldugu dénemde verilen bir karar**’
geregi yiikksek enflasyon doneminde uygulanan %65 smirinin devam edecegini

savunmaktadir. S6z konusu karar su sekildedir:

“...kiracilarmm yasamlarimin korunmast ve kira bedellerini d6deyemez duruma
gelmelerindeki kamu yararini dikkate alarak; endeksteki artisin gelirlerdeki artisin ¢ok
uistiinde oldugu ve normal kazang élgiilerini astig1 donemlerde, bir yarar denklestirmesi
saglayabilmek icin, Toptan Esya Fiyat Endeksindeki artis orammnin bir béliimiiniin
yansitilarak yeni donem kira bedelinin tespitinin hak ve nesafet kurallarina uygun
diisecegine karar vermistir. Bu nedenlerle de Toptan Esya Fiyat Endeksindeki artisin bir
yillik kira doneminde %65°i gectigi hallerde, bunun kira bedeline yansiyan béliimiiniin
%65 orant ile sumrlandirilmas: gerektigi...” *°°.

Nitekim Yargitay’in da bu hususa iliskin ayni yonde birden cok karari

bulunmaktadir®!.

Kanun koyucu, TBK. m. 344/f.1°de bir iist siir belirterek adil olmaya calismigsa
da, TBK. m. 344/f.2’de hakime hakkaniyete gére UFE’den sapma olanagi tanimis

olmas1 sebebiyle bu durumda birinci fikradaki adil olma gayesinden uzaklagmistir>>2.

240 YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.e.,.s 327, GUMUS, a.g.e.,s. 74; INCEOGLU, a.g.e., 5.136; AYDEMIR,
a.ge., s. 269; “Emsal kiralarin UFE artisindan daha az olmasi halinde, bu sekilde bir karar
verilebilecektir” AYDOGDU/KAHVECIH, a.g.e., s. 616; AKYIGIT, a.g.e., s. 153; DOGAN, a.g.e.,
s. 513; KIRMIZI, a.g.e., s. 346,347; INCEOGLU/BAS, a.g.e., s. 531; SAFAROV, a.ge.s .114;
Muhammet KAYNAR, Konut ve Catih Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Belirlenmesi,
Istanbul, Vedat Kitapeilik, 2014, s. 69; EREN, a.g.e., s. 404; GOKYAYLA, a.gm., s. 34;
KILICOGLU, a.g.e., s. 78.

247 Hiiseyin ALTAS, “Kira Parasit Artislarimin Stmrlanmasr”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, C.49, Ankara, 2000, S.1-4, 5.98; GUMUS, a.g.e, s. 74.

M8 GUMUS, a.g.e, s. 74.

29 YHGK, 20.09.1995 T., 1995/3-3539 E., 1995/766 K., (Cevrimici) http://www.kazanci.com,
24.01.2019.

250 INCEOGLU,a.g.e.,s.137.

Bl Yargitay 6. H.D., 20.10.2014 T., 2014/9754 E., 2014/11281 K., (Cevrimigi)
http://www.kazanci.com, 24.01.2019; Yargitay 3. H.D., 15.12.2005 T., 2015/13615 E., 2005/13984
K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com, 24.01.2019; Yargitay 3. H.D., 13.10.2005 T., 2005/10277
E., 2005/10110 K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com, 24.01.2019.

22 KILICOGLU, a.g.e., 5.78.
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Zira TBK. m. 344/f.1°de taraflar arasinda bir anlagma olmasi1 sebebiyle on iki aylik
ortalamalara gére TUFE nin iist sir olarak belirtilmesi yeterli ise de, kanaatimizce
TBK. m. 344/f2’de taraflar arasinda anlasma olmamasi sebebiyle mahkemeye
bagvurduklar1 durumda hakimin hakkaniyete goére verecegi karari sinirlayan tek
kriterin on iki aylik ortalamalara gére TUFE olmasi yeterli degildir®>*.

Taraflarin kira sozlesmesinde artiga iligkin bir diizenleme yapmamasi ve bu
hususta hakime de bagvurmamasi durumunda ne olacagi ise ayrica degerlendirilmesi
gereken bir husustur. Doktrindeki bir goriise gére**, belirli siireli kira sdzlesmelerinde
sOzlesme siiresi i¢inde kira bedelinde artis yapilacagna dair hi¢bir anlagma olmamasi
durumunda, TBK. m. 344/f.2 hiikmii gecerli olmayacaktir. Kira bedeli, TBK. m. 138
hitkmii sakli kalmak iizere, bes yil boyunca sabit kalacak ve bes yilin sonunda 6.
(altinci) yilda kira bedeli, TBK. m. 344/f.3 ‘e gore tespit edilebilecektir. Kanaatimizce
kira bedelinin bes yil boyunca sabit kalmasi, menfaatler dengesini bozacak ve
sOzlesme adaletini etkileyeceginden, s6zlesmede artisa iligkin hiikiim bulunmamasmin
zimnen artig olmayacagi seklinde degerlendirilmesi hakkaniyete aykirilik teskil
edecektir. Ancak Yargitay’in bir kararinda®*® belirtmis oldugu gibi, kiraya verenin tek
yanli kira oran1 ve kira bedeli belirlemesine de itibar edilmemesi gerekir. Bu sebeple,
anilan durumda kiraya verenin kira artig oraninin tespiti icin mahkemeye bagvurmast,
mahkemeye basvurmadigi durumda ise kira artiginin oranini ispat edemeyeceginden
sozlesmede yazili kira bedeli iizerinden yapilan 6demeyi kabul etmesi uygun

olacaktir>®.

2. Taraflarimn  Artis Yapilacagim  Kararlastirinp  Oran
Belirlememesi

Kanun koyucu TBK. m. 344/f.2 ‘de iki farkli durumu ifade etmis olup, ilk durum

yukarida anilan “taraflarin kira bedelinde artis yapilacagini kararlastirmamis

253 INCEOGLU/BAS, a.g.e., s.531.

24 GUMUS, a.g.e., s. 76.

255 Yargitay 3. H.D., 13.02.2019 T., 2017/7098 E., 2019/1076 K., ( Cevrimigi) http://www.kazanci.com,
21.03.2019.

36 Yargitay 3. H.D., 06.12.2018 T., 2018/6510 E. 2018/12483 K., (Cevrimigi)
http://www.kazanci.com, 21.03.2019.
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olmalar1”, ikinci durum ise, “taraflarin kira bedelinde artis1 kararlastirmis fakat artisin
ne kadar olacagini kararlastirmamis olmalarr” durumudur®’.

Taraflar, bir yildan uzun stireli bir kira s6zlesmesi akdetmis ve bu s6zlesmede artig
yapilmasmi kararlastirmis ancak artis oranmi belirtmemis olabilir. Bu durumda
taraflar ortak bir mutabakata varirlarsa, kanaatimizce TBK. m. 344/f.1° in bir yildan
uzun siireli sézlesmelere de uygulanacagi belirtilen hiikmii geregince, on iki aylik
ortalamalar gére TUFE smirmi asmamak kaydiyla artis oram belirleyebileceklerdir.
Ancak taraflarin anlagamayip, kira artig oraninin tespiti icin mahkemeye basvurmasi
durumunda, hakim TBK. m. 344/f2 geregince, kiralananin durumunu goéz Oniine
alarak ve TUFE’deki on iki aylik ortalamalara gore belirlenecek artis oranini
gecmemek iizere hakkaniyete gore bir artis belirleyecektir.

Bu hususta Yargitay kararlarinda da, kira sdzlesmelerinde herhangi bir oran
belirtmeksizin artig yapilacaginin belirtilmesi, taraflarin bu husustaki artis iradesini
ortaya koymakla birlikte, artig ibaresinin olmamasinin da taraflarin artig yapilmamasi

yoniinde iradesi bulundugu seklinde degerlendirilmeyecegi ifade edilmistir®>®.

3. Belirsiz Siireli Kira Sozlesmelerinde Artisin Belirlenmemis

olmasi

Kira bedelinin belirlenmesine iliskin TBK. m. 344, farkli durumlara iliskin kanuni
diizenlemeleri i¢inde barindirsa da, anilan hiikiimde belirsiz siireli sdzlesmelerde
yapilacak artisin ne sekilde olacagina dair agik bir diizenleme yer almamaktadir®”®.

Belirsiz siireli kira sozlesmesinde her yil ne oranda veya miktarda artirilacagina
iliskin hiikiim bulunmasi halinde, TBK. m. 344/f.1 ‘de anilan on iki aylik ortalamalara
gore TUFE iist siirm1 asmayacak sekilde, taraflarca belirlenen oran gecerli olacak ve
dolayisiyla “teknik anlamda” kira tespit davasi agilmasina gerek olmayacaktir®®,
Ancak belirsiz siireli bir kira sozlesmesinde kira artigina iliskin bir diizenlemenin

olmadig1 durumda ise, kiraya veren TBK. m. 344/f2’ye dayanarak bir kira tespit

2T SAFAROV, a.g.e., s. 113; GUMUS, a.g.e., s. 74; KAYNAR, a.g.e., s. 69.

28 Yargitay 3. H.D., 21.06.2018 T., 2017/4438 E., 2018/6888 K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com,
24.01.2019); Yargitay 3. H.D., 19.02.2004 T., 2004/984 E., 2004/1039 K., (Cevrimigi)
http://www.kazanci.com, 24.01.2019; Yargitay 3. H.D., 11.12.2003 T., 2003/14177 E., 2003/14243
K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com, 24.01.2019.

2% Bu hususta hiikiimde bosluk oldugu yéniinde, bkz., GORMEZ, a.g.e., 5.88.

200 OZEN, a.g.e., s. 2060; Gizem Kilic OZTURK, Kira Tespit Davas1 ve Esaslari, TBB Dergisi, 2017,
s. 247, (Cevrimigi) http://tbbdergisi.barobirlik.org.tr/m2017-129-1645, 24.01.2019.
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davasi agabilecek midir? Zira bu kanun hiikkmii sadece belirli siireli sozlesmeler i¢in
gecerli oldugundan, belirsiz siireli sozlesmelere iliskin “teknik anlamda” kira tespit
davasi agilabilmesi, ancak belirsiz siireli kira sdzlesmesinin baglangicindan itibaren
bes yillik slirenin ge¢cmesiyle birlikte altinc1 yil icin TBK. m. 344/f.3 geregi rayice

261 Kanaatimizce kiraya

uygun istenecek kira tespit davasi ile s6z konusu olabilecektir
verenin salt TBK. m. 344/f. 3’e dayanarak ancak bes yil gectikten sonra dava
acabilecegi seklinde bir yorum adaletli olmayacagmdan, kiraya veren her bir yilin
sonunda TBK. m. 344/f2. ‘ye istinaden dava agabilecektir. Nitekim TBK. m.

344/f.2’nin lafzinin da bu sekilde yorumlanmaya elverisli oldugu kanaatindeyiz*®2.
D. TBK’ da Bes Yidan Uzun Siireli Veya Bes Yildan Sonra

Yenilenen Kira Sozlesmeleri i¢in (")ngiiriilen Diizenleme

Bes yildan uzun siireli veya bes yildan sonra yenilenen kira sézlesmeleri icin

ongoriilen kanuni diizenleme olan TBK. m. 344/f.3 su sekildedir:

“Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilip yapimadigina bakilmaksizin, bes yildan uzun
stireli veya bes yildan sonra yenilenen kira sozlesmelerinde ve bundan sonraki her bes
yilin sonunda, yeni kira yilinda uygulanacak kira bedeli, hakim tarafindan tiiketici fiyat
endeksindeki oniki aylik ortalamalara gére degisim oranm, kiralanamn durumu ve emsal
kira bedelleri goz oniinde tutularak hakkaniyete uygun bicimde belirlenir. Her begs yildan
sonraki kira yitlinda bu bigimde belirlenen kira bedeli, énceki fikralarda yer alan ilkelere
gore degistirilebilir.”

Bu kanuni diizenlemenin amaci, taginmazin bulundugu yerdeki kiralar artmasina
ve tasinmaz deger kazanmasina ragmen, kiraya verenin on iki aylik ortalamalara gore
TUFE sinir1 sebebiyle emsalden az kira bedeli alma durumunda kalmasi sebebiyle, bes
yilin sonunda rayi¢ oraninda kira bedeli alabilmesini saglamaktir?®,

TBK. m. 344/f.3” iin, TBK. m. 344/f.1 ve TBK. m. 344/f.2’ den en 6nemli farki,

on iki aylik ortalamalara gére TUFE nin bu fikrada anilan durumda iist smir olmay1p,

yalnizca kira bedelinin tespitinde dikkate alinacak kriterlerden biri olmasidir*®*. Bu

261 OZEN, a.g.m., s. 2060.

22 INCEOGLU, a.ge., s.138,139; GOKYAYLA, agm. s.26; AKYIGIT, age., s. 151;
AYDOGDU/KAHVECI, a.ge., . 605; GUMUS, a.ge., s. 70; OZTURK, a.g.e., s. 247; ONCU,
a.gm.,s. 311; GORMEZ, a.g.e., s. 89.

263 ONCU, a.g.m., s. 330; ACAR, Tasarinin Degerlendirilmesi, s. 3685.

264 INCEOGLU, a.g.e,s. 148; KAYNAR, a.g.e.,, s. 72; ACAR, a.g.e., s. 3688; H\ICEOGLU/BAS, a.g.e.,
s. 533; GUMUS, a.gee., s. 72;GOKYAYLA, a.gm. s. 34.; ONCU, a.gm., s. 330; EREN, a.ge.,
5.405; ZEVKLILER/GOKYAYLA, a.g.e., s. 255.
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yorumdan hareketle, TUFE’deki on iki aylik ortalamalara gore belirlenecek artis
oraninin st smir olarak belirlendigi halin, bes yilla sinirlandirildigint sdylemek
miimkiindiir’®>. TUFE’nin disindaki kriterler olan kiralananin durumu, emsal kira
bedelleri ( bu hususta ikame edilecek rayi¢ bedelin tespiti davasi) ve hakkaniyet
asagida®® detayli olarak incelendiginden, burada sadece amilmakla yetinilecektir.
Ancak dikkat edilmesi gereken husus, kanun koyucunun taraflarin bir artig orani
belirlemesini bir kriter olarak ele almamis olmasidir?®’.

TBK. m. 344/f.3’iin lafzina istinaden bes yildan uzun siirenin kararlastirildig:
belirli siireli kira sdzlesmeleri ile bes yillik belirli siireli kira sdzlesmesinin siiresinin
sona erip, ilk kez bir yilligmna yenilendigi kira yil1 ile sinirli olarak gegerli olacagi
seklinde bir yorum yapilabilecekse de, kanun koyucunun amacinin bu olmadigi
muhakkaktir?®®, Kanun koyucunun, TBK. m. 344/£3’ iin taraflarin akdetmis oldugu
kira s6zlesmesinde yenilenen donemlere iligkin kira bedeli orani veya bedel iizerinde
anlagsmis olup olmadigna ve kag kere yenilendigine bakmaksizin, besinci yilin sonuna
kadar yenilenmis tiim belirli siireli kira sdzlesmelerinde uygulama alani bulacagini
ifade etmek istedigi kanaatindeyiz.

TBK. m. 344/f3 kapsaminda bes yilin ne zamandan itibaren baglayacagi
hususunda ise, taraflar arasinda akdedilen yeni kira sozlesmesinin eski kira
sOzlesmesinin devami niteliginde olup olmadigina bakilmasi gerekecektir. Eski kira
sozlesmesinin devami niteliginde olan sozlesmelerde, bes yillik siire, ilk kira
sOzlesmesinin akdedildigi tarihten itibaren hesaplanmalidir.

TBK. m. 344/f.3 kapsaminda, kira sdzlesmesinin kag¢ yillik olduguna gore cesitli
ihtimaller s6z konusu olacagindan, yillara gore bu hususu detayli olarak incelemek
gerekmektedir.

1. Bir Yillik Kira Sozlesmesi Akdedilmesi

Taraflar bir yillik s6zlesme akdettiginde, bu sozlesme belirli siirelidir. Ancak
taraflar bu sozlesmede “feshedilmedik¢e kendiliginden bir yil siire ile uzayacaktir”

seklinde bir diizenlemeye yer verebilecegi gibi, belirli siireli sozlesmelere iliskin TBK.

265 OZTURK, a.g.e., s. 249; INCEOGLU, a.g.e., s. 139.

266 Daha detayl bilgi igin bkz.: as., Ikinci Boliim, V.,D.

267 GUMUS, a.g.e., s. 72; INCEOGLU, a.g.e., s. 140; GOKYAYLA, a.gm.,, s. 34; ONCU, a.gm,, s.
330; H\ICEOGLU/BAS, a.g.e, s. 533; KAYNAR, a.g.e. ,s. 72.

268 GUMUS, a.g.e., s. 72; BURCUOGLU, a.g.e., s. 109 vd.
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m. 347 geregi kirac1 s6zlesme siiresi bitiminden en az on bes giin once bildirimde
bulunmadig: takdirde, sdzlesme ayni kosullarla bir yil i¢in uzatilmis sayilacaktr.

Bir yil siire ile yapilip birer yillik siirelerle uzayan kira sozlesmelerinde, kira
bedeli TBK. m. 344/f.1 kapsamida dort defa on iki aylik ortalamalara gére TUFE
oraninda artirilacaktir®®®. Soézlesme birer yillik siirelerle yenilenerek besinci yilm1
doldurdugunda TBK. m. 344/f.3’e tabi olacak midir? TBK. m. 344/f.3 teki “ bes yildan
sonra yenilenen kira sozlesmelerinde...”1fadesi, sanki sadece bes yildan sonraki
yenilemeyi kanun maddesi kapsaminda sayip, bes yildan az siireli yenilemenin TBK.
m. 344/f.3 kapsaminda degerlendirilemeyecegi seklinde yorumlanabilir géziikse de,
s6z konusu kanun maddesi bes yildan 6nceki yenilemeleri hitkkmiin kapsami diginda
birakmus degildir?’®. Dolayistyla bir yil siireli olup, birer yillik siirelerle yenilenmis
kira s6zlesmelerinde kira bedeli, besinci yilin sonunda rayice gore belirlenecektir?’!.
Kanun koyucu 344/f.3 ‘te “bes yildan sonra yenilenen kira sozlesmelerinde...”demek
suretiyle, sdzlesmenin kuruldugu ilk y1l dahil bes y1l gegmesini beklemistir?’2.

Bir yillik olarak akdedilen ve birer yillik siirelerle yenilenen kira s6zlesmelerinde
besinci yildan sonra, taraflar s6zlesmede bir artig oran1 belirlemis olsalar dahi, hakim
bu artis kaydin1 degerlendirmeksizin, TBK. m. 344/f3” teki kistaslara gore kira
273

bedelini tespit edecektir
degerlendirecek olursak, TBK. m.26’ya bakmak gerekecektir. Zira TBK. m. 26’da

Bu hususu sozlesme serbestisi kapsaminda

sOzlesme serbestisinin smirinin kanun oldugu acikca ifade edilmistir. TBK.m. 344/f.3
‘te de hakimin kira bedeli artisinda dikkate alacag: kriterler belirtilmis olup, anilan
hiikkiimde “ taraflarca bu konuda bir anlasma yapilip yapimadigina bakilmaksizin”
ibaresi bulunmaktadir. Dolayisiyla hakimin taraflarin iradesini dikkate almaksizin
Kanun’da belirtilen kriterlere gore karar vermesi, TBK. m. 26 geregi sdzlesmeye

aykirilik da teskil etmeyecektir.

269 INCEOGLU, a.ge., s. 141; YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.e., s. 328; GOKYAYLA, a.ge., s. 39;
INCEOGLU/BAS, a.g.e., 5.533; GORMEZ, a.g.e, s. 90; ZEVKLILER/GOKYAYLA, a.g.e., .s 255.

20 YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.e., 5.328.

271 INCEOGLU, a.gee., s. 141; INCEOGLU/BAS, a.g.e, s. 533; YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.e., s. 328;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, a.ge., s. 255; GOKYAYLA, a.gm., s. 39; ONCU, a.gm., s. 330;
GORMEZ, a.g.e., s. 90; GUMUS, a.g.e., s. 72.

22 YAVUZ/ACAR/OZEN, age., s. 328; GUMUS, age, s.72; GOKYAYLA, a.gem., s. 39;
GORMEZ, a.g.e., 5. 90,91; ONCU, a.g.m., 5.332.

23 YAVUZ/ACAR/OZEN, a.ge., s. 328;GOKYAYLA, agm. s. 34; GUMUS, age, s. 72;
INCEOGLU/BAS, a.g.e., s. 533; KAYNAR, a.g.e., 72; ONCU, a.g.m., .s 330.
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2. Bir Yildan Fazla Ancak Bes Yildan Az Siireli Kira Sozlesmesi
Akdedilmesi

Kira s6zlesmesinin siiresinin TBK. m. 344/f.3’te belirtilen bes yildan az ancak bir
yildan fazla olmasi halinde, s6zlesme siiresi ve yenileme toplaminin bes oldugu her
donemde yine TBK. m. 344/f.3 uygulama alani bulacaktir. Bunu iki yillik bir kira
sOzlesmesinin iciincii kez yenilendigi kira yilmin bitiminden sonraki dordiincii
yenileme yilinda ya da dort yillik bir kira s6zlesmesinin birinci kira yilinin bitiminden
sonraki ikinci yenileme yilinda kira bedelinin belirlenmesi durumlarini ifade eden 2+3
yahut 4+1 Seklinde agiklayabiliriz?".

Bir yildan fazla ve bes yildan az siireli kira sdzlesmelerinin TBK. m. 344/f.3
kapsaminda olmadigi varsayimmi degerlendirdigimizde ise, bu durumda kiraya
verenin TBK. m. 347 geregince on yil boyunca sdzlesmeyi feshedememesi ve
dolayisiyla kira bedelinin emsallerinin altinda kalmas1 sonucu ortaya ¢ikacagindan, bu

275 Kanun

sekilde bir yorum sozlesme adaletine ve hakkaniyete de aykir1 olacaktir
koyucunun bilhassa konut ve ¢atili igyeri kiralarinda zayif konumda oldugundan
bahisle kiraciy1 koruma gayesi s6z konusu olsa da, kiraya vereni magdur etmek gibi
bir amaci1 olmayacagi muhakkaktir. TBK. m. 344/f.3’ {in diizenlenme amacinin bes yil
boyunca sinirlt artig sebebiyle rayicin altinda kalan kira bedelinin rayi¢le denk duruma
getirilmesi oldugu kanaatindeyiz. Dolayisiyla bir yildan fazla ve bes yildan az siireli
sozlesmelerde de, toplam bes yillik stirenin sonunda TBK. m. 344/f.3 uygulama alani

bulacaktir.
3. Bes Yillik Bir Kira Sozlesmesi Akdedilmesi

Taraflar, bes yillik belirli siireli bir kira sozlesmesi akdedebilirler. Bu durumda
s06z konusu kira sdzlesmesi, besinci yi1ldan sonra TBK. m. 347 geregince bir y1l siire
uzayacaktir. Yenileme yilmin hesaplanmasinda kira sdzlesmesinin baglangic

tarihinden itibaren bes yillik siirenin tamamlanmasina bakilmalidir. Bes yillik siirenin

*GUMUS, a.g.c., s. 72; YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.c., s. 328; ZEVKLILER/GOKYAYLA, a.g.e., s.
255; QORMEZ, a.g.e.,s. 90,91; GOKYAYLA, a.gm., s. 39; ONCU, a.g.m., s. 330.
275 ONCU, a.g.m, .s 330,331.
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tamamlanmasi ile birlikte yenilenen donemde, uzayan yil i¢in ise TBK. m. 344/f.3

uygulama alan1 bulacaktir?’®.

4. Bes Yildan Fazla Siireli Kira Sozlesmesi Akdedilmesi

Taraflarin bes yildan uzun siireli kira sézlesmesi akdetmesi durumunda, kira
artistna  TBK. m. 344/f3 hiikkmiiniin uygulanip uygulanmayacagi doktrinde
tartismalidir. Doktrindeki bir goriise gore’”’, sozlesmeye baglilik ilkesi geregi
taraflarin belirledigi kira bedelinin kira sdzlesmesinin siiresi boyunca uygulanmasi
gerekmektedir. Bu goriis ancak kira sdzlesmesinin siiresi sonunda yenilendigi
durumda TBK. m. 344/f3 hiikkmiiniin uygulanacagini belirtmistir. Anilan goris,
gerekee olarak ise, TBK. m. 344/f.3’te kanun koyucunun yer verdigi “ on iki aylik
ortalamalara gére TUFE, kiralananm durumu, emsal ve hakkaniyet” kriterlerinin
kiracty1 koruyan diizenlemeler olarak yorumlanmasmm pek de miimkiin olmadigini
ifade ederek, sozlesmeye baglilik prensibinin istiin tutulmasi gerektigini dile
getirmistir. S6z konusu goriise gore, kanun koyucunun TBK. m. 344/f.3 ‘te yer vermis
oldugu “ anlasma yapilip yapilmadigina bakilmaksizin...” ifadesi, ancak yenileme
durumunda dikkate alinmasi gereken bir husustur.

Doktrindeki aksi goriis®’® ise, kanunun lafzinin agik oldugundan bahisle, taraflarm
kira sdzlesmesinde kira artisina iligkin bir anlagma yapip yapmadigma bakmaksizin,
bes yildan uzun siireli kira sozlesmelerinde TBK. m. 344/f.3’iin uygulanacagini
belirtmektedir. Bu goriise gore, sekiz yillik bir kira sdzlesmesinde taraflarin artigi
kararlastirdigi hallerde besinci yilin sonuna kadar TBK. m. 344/f.1 hiikmi
uygulanacak, ancak besinci yilin sonunda TBK. m. 344/f.3 uygulama alani bulacak ve
hakim buna gore karar verebilecektir?”.

Doktrindeki diger bir goriis?*°, bes yildan uzun siireli kira s6zlesmesi akdedilmis

ve taraflar kira artigina iligkin bir anlasma da yapmamislarsa, bu durumda TBK.

276 Y AVUZ/ACAR/OZEN, .328; ZEVKLILER/GOKYAYLA, a.g.c., s. 255;: GOKYAYLA, a.g.m., s.
40; GUMUS, a.g.e., s. 75; INCEOGLU, a.g.e., s. 141; ONCU, a.g.m., s. 331.

277 YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.e., s. 328, 329.

278 GUMUS, a.g.e., s. 73;INCEOGLU/BAS, a.g.e., s. 533; ONCU, a.gm., s. 331; GOKYAYLA, a.gm.,
s. 39; GORMEZ, a.g.e., s. 92.

279 INCEOGLU/BAS, a.g.e., s. 534; GUMUS, a.g.e., s. 75; ONCU, a.gm., s.331; GORMEZ, a.g.e., s.
92.

280 GUMUS, a.ge., s. 73; ONCU, a.gm., s. 332; Yargitay 6. H.D., 16.06.2014 T., 2013/16120 E.,
2014/7921 K., GORMEZ, a.g.e., s. 92, dn.150.
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m.344/f2 gecerli olmaksizin kiracinin TBK. m. 138’e dayali uyarlama hali sakli
kalmak kaydiyla, sdzlesme siiresi boyunca sabit kira bedeli 6deyecegini belirtmistir.
Buna gore ancak besinci yilin sonunda, altinct kira yilinda kira bedeli TBK. m.
344/f.3’e gore belirlenecektir.

Kanaatimizce kanun maddesinin lafz1 aciktir. Bes yildan uzun siireli veya bes
yildan sonra yenilenen kira sdzlesmelerinde ve bundan sonraki her bes yilin sonunda,
taraflarin iradelerinin dikkate alinmasina gerek olmaksizin hiikiimde belirtilen
kriterlerle kira bedelinin hakim tarafindan belirlenecegini acik¢a ifade edilmistir. Bu
sebeple, bes yildan uzun siireli bir kira sdzlesmesinde kira artigina iliskin taraflar
arasinda bir ihtilaf s6z konusu olmas1 ve mahkemeye bagvurulmas: durumunda, hakim
kanunda belirtilen kriterlerle sinirli olarak karar verecek ve taraflarin anlagmasini bir
kriter olarak degerlendirmeyecektir. Nitekim sdzlesme serbestisinin ancak kanunla

siirlanabilecegine iliskin TBK. m. 26 geregi de bu yorum hukuka uygun olacaktir.
5. Her haliikarda Her Bes Yildan Sonrasi I¢in (")ngiiriilen

Kanuni Diizenleme

TBK. m 344/f.3 hiikmiiniin son ciimlesinde her bes yildan sonrasina iliskin bir

diizenleme 6ngoriilmiis olup, su sekildedir:

“Her bes yildan sonraki kira yilinda bu bi¢imde belirlenen kira bedeli, nceki fikralarda
yer alan ilkelere gore degistirilebilir.”

Anilan diizenlemeye gore, kira bedelinin besinci yilinda rayi¢ bedelin

belirlemesinden sonra, sonraki kira yillarinda TBK. m. 344/f.2° ye gore kira bedeli

281

tespit edilecektir=®". Ancak bu sekilde kira bedelinin belirlenmesi, yine bes yil ile sinirlt

olacaktir’®?. Bu hususu asagida?®’

rayi¢c bedelin belirlenmesi kapsaminda detayli
olarak agiklayacagimizdan, burada anmakla yetinecegiz.

Kira bedelinin TBK. m. 344/f.3 kapsaminda belirlenmesi amaciyla acilacak kira
tespit davasmin ikame edilme tarihi hususunda doktrinde farkli goriisler s6z

konusudur. Doktrinde bir goriig®®*, kira bedelinin her bes yil icin belirlenmesinde,

281 Maddenin gerekgesinde bu sekilde ifade edilmistir; INCEOGLU, a.g.e., s.142; AKYIGIT, a.g.e., s.
154; AYDEMIR, a.gee., s. 273

282 GORMEZ, a.g.e., s. 93.

283 Daha detayh bilgi igin bkz.: as., Ikinci Bolim, V. C.

284 GUMUS, a.g.e., s.75; ONCU, a.g.m., s. 332; AYDOGDU/KAHVECI, a.g.e., s. 603.

81



TBK. m. 344/f.3 hiikkmiiniin kira s6zlesmesinin altinci, on ikinci ve on sekizinci kira
yillarinda agilacak kira tespit davasi ile uygulanacagni belirtmistir.

Doktrindeki diger goriis®® ise, TBK. m. 344/f.3 geregince kira bedelinin her bes
yilda bir rayice gore belirlenebileceginden bahisle onuncu ve on besinci yillarin
sonunda kira bedelinin tespiti davasi agilabilecegini ifade etmistir. S6z konusu goriisiin
gerekcesi olarak, ilk rayi¢ bedelin tespiti nasil ki besinci yilin sonunda isteniyorsa,
sonraki donemlerde de bu sekilde degerlendirme yapilip uygulanmasi geregi
belirtilmistir. Dolayisiyla bu goriise gore acilacak kira tespit davasinda belirlenecek
kira bedeli, on birinci ve on altinc1 yillarda uygulanacaktir.

Kanaatimizce, kira sdzlesmesi devam ederken TBK. m. 344/f.3’e istinaden kira
bedelinin belirlenmesi talebinde bulunabilmek icin, bes yillik siirenin dolmast
gerekmektedir. Bu durumda ancak altinci yilda dava agilmasit miimkiin olacaktir.
Nitekim Yargitay’in vermis oldugu bir kararda®®® da bes yillik siire dolmadigindan
bahisle, kira bedelinin tespitinin yapilamayacagina karar verilmistir. Altinct yilda
acilan davada verilecek kararin altinc1 y1lin bagindan itibaren etkili olacagi, dolayisiyla
bu kararin geriye etkili olacagi kanaatindeyiz. Zira bes yil dolmadan bu davanin
acilmasi halinde, s6z konusu kira tespit davasi kanunda anilan sartlar olmaksizin
acilmis sayilacaktir ve bu durumda hakimin kanunda anilan sartin eksikligi sebebiyle
davay1 reddetmesi gerekmektedir. Bu dogrultuda, kira bedelinin TBK.m.344/f.3’¢
istinaden talep edilebilmesinin sdzlesme siiresinin altinci, on birinci ve on altmci
yillarnda miimkiin olacagi kanaatindeyiz. Ancak bu ifadenin hicbir sekilde kira
bedelinin tespitinin sadece altinci, on birinci ve on altinci yillarda talep edilebilecegi
seklinde anlasilmamasi gerekmektedir. Ciinkii kira bedelinin tespiti hususunda dava
ikame edecek olan taraf, altinci y1lda dava agmayip yedinci yilda yahut sekizinci yilda
yani devam eden herhangi bir yilda da dava acabilecektir. TBK.m.344/f.3 ‘te bunu

engeller mahiyette bir ifade bulunmamaktadir.

285 1NCEOGL_UJ a.ge.,s. 142,143; H\ICEOGLU/BAS, a.g.e., s. 535, YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.e., s.
329; AKYIGIT, a.g.e., s. 154; GOKYAYLA, a.gm., s. 41; OZTURK, a.g.e., s. 250.

286 Yargitay 6. H.D. 12.01.2015 T., 2014/4518 E., 2015/27 K., ( Cevrimigi) http://www.kazanci.com,

21.03.2019.
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Yargitay birgok kararinda®®’, kira tespit davasmin her zaman agilabileceginden
bahisle, kiraya verenin geriye doniik olarak kira bedeli farklarmni talep etmesinin
miimkiin olduguna karar vermisse de, kanaatimizce uzun siire ikame edilmeyip, yillar
gectikten sonra kira bedelinin tespiti davasi a¢ilmasmim hakkin kotiiye kullanilmasi

kapsaminda degerlendirilerek geriye etkili olmamas1 gerektigi kanaatindeyiz.

II. Bedelin Hukuki islemle Belirlenebilmesi imkam
A. Tek Tarafli Yetki ile Bedelin Belirlenmesi

Tek tarafli hukuki islemler, bir tek kisinin irade beyaniyla meydana gelen ve hukuki

sonuglar doguran iglemlerdir®®®

. Kira s6zlesmesinde taraflardan biri tek tarafli bir yetki
ile, kira bedelinin belirlenmesini taraflardan birine veya iiglincii bir kisiye
birakabilecektir. Kanunda buna engel olacak bir hiikiim bulunmamaktadir. Ancak
sOzlesmede taraflardan birine veya tliglincii kisiye verilen bu yetki, mutlak bir yetki
olmayip, so6z konusu kisi kira bedelini belirleme yetkisini diiriistlik kurali

cercevesinde kullanabilecektir®®

. Kald1 ki, bu yetkinin mutlak bir yetki oldugunun
kabulii, kisinin haklarindan vazge¢mesine iliskin TMK. m. 23’e de aykwr1 bir
degerlendirme olacaktir. Bu kapsamda, kira bedelini belirleme yetkisi verilen taraf
veya liglincii kisinin bilirkisi veya hakem sifatiyla hareket etmesi uygundur®®.

Kira bedelini belirleme yetkisi verilen kisinin, bu yetkiyi veren tarafin menfaatine
aykir1 olacak sekilde kira bedelini belirlemesi halinde, s6z konusu durum gabin teskil

etmekte ise hakimin miidahalesi s6z konusu olabilecektir®®'.

B. Sozlesme ile Bedelin Belirlenmesi
Kira bedelinin belirlenmesine iliskin TBK. m. 344 hiikmiiniin lafzina bakildiginda,
taraflarin kira bedelini sozlesme ile belirlemeleri miimkiindiir. Zira TBK. m. 344/f.1°

deki “...taraflarin ...anlagmalari...bir onceki iiretici fiyat endeksindeki artis oranini

87 Yargitay 6. H.D., 08.05.2014 T., 2014/4257 E., 2014/5925 K. ( Cevrimigi) http://www.kazanci.com,

21.03.2019; Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 23.06.2016 T., 2015/8820 E., 2016/4976 K., ( Cevrimigi)

http://www.kazanci.com, 21.03.2019; Yargitay 6. H.D., 11.03.2015 T., 2015/1708 E., 2015/2441 K., (

Cevrimigi) http://www.kazanci.com, 21.03.2019.

288 Fikret EREN, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, istanbul, Yetkin Yaymevi, 2018, s. 152;
BAYSAL, a.g.e., s. 159.

289 EREN, Genel Hiikiimler, s.101; OGUZMAN/OZ, a.g.e., s. 225; YAVUZ/ACAR/OZEN, a.ge., s.
227; Osman Gékhan ANTALYA, Borg¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, c.1, 2. Bask, Istanbul, Legal
Kitabevi, 2018, s.534.

290 EREN, Genel Hiikiimler, s. 101.

21 INCEOGLU, a.g.e., s. 133.
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gecmemek kosuluyla gegerlidir.” ibaresi ile TBK. m.344/£2° deki “Taraflarca bu
konuda bir anlagma yapitlmamussa....” ibaresi incelendiginde goriilecegi lizere, kanun
koyucu taraflarin anlagsmasini dikkate almistir. TBK. m. 344/f.1°de, taraflar,
TUFE’deki on iki aylik ortalamalara gore belirlenecek artis smirini gegmemek
kaydiyla sozlesme serbestisi kapsaminda diledikleri bedeli belirleyebilecektir.
Nitekim bu hususta taraflarin kira bedelini veya oranini belirlemesi ( on iki aylik
ortalamalara gore TUFE’den daha azinin kararlastirilmis oldugu durum vs.) ya da artis
olacagmi belirleyip bedel veya oran belirlememesi yukarida®? detayl olarak ifade
edilmis oldugundan, burada belirtilmekle yetinilecektir.
Kanun koyucu TBK. m. 344/f.2’ de taraflarin s6zlesme ile bedeli belirlemedigi hali
diizenlemis olup, TBK. m. 344/f3’ te ise kira bedelinin belirlenmesi hususunda
hakime bagvurulmasi halinde, hakimin taraflarin sozlesmede kararlastirdigi artis
oranini dikkate almaksizin kira bedelini tespit edecegini ifade etmistir.
III. Bedelin Dava ile Belirlenmesi iImkam

Kira bedeli, TBK. 313 geregi kira sdzlesmesinin esasli unsuru oldugundan, kira
bedelinin belirli veyahut belirlenebilir olmas: gerektigini, aksi takdirde ise kira
sozlesmesinin  kurulmus sayillamayacagini yukarida belirtmistik?*®. Taraflarin
sOzlesme kurma iradelerinin oldugu ve kira bedeli olarak para veya altin vb. misli esya
Odenecegini kararlastirdiklart ancak kira miktarin1 belirlemedikleri hallerde ise,
sOzlesmenin kurulmamis sayilmasi taraflarm iradelerini yok saymak hiikmiinde
olacagindan, hakim TBK. m. 2 geregince bu husustaki sozlesme boslugunu
doldurabilecektir.

Taraflarin kira bedelini belirlemedigi yenilenen kira donemlerine iliskin olarak
ise, kira bedeli TBK. m. 344/f2° ye gore dava yoluyla belirlenecektir. Kira
sOzlesmesinin siiresinin bes yil1 gegmis olmasi halinde ise, taraflarin anlagmasi olsa
dahi kira bedelinin belirlenmesi hususunda mahkemeye bagvurulmasi ve kira bedelinin

dava yoluyla belirlenmesi miimkiin olacaktir.**

IV. Kira Tespit Davasi

292 Daha detayli bilgi igin bkz.: yuk., Birinci Bélim, III.
293 Daha detayli bilgi i¢in bkz.: yuk., Birinci Béliim, II., A., 2.
24 EREN a.g.e., s. 405.
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A. Davamin Anlam ve Niteligi

295 yer

Miilga kanun déneminde, kira bedelinin tespitine iligkin davalar, yukarida
vermis oldugumuz Igtihadi Birlestirme Kararlar1 ile ortaya ¢ikmis olup, yiiriirliikte
olan kanunda ise, konut ve catili isyeri kiralarinda kira tespit davasina iligkin olarak

TBK. m. 345 hiikkmii su sekildedir:

“Kira bedelinin belirlenmesine iliskin dava her zaman acilabilir.

Ancak, bu dava, yeni dénemin baslangicindan en geg otuz giin onceki bir tarihte agildig
ya da kiraya veren tarafindan bu siire icinde kira bedelinin artirllacagina iligkin olarak
kiracrya yazili bildirimde bulunulmus olmast kosuluyla, izleyen yeni kira dénemi sonuna
kadar agildig takdirde, mahkemece belirlenecek kira bedeli, bu yeni kira doneminin
baslangicindan itibaren kiraciyr baglar.

Sozlesmede yeni kira doneminde kira bedelinin artirilacagina iliskin bir hiikiim varsa, yeni
kira doneminin sonuna kadar acilacak davada mahkemece belirlenecek kira bedeli de, bu
yeni donemin baslangicindan itibaren gegerli olur.”

Kanun koyucu, genel hiikiimlerde kira bedelinin tespitine iliskin bir hitkkme yer
vermemisse de, konut ve ¢atili isyeri kira bedel(ler)inin belirlenmesine iliskin bir dava
acilabilecegini anilan hiikiim ile acik¢a ifade etmistir. S6z konusu dava ile bir yillik
kira yilma iliskin kira bedeli tespit edilmektedir®*®.

Kira bedelinin tespitine iliskin a¢ilacak davanin hukuki niteligi doktrinde tartigmali
bir konudur. Doktrindeki bir goriise gore®”’, kira tespit davasi sonucunda bir tespit
hiikkmii verildiginden bu dava tespit davasi niteligini haizdir. Doktrindeki aksi
goriis*®ise, kira bedelinin tespitine iliskin davalar1 eda davasi olarak yorumlamustr.
Bu goriise gore, eda davasi olmasindan bahisle kira bedelinin belirlenmesi davasi
sonunda verilen karar, ilamli icra takibine konu edilebilecektir. Doktrindeki baska bir

goriis?®’, TBK. m. 344’{in her bir fikrasmi ayr1 degerlendirerek, TBK. m. 344/f.1
uyarinca agilacak davanin tespit niteliginde olacagi ancak TBK. m. 344/f.2 ve TBK.

295 Daha detayli bilgi i¢in bkz.: yuk., Birinci Béliim, 1., A., 3.

296 <« . Kira parasimn tespiti davalarinda hiikiim, bir kira yilina ait kira parasimin ne olacaginn
belirlenmesine iliskindir...” bkz., YHGK, 26.02.2014 T., 2013/3-633 E., 2014/154 K., (Cevrimigi)
http://www.kazanci.com, 20.03.2019)

297 Baki KURU, Istinaf Sistemine Gére Yazilmis Medeni Usul Hukuku, 2. Bs., Istanbul, Legal
Yaymevi, 2018, 5.204; Baki KURU, Ali Cem BUDAK, Tespit Davalari, 2. Bs., Istanbul, On iki
levha Yayincilik, 2010, s. 106.

28 ARAL/AYRANCI, a.g.e., s. 300.

29 INCEOGLU, a.g.e., s. 154,
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m.344/f.3 ‘i uygulama alani bulacagi durumlarda, hakimin kararmin yenilik doguran
karar oldugundan babhisle, insai dava oldugunu dile getirmistir.

Doktrindeki bizimde katildigimiz hakim goriise gore>® ise, kira tespit davasi insai
dava niteligini haizdir. Ciinkii tespit davasi ile hakim, bir hukuki iligkinin varlig1 ya da
yoklugu hususunda karar vermekte iken; kira tespit davasinda hakim, kira
sOzlesmesinde bir yil siire ile uygulanacak kira bedelini belirlemektedir. Dolayisiyla
kira tespitine iligkin ikame edilmis olan davada, tespit davasinda oldugu gibi bir
hukuki iligkiye dair karar verilmesi yerine, var olan hukuki iligkiye iliskin yeni bir
hukuki durum ortaya ¢ikmasi ya da var olan bir hukuki durumun degismesi s6z konusu
olmaktadir®®!. Bu goriis kapsaminda, kira tespit davasinda verilen kararlarda sadece
kira bedeli belirlendigi i¢in, bu kararlar ilamli icra yoluyla icraya
konulamamaktadir’®?. Bu nedenle, kira bedelinin tespitinin tahsili ile birlikte talep
edilmesi miimkiin degildir. Bu husus, kira bedeline iliskin borcun dogmasi i¢in
muaccel olmasi gerektigi, mahkemece tespit edilen kira bedeli borcunun ise
sOzlesmeye gore muaccel olmayabilecegi seklinde agiklanmistir. Ancak muaccel olan
kira bedeli ifa edilmedigi takdirde ise, kiraya verenin eda davasi agabilecegi ve kira
tespit davasmin bu davada kesin delil olarak kullanilabilecegi ifade edilmigtir®®?.

Yargitay’in yukarida anilan***1966 Tarihli Igtihadi Birlestirme Karari’nda, kira
bedelinin belirlenmesine iliskin davanin “teknik anlamda” bir tespit davast oldugu
ifade edilmistir. S6z konusu kararda, davacinin bu davay1 agmasinda hukuki yarar1

305

bulunmasi geregi belirtilmistir. Yargitay’in giincel bir kararinda’™ ise, Yargitay acik¢a

300 GUMUS, a.g.e., s. 81; YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.e., s. 330; ZEVKLILER/GOKYAYLA, a.ge., s.
259; Hakan PEKCANITEZ, Muhammet OZEKES, Oguz ATALAY, Medeni Usul Hukuku, 6.bs.,
Istanbul, Vedat Kitapcihik, 2018, s. 439; Seckin TOPUZ, Gokgen TOPUZ, “Yeni Donem Kira Artis
Oramnin Simirlandiran Kanun Hiikiimlerinin Iptalinden Sonraki Hukuki Durum ve Kira Bedelinin
Belirlenmesi Amaciyla A¢ilan Davalarin Hukuki Niteligi”, Ankara Barosu Dergisi, 66(2) Ankara,
2008, s. 85; Ramazan ARSLAN, Ejder YILMAZ, Sema AYAZ TASPINAR, Emel HANAGASI,
Medeni Usul Hukuku, 4.bs., Ankara, Yetkin Yaymlari, 2018, s. 297; OZYAKISIR, a.g.e., s. 135;
Sener AKYOL, Diiriistliik Kurah ve Hakkin Kétiiye Kullanilmas1 Yasag, 2. Bs., Istanbul, Vedat
Kitapgilik, 2006, s. 117; GORMEZ, a.g.e., s.109.

301 OZYAKISIR, a.g.e., s. 135.

32 OZYAKISIR, a.g.e., s. 136.

33 YIBK, 12.11.1979 T., 1979/1 E., 1979/3 K., OZYAKISIR, a.g.e., s. 136, dn.732.

304 Daha detayli bilgi igin bkz.: yuk., Birinci Bélim, 1., A., 3.

305 YHGK, 24.02.2016 T., 2014/4/3-348 E., 2016/173 K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com,
21.03.2019.
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kira tespit davalarinin ingai dava niteliginde oldugunu belirtmis olup, s6z konusu karar

su sekildedir:

“Yargitayn yerlesik i¢tihatlarina gore kira bedelinin tespiti davalarinda verilen kira tespiti
kararlari, diger tespit davalarinda oldugu gibi bir hukuki iliskiyi tespit etmez. Amaci
sadece kira soézlesmesinin yeni donemde belli olmayan unsurunu belirli bir hale
getirmekten ibarettir. Gergekten de taraflar anlasamamisiarsa, kiramin tespitinde hukuki
sonug ancak hakimin karari ile dogar. Boylece kira tespiti kararlart eda davalar: sonunda
verilen mahkumiyet kararlarina degil, insai davalar sonunda verilen kararlara yakin bir
nitelik gosterirler.”

B. Taraflar
Kira bedelinin tespiti davasina iligkin TBK. m. 345 ‘in lafz1 degerlendirildiginde,

bu davanin kiraya veren tarafindan ikame edilecegi seklinde bir yorum yapilabilecekse
de, kanunda aksine bir diizenleme olmadigindan, kiraci da kira bedelinin tespitine
iliskin dava acabilecektir®®®.

Nitekim Yargitay®®” da bu konuda kira bedelinin tespitine iliskin davayi, kira
sOzlesmesinin taraflar1 olan kiract ve kiraya verenin acabilecegi gibi, kiralanan
tasinmazin maliki veya payli miilkiyette paydaslarindan her birinin de agabilecegini
belirtmistir. Ancak Yargitay kararin devaminda, elbirligi ile miilkiyete konu olan

kiralanan taginmazin ortaklarinin kira tespit davasi agmasina iliskin olarak su hususu

belirtmistir:

“Istirak halinde miilkiyete konu ise, tiim miras¢ilarin birlikte dava agmalart veya agilan
davaya katilmalar: yahut izin belgesi vermeleri ya da miras sirketine miimessil tayini ile
miimkiindiir. Kiralanan miisterek miilkiyete tabi ise, her paydas kendi payr oraminda kira
parasinin tespitini isteyebilir.”

Yargitay’in kararinda da agikca ifade edildigi gibi, elbirligi ile miilkiyette birden
fazla kiraya veren veya kiralanan yerin maliki sifatin1 haiz ortak olmasi1 halinde, bu
kisiler arasmda zorunlu dava arkadashigi bulunmaktadir*®®. Dolayisiyla biri dava
actiginda digerleri de davaya dahil edilmeli, aksi takdirde ise dava hakim tarafindan

309

usulden reddedilmelidir Kiracinin birden fazla oldugu el birligi miilkiyet

36 GUMUS, a.g.e., s. 75; TANDOGAN, a.g.e. ,s. 70.

07 Yargitay 3. HD., 13.12.2018 T. 2017/4020 E. 201812776 K. (Cevrimigi)
http://www.kazanci.com, 21.03.2019.

3% GORMEZ, a.g.e.,s. 111.

309 Miislim TUNABOYLU, Kira Hukuku Tahliye Uyarlama Tesbit Alacak Davalar, C. 2,
Ankara, Adil Yaymevi, 2000, s. 225, 226.
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durumlarinda da yine davanin tiim kiracilara karsi acilmasi gerekmektedir. Bu
durumda da kiracilar arasinda zorunlu dava arkadashigi s6z konusudur®!?,

Kiralanan taginmazin el degistirdigi durumda ise, yeni malik TBK. m. 310 geregi
sOzlesmenin tarafi haline geldiginden kira bedelinin tespiti davasi acgabilecektir. Bu
durumda, el degistirmeden 6nce dnceki malik, kiractya zamaninda ihtarname keside
etmis ise, yeni malikin agacag kira tespit davasmin sonucu geriye etkili olacaktir'!.

Ikame edilecek kira tespit davasinda, siire bakimmdan sézlesmenin eski malik ile

kiract arasinda akdedildigi tarih, baslangi¢ tarihi kabul edilecektir.

C. Miilga Kanun Déneminde Kiraya Verenin ikame Edecegi Kira

Tespit Davasi

TBK. m. 345’in miilga Borg¢lar Kanunu’nda karsilig1 bulunmamaktadir. Bu nedenle
miilga Borglar Kanunu ve miilga GKHK zamaninda kira bedelinin tespiti davasinin
nasil oldugunun ayrica agiklanmasi gerekmektedir. Yukarida®'? anilan 18.11.1964
Tarihli Yargitay igtihadi Birlestirme Karar1 ile, Anayasa Mahkemesi’nin iptal
kararinimn yiiriirliik tarihi olan 26.09.1963 tarihinden 6nce akdedilmis veya GKHK. m.
11. geregi yenilenmis kira sozlesmelerine iligkin olarak, yeni ddonemde uygulanacak
kira bedelinin tespiti hususunda dava ikame edilmesi imkan1 dogmustur. Ancak iptal
sonrasinda akdedilen sozlesmelere iligkin anilan diizenlemede bir ibare
bulunmamaktadir. Bu hususta da, 21.11.1966 Tarihli I¢tihadi Birlestirme Karari*'? ile
iptal kararmin yiirlirlige girdigi 26.09.1963 tarihinden sonra akdedilen kira
sozlesmelerinde kira tespit davasi agilabilecegi belirtilmistir. Bu kapsamda,
21.11.1966 Tarihli I¢tihadi Birlestirme Karari’na gore ikame edilecek kira bedelinin
tespiti davasina iligkin olarak bazi esaslar belirlenmistir:

Belirlenen ilk esas, taraflarn ilk kira bedelini diledikleri gibi belirlemeleri miimkiin
olsa da, yenilenen kira doneminde belirlenecek kira bedelinin sinira tabi oldugu ve bu
smiri da rayi¢ kira bedeli oldugudur. Dolayisiyla kiraya veren her kira doneminde

kira bedelinin tespitini talep edebilecektir!®,

310 TUNABOYLU, a.g.e.,s 226.

31 AYDOGDU/KAHVECH, a.g.e., s. 560.

312 Daha detayli bilgi i¢in bkz.: yuk., Birinci Béliim, 1., A., 3.

33 YIBGK, 21.11.1966 T., 1966/19 E., 1966/10 K., (Cevrimici) http://www.kazanci.com, 28.03.2019.
314 YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.e, s. 323.
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Diger bir esas ise, kiraya verenin ikame edecegi tespit davasi Oncesinde kiraciya
yazili bildirimde bulunmasinin sart olmadigidir. Ancak kiraya verenin kira tespit
davasi agilmadan 6nce keside edecegi ihtarname, ikame edilecek kira tespit davasinda
artig yapilacak kira bedelinin belirlenmesi hususunda hakim tarafindan gozetilecek bir
husustur. Bununla birlikte, s6z konusu dava agilmadan once yapilacak bildirim kira
bedelinin ne zamandan itibaren uygulanacagina da etki etmektedir. Zira kiraya veren
yazili bir bildirim yapmamus ise, kira tespit davasinda belirlenecek kira bedeli, dava
dilekg¢esinin kiraciya tebligini takip eden yeni kira doneminde uygulanacaktir. S6z
konusu YIBK’ da yapilacak yazili bildirimin veya agilacak kira tespit davasina iliskin
dava dilekgesinin teblig tarihi ile yeni kira doneminin baglangic¢ tarihi arasinda on bes
giinden daha fazla siire gecmesi gerektigi belirtilmistir. Asgari olarak on bes giin
belirtilmesi sebebinin ise, kiracinin diisiinerek kiralanani tahliye edecegini kiraya
verene bildirmesine yetecek bir siire olmasi oldugu belirtilmistir. Bu siire, hal ve

sartlara gore hakim tarafindan takdir edilecektir®!?,

21.11.1966 Tarihli Igtihadi Birlestirme Karari’na gére, kiraya veren her zaman
kira bedelinin tespiti davasi agabilecektir. Ancak kiraya verenin yazili bildirim
yaptig1 durumda, kiraya veren belirlenen kira bedelinin bildirimin yapildigi
donemden itibaren uygulanmasini istiyorsa, o donemin sonuna kadar dava agmasi
gerekmektedir’'¢.

Tiirk Borglar Kanunu yiiriirliige girene kadar, yukaridaki 21.11.1966 Tarihli
Ictihadi Birlestirme Karari’nda belirtilen esaslar ¢ergevesinde kira bedelinin tespiti
davasi ikame edilmekte idi. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun yiiriirliigiinden sonra ise, kira
bedelinin tespiti davasina iliskin TBK. m.345, 6353 Sayili Kanun ile ertelenen
hiikiimlerden oldugundan, kiracinin TTK’ da tacir olarak sayilan kigiler ile 6zel
hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda 01.07.2020 yilina
kadar TBK.m. 345 uygulanmayacak ve 21.11.1966 Tarihli Ictihadi Birlestirme

Karari’nda belirtilen esaslar ¢ergevesinde kira bedelinin tespiti davasi goriilecektir.

D. TBK’ ya Gore Kira Bedelinin Tespiti Davasimin Ac¢ilabilme

Sartlan

315 YAVUZ/ACAR/QEN; a.g.e., .324; GORMEZ, a.ge.,s. 115.
316 YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.e., s. 324.
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1. Genel olarak Kanuni Diizenleme

TBK. m. 345/f.1°de, kira tespit davasinin her zaman acilabilecegi belirtilmistir.
Yukarida®'” kira tespit davasmin hem kiract hem kiraya veren tarafindan
acilabilecegini ifade etmis oldugumuzdan, TBK. m. 345/f.1 hiikmiiniin her iki tarafin
acacagl kira bedelinin tespiti davalarinda dayanak teskil edecegini sdylemek
miimkiindiir. Bu durumda anilan hiikiim, zaman ac¢isindan herhangi bir sinir
koymadigindan kiraci, diledigi zaman kira tespit davasi agabilecektir.’'®Ancak kiraya
veren agisindan TBK. m. 345’in devam eden fikralarinda smirlama bulundugundan,
bu hitkmiin s6z konusu diizenlemelerle birlikte degerlendirilmesi gerekmektedir.

TBK. m. 345/f2, kanunun lafzina baktigimizda sirf kiraya veren agisindan
yapilmig bir diizenlemedir. Buna gore, TBK. m. 345/f.1 geregi kiraya veren istedigi
zaman kira tespit davasi acabilecekse de, kanun TBK. m. 345/f2° de baglayicilik
yoniinden farkli bir kural dngérmiistiir. TBK. m. 345/£.2 geregi, “yeni kira dénemi
baslangicindan en ge¢ otuz giin onceki bir tarihte dava agildig: takdirde” veya “kiraya
veren tarafindan yeni kira donemi baslangicindan en geg¢ otuz giin onceki stire iginde
kiracrya kira artisi yapacagina iliskin yazili bildirim yapilarak, izleyen yeni kira
donemi sonunda dava agildigi durumda”, mahkemenin belirleyecegi kira bedeli, yeni
kira doneminin baslangicindan itibaren kiraciy1 baglayacaktir.

TBK. m. 345/£2° nin lafzindan bu maddenin salt kiraya veren agisindan
diizenlendigi anlasilmakla birlikte, tarafimizca bir an i¢in kiraciya da uygulanabilirligi
diistiniilmiistiir. Ancak kiracinin ikame edecegi davada TBK. m. 345/f1
uygulanacagindan ve kiraci tarafindan 6nceden yazili ihtarda bulunulmus olmasa veya
sozlesmede artig belirlenmese dahi mahkemece verilen hiikim geriye etkili
olacagidan, bu yorum isabetli olmayacaktir®'®,

TBK. m. 345/£.2’ de bildirime iligkin anilan siirenin bir ay degil, otuz giin seklinde
diizenledigine dikkat edilmesi gerekmektedir. Kanun koyucunun bu diizenlemede
stireyi gilin olarak belirtmesindeki amag, glin sayisina goére hesap yapilmasi

320

geregidir’™™”. Bu kapsamda, kanunda anilan siire icinde yazili bildirimin teblige

317 Daha detayl bilgi igin bkz.: yuk., Ikinci Béliim, IV., B.

38 INCEOGLU, a.g.e., s. 155; OZTURK, a.g.e., s. 255; GORMEZ, a.g.e., s. 113.

39 INCEOGLU, a.g.e., s. 155; OZTURK, a.g.e., s. 255; GORMEZ, a.g.e., s. 113.

320 UGUR ILKUTLU, Konut ve Catih isyeri Kiralarinda Kira Bedeli, Ankara, Baskent Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2018, 5.79; YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.e., s. 331.
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cikarilmast m1 yoksa kiraciya ulagsmasi mi geregi tartisgmalidir. Doktrindeki bazi

13

yazarlara gore’?!, anilan hiikiimdeki “ yazili bildirimde bulunulmus olmasr”
ifadesinden, yazili bildirimin kiraciya gonderilmesi degil, kiraci tarafindan tebelliig
edilmesi anlasiimalidir. Bu goriis ile ayn1 dogrultuda diger bir goriis®**, amilan kanun
maddesinde kiraciya tebelliig edilmesi gereginin anlagilmasmi su gerekgelerle
aciklamigtir: Konut ve catili isyeri kiralarinda kiracinin daha zayif konumda
oldugundan bahisle korunmasi gerekmektedir. Dolayisiyla kanundaki “bildirimde
bulunulmus olmas1” ifadesi yorumlanirken, kira bedelinin artisina iliskin bildirimin
kiractya gonderilmis seklinde mi yoksa kiraci tarafindan tebelliig edilmis olarak mi1
anlasilacagi sorusunun cevabi kiraci lehine yorumlanmali ve kira tespitine iliskin dava
dilek¢esinin gecikmesi durumuna kiraya veren katlanmalidir. Nitekim bu goriise gore,
dava dilekgesi teblig edilmedigi miiddetce, kira bedelinin tespitine iliskin davanin
acilmasi bir anlam ifade etmeyecektir.

Bu hususta doktrindeki aksi goriise gore ise**, kanunda anilan otuz giinliik siire
icinde kiraciya bildirimde bulunulmus olmasi sart olup, bu bildirimin kiraciya
ulagmas1 sart degildir.

TBK. m.345 hiikmiiniin gerekcesinde®**, “Tiirk Bor¢lar Kanunu nun tasarisinda
dava dilekgesinin yeni donemin baslangicindan en ge¢ otuz giin onceki bir tarihte
kiractya teblig edilmis olmasi” 6ngoriildiigli ancak Adalet Komisyonu’nun bu hususta
bir degisiklik yaparak, s6z konusu ibareyi “davanin yeni donemin baslangicindan en
ge¢ otuz giin onceki bir tarihte agildigi” ibaresiyle degistirdigi ifade edilmistir. Bu
kapsamda, kanaatimizce kanun koyucunun da davanm otuz giin 6nceden agilmasini
yeterli kabul ettigi, teblig sart1 aramadiginin kabulii gerekmektedir. Nitekim madde
gerekcesinin devaminda, dava siiresinde agilmasina (ve esasinda kiraya veren kendi

iistiine diigen kanuni ylikiimliiliigli yerine getirmesine) ragmen, mahkeme kaleminin

321 GUMUS, a.ge., s. 79; ONCU , a.gee., s. 342;ZEVKLILER/GOKYAYLA, a.g.e., s. 258; Turgut
AKINTURK, Derya ATES, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Ozel Borg iliskileri, 26.Bs., Beta
Yaymevi, Istanbul, 2017, s. 269,270.

322 Sinem Giilsah AYDIN, “Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 345. Maddesi ile Getirilen Diizenlemelerin
Degerlendirilmesi”, Istanbul, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 9, 2014, S.
169-194, s. 179-182.

33 EREN, a.g.e., s. 406; YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.e., s. 331;KILICOGLU, a.g.e., s. 783; KIRMIZI,
a.g.e., $.364,365; INCEOGLU, a.g.e., s. 156.

324 TBK. m. 345 hiikmiiniin gerekgesi, (Cevrimigi) http://www.ilhanhelvacidersleri.com/turk-borclar-
kanunu/turk-borclar-kanunu-madde-345, 28.03.2019.
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dilekceyi gec teblige c¢ikarmasi, posta hizmetlerinde bir aksama olmasi ya da bir
sekilde kiracinin tebligden kagmmasi hallerinde, kanunda 6ngoriilen siirede teblig
olmadig1 gerekgesiyle kiraya vereni kanuni hakkindan mahrum etmenin mantikli bir
aciklamasi olmadigi belirtilmistir.

2. Kira Tespit Davasi Acilmasinda Hukuki Yarar

TBK. m. 345/f.1°de kira bedelinin tespiti davasinin her zaman agilacag: ifade
edilmisse de, s6z konusu davanin a¢ilmasinda hukuki yarar bulunmasi gerekmektedir.
Bu hususu orneklerle agiklayacak olursak, TBK. m. 344/f.1°de kira bedeline iliskin
azami sinir belirtilmis olup, taraflar arasmda bu yasal sinira uyularak yapilmis bir
anlagmanin varhig1 halinde, kira tespit davasi agmakta hukuki yarar bulunmamaktadir.
Nitekim bes yillik bir kira sdzlesmesi akdedilmesinden sonra, kiraya verenin birinci
yilin sonunda altinct yilin kira bedelinin belirlenmesi hususunda dava ikame etmesi
durumunda da, hukuki yarar bulunmadig1 agiktir. Zira altinci yila iligkin TBK. 344/f.3
uygulanacak olup, kira bedelinin tespitinde kullanilacak on iki aylik ortalamalara gore
TUFE, emsal ve kiralananm durumu kriterleri davanm ikame edildigi tarih itibariyle
belirlenebilir degildir. Bu durumda, davanin usulden reddedilmesi gerekmektedir®®’.

Belirttigimiz 6rnekler dahil ancak bunlarla sinirlt olmamak tizere kira tespit davasi
ikame edildigi durumlarda, hukuki yararm varlhigi, agilacak kira tespit davasinda
mahkemece tespit edilecek ve hukuki yararin bulunmadigina kanaat getirilirse, dava

reddedilecektir.
3. TBK. m. 345/ f.2’de Anilan Yazih Bildirim

TBK. m. 345/ f.2’de kiraya verenin ikame edecegi kira bedelinin tespiti davasinda
verilecek kararin ne zamandan itibaren etkili olacag: belirtilmis ve kiraya verenin
kiractya yapacagi yazili bildirime atifta bulunulmustur. S6z konusu bildirimin yazilt
olacag1 kanunda acikca diizenlenmis olup, yazili olmasi gecerlilik kosuludur®?S.
Bildirimin yazili olarak yapilmadigi durumda ise, s6z konusu bildirim tanik
ifadeleriyle ispat edilemeyecektir®?’.

Buna gore, kiraya verenin kiraciya yazili bildirim yapmas1 ve izleyen yeni kira

donemi sonuna kadar kira tespit davas1 agmasi halinde, kira bedelinin yeni kira donemi

325 ONCU, a.gm., .s 341, 342; AKYIGIT, a.g.e., s.156; GORMEZ, a.g.e., s. 113.
326 AKYIGIT, a.g.e., s. 157.
327 Yargitay 3. H.D., 18.02.1982 T., 1982/1028 E., 1982/1153 K., GORMEZ, a.g.e., s. 114, dn., 240.
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baslangicindan itibaren kiraciyr baglayacagi TBK. m. 345/f2° de diizenlenmistir.
Ancak kiraya verenin kiraciya yapacagi yazili bildirimin ne sekilde olacagi Kanunda
acikca belirtilmemistir. Bu nedenle s6z konusu bildirimin Tebligat Kanunu
hiikiimlerine gore veya noter kanaliyla yapilmasi zorunlu bir unsur degildir**®. S6z
konusu tebligatin kiraciya ulasmasi kosuluyla, telgraf yoluyla da yapilmasi
miimkiindiir’*. Kiraya verenin yapacagi bildirimde, kira bedelini agiklamamis olmasi
veya fahis bir bedel talep etmesi bildirimi gegersiz kilmayacaktir®*.

Kiraya verenin birden fazla oldugu kira sozlesmelerinde, kira bedeli artisina
iliskin yapilacak bildirimi kiraya verenlerden birinin yapmasi yeterli olacaktir. Birden
fazla kirac1 olmasi halinde ise, Yargitay’n tek bir kiraciya bildirim yapilmasin1 yeterli
bulan kararlar1 oldugu gibi tiim kiracilara bildirim yapilmasi geregini belirten kararlar1

bulunmaktadir3!.

4. Belirsiz Siireli Kira Sozlesmelerinde Kira Bedelinin Tespiti

Davasi

Tiirk Borglar Kanunu’nda kira bedelinin tespitine iliskin yasal diizenlemeler
belirli siireli kira sdzlesmeleri i¢in Ongoriilmiis olup, kanunda belirsiz siireli kira
sozlesmelerinde kira bedelinin tespitine iliskin acik bir hiikiim bulunmamaktadir.
Nitekim sozlesmede kira artiginin belirli olmadigi durumda agilacak kira tespit
davasma iligkin TBK. m. 344/f.2, TBK. m. 345 ile birlikte degerlendirildiginde bu
diizenlemenin de sadece belirli siireli kira sozlesmelerine iliskin oldugu
anlasilmaktadir®*2. Bu hususta belirsiz siireli sozlesmeleri de kapsama dahil eden tek
hiikiim, bes yildan uzun siireli s6zlesmelerde yapilacak kira artisina iliskin TBK. m.
344/f.3’tiir. Ancak kanaatimizce s6z konusu hususta agik bir diizenleme olmamast,
uygulamada bilhassa konut ve catili igyeri kiralarina iliskin belirsiz stireli kira
sozlesmelerinde zayif konumda olan kiracinin magduriyetine sebep olmaktadir.

Belirtmis oldugumuz magduriyet durumunu bir 6rnekle agiklayacak olursak, kiraya

328 GORMEZ, a.g.e.,s. 114.

32 Yargitay 3. H.D., 25.05.1982 T., 1982/2320 E., 1982/2369 K., GORMEZ, a.g.e.,s. 114, dn., 238.
30 TUNABOYLU a.gee., 5.227.

31 GORMEZ, a.ge.,s. 114,115.

32 GUMUS, a.g.e., s. 69,70; aksi goriis i¢in bkz. INCEOGLU, a.g.e., s. 138-139.
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verenin 1l.ayda kiraciya kira bedelinin artirilmasi hususunda bir yazili bildirim
gonderdigi durumda, kiraci kira sozlesmesini feshetmek istese dahi, TBK. m. 347
geregince belirsiz siireli kira sozlesmesinde alt1 aylik donemin sonu i¢in ii¢ aylik fesih
bildirim siiresine uymak zorunda oldugundan, bu s6zlesmeyi ancak on sekizinci aydan
itibaren gecerli olacak sekilde feshedebilecektir. Kanunda kira bedelinin tespiti
hususunda belirsiz siireli kira s6zlesmelerine iliskin ag¢ik bir hiikiim bulunmadigindan,
kirac1 son care olan feshi kullanmak istese dahi, halihazirdaki kanuni diizenlemeler
geregi alt1 ay boyunca kiraya verenin artis yaptig1 bedeli 6demek zorunda kalacaktir®.
Kanun koyucunun kiraciyr bu sekilde magdur etmek istemeyecegi asikardir. Bu
sebeple, kiracinin kiraya verenin kira artigina iliskin bildirimini aldiktan sonra
miimkiin olan en erken zamanda olagan fesih hakkini kullanmak istedigini bildirdigi
takdirde, kira bedelinin tespiti davasinda hakimin karar verilmesine yer olmadigi

karar1 vermesi gerektigi kanaatindeyiz***

. Ancak kanun koyucunun bu hususu acikliga
kavusturmasi, siibjektif degerlendirmelerin Oniine gegerek, belirsiz siireli kira

sozlesmelerinde kira bedelinin tespitinin objektif esaslarla yapilmasini saglayacaktir.

E. Kira Bedelinin Ihtirazi Kayit Konmaksizin Kabul Edilmesinin

Kira Tespit Davasina Etkisi

Yukarida®*® kira bedelinin gétiiriilecek bor¢ oldugunu, aksi kararlastirmadikca
kiraya verenin 6deme zamanindaki yerlesim yeri veya isyerinde ddenecegini ancak
uygulamada genellikle banka havalesi seklinde 6deme yapildigini belirtmistik. Kira
bedelinin banka hesab1 yoluyla veya elden teslim alinmasi durumlari, kira bedelinin
tespiti davasinda onem arz etmekte olup, bilhassa kiracinin sozlesmede kararlastirilan
bedelden diisiik bedel 6demesi halinde agilacak kira tespit davalari bu baglik altinda
incelenmistir.

Doktrinde kiracinin sozlesmede anilan bedelden diisiik bir bedel 6demesi ve kiraya
verenin bunu ihtirazi kayit olmaksizin kabul etmesinin sonucu tartigmaldir.
Doktrindeki bir goriise gore®*S, kiraya veren yeni kira doneminde ihtirazi kayit

koymaksizin kira bedelini dnceki donemdeki tutar iizerinden veya sdzlesmede

33 INCEOGLU, a.g.e, s. 160; GORMEZ, a.g.e., s 114.

34 OZEN, a.g.m., s. 2061.

335 Daha detayl bilgi icin bkz.: yuk.., Birinci Béliim, L., A., 2., a.
36 GUMUS, a.g.e.,s.81.
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ongoriilenin altinda bir artisg tutari lizerinden elden teslim almasi durumunda, tespit
davasi agma hakkini kaybedecektir. S6z konusu goriis kira bedelinin banka hesabina
yatirilmasi halini ise bu durumdan ayri tutmus, bu durumda dava acabilecegini
belirtmistir.

Doktrindeki diger bir goriis®®’ ise, kiracmnin sézlesmede anilandan diisiik bir bedel
Odemesi ve kiraya verenin bunu ihtirazi kayit koymaksizin kabul etmesinin zimni bir
anlagsma olarak degerlendirilebilmesi i¢in, ihtirazi kayit koymadan ve dava agmadan
ayni miktarda yapilan 6demenin bir veya iki ay gibi kisa siire degil, uzun bir siire bu
sekilde kabul edilmesi gerektigini belirtmistir.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu®*® ise, kiracinin sézlesmede amlandan eksik artisla
O0deme yapmasi ve kiraya verenin bu édemeyi hicbir kayit ve kosul ileri siirmeden
kabul etmis olmasinin, dogmus ve varligmi siirdiiren tespit dava agma hakkinin
yitirilmesine neden olmayacagi gibi, taraflar arasinda yeni sartlarla akdedilmis bir kira
sOzlesmesinin varligini1 kabule de yeterli olmayacagini agik¢a ifade etmistir. Bu
hususta Yargitay’m diger birgok kararnda®’ da, kiraya verenin ihtirazi kayit
olmaksizin kira bedelini tahsil etmesinin zimni bir anlagmanin varhigma delalet
etmeyecegi, zira kira bedelinin indirilmesine dair anlagmanin yazili delillerle
ispatlanmasi gerektigi ifade edilmistir.

Kanaatimizce, kiracinin sdzlesmede anilan artig oranindan az bir bedel 6demesi
ve kiraya verenin bu bedeli herhangi bir ihtirazi kayit koymaksizin kabul etmesi,
kiraya verenin kira tespit davasi agmasina engel teskil edecek bir husus degildir. Kald1
ki kiracinin sdzlesmede belirlenenin altinda bedel 6demesi, Borg¢lar Kanunu genel
hiikkiimler kapsaminda sozlesmeye aykirilik teskil edeceginden, kiraya veren
tarafindan eksik ddenen kisim sebebiyle de temerriit hiikiimlerinin uygulanmasi**°
miimkiin olacaktir. Ancak kiraya veren, gerek sdzlesmedeki artigin altinda yapilan

o0deme gerekse de eksik ddeme neticesinde meydana gelen temerriit hali sebebiyle

37INCEOGLU, a.g.e., s. 130; ONCU, a.g.m., s. 309.

38 YHGK, 09.02.2005 T., 2005/3-23 E., 2005/ 48 K., (Cevrimici) http://www.kazanci.com, 22.01.2019.

339 Yargitay 6. H.D., 25.01.2016 T., 2015/2999 E., 2016/337 K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com,
22.01.2019; Yargitay 6. H.D., 06.05.2014 T., 2014/4588 E, 2014/5778 K., (Cevrimigi)
http://www.kazanci.com, 22.01.2019; YHGK, 08.12.2004 T., 2004/3-718 E., 2004/644 X,
(Cevrimigi) http://www.kazanci.com, 22.01.2019.

340 INCEOGLU, 6nceki kira bedeline artis yapmadan ddeyen kiracinin temerriide diisecegini ve bu
hususun bir tahliye sebebi oldugunu; dolayisiyla kiraya verenin tespit davasi agmak yerine TBK. m.
315’e dayanabilecegini belirtmistir: Bkz., INCEOGLU, a.g.e, s. 153-154.
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dava agmaz ise, bu husus hicbir sekilde dava agma hakkini1 kaybettigi seklinde
yorumlanmamalidir. Nitekim TBK. m. 345/f.1°de kira bedelinin belirlenmesine iligkin
davanin her zaman agilabilecegi belirtilmis olup, Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun
bir kararinda**! da sézlesmeye aykirilik halinde dava agma hakkina sahip kisinin,
anayasal bir hak olan dava agma hakkini her zaman kullanabilecegi ifade edilmistir.
Nitekim kiraya veren TBK. m. 344/f. 3 geregince de, bes yillik siirenin sona
ermesinden sonra kira bedelinin tespiti davasi acabilecektir.

Kiraya verenin sozlesmede belirlenen artigin altinda 6denecek bedeli, uzun bir
stire boyunca ( 6rnegin; yillar boyunca vb.) ihtirazi kayit koymaksizin veya bu hususta
kira bedelinin tespitine iliskin bir dava ikame etmeksizin kabul etmesi ve yillar sonra
TBK. m. 345’ e istinaden sozlesmedeki artisa uyulmadigi gerekgesiyle geriye doniik
olarak kira bedelinin belirlenmesi hususunda bir dava ikame etmesi halinde ise,
Yargitay’in kararlart aksi yonde olmakla birlikte, bu durumun kanunun kendisine
tanidig1 dava agma hakkmi TMK. m. 2 geregi kotiiye kullanmasi kapsaminda
degerlendirilmesi gerektigi kanaatindeyiz.

F. Kira Tespit Davasinda Mahkemece Verilecek Kararin Etkisi

Kira tespit davalarinda, hakim (aylik olarak kararlastirilmissa) aylik kira
bedelinin ne olacagina karar verecek olup, hdkimin verecegi kararda bu bedelin ne
kadar oldugu, mahkemenin belirledigi bedelin briit tutar m1 yoksa net tutar m1 oldugu
gibi hususlar agik ve net bir sekilde belirlenmelidir**?. Yargitay 6. Hukuk Dairesi bir

kararinda**

, vergi kanunlar1 uyarmca kiralayanin miikellef olmasi ile kira parasmnin
bir boliimiiniin vergi dairesine kirac1 tarafindan O6denmesi hususlarmin vergi
hukukunda diizenlenen konular oldugundan bahisle, verginin kira parasinin tespitinde
dikkate alinacak bir unsur olmadigini belirtmistir. S6z konusu kararin devaminda,
hakimin taraflarin bu husustaki anlagsmalarina bakmaksizin kira bedelini KDV ve
stopaj dahil seklinde belirlemesi geregi ifade edilmistir.

Kira tespit davalarinda hakim, 6100 Sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun
26. Maddesinde belirtilen taleple baglilik ilkesi geregince kira bedelinin tahsiline karar

#YHGK, 10.07.2002 T., 2002/6-582 E, 2002/608 K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com,
22.01.2019.

32 TUNABOYLU, a.g.e., s. 230,231.

. Yargitay 6. H.D., 02.07.2014 T. 2013/13110 E., 2014/8857 K. (Cevrimici)
http://www.kazanci.com, 01.04.2019.
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veremeyecektir. Hakimin kira tespit davasinda tespit ile birlikte tahsiline karar
vermesi, hukukun izin vermis oldugu sinirlarm ihlali niteliginde oldugu i¢in Yargitay
tarafindan bozma sebebi olarak goriilmiistiir’***. Ancak mahkemenin kira tespitine
iliskin vermis oldugu karar, kesin hiikiim ve kira bedelinin tahsili davalarinda kesin
delil teskil edecektir’®.

Nihai olarak belirtilmesi gereken husus ise, kira tespit davasmin sonucunda
kesinlesen karar ile kira farki alacagmin muaccel olmasma iligkindir. Yargitay’in
07.07.1965 Tarihli igtihad: Birlestirme Karari’'nda da aciklandigi iizere, tespit edilen
kira farkinin mahkemede dava edilebilir veya icrada takip edilebilir hale gelmesi igin

miktarmin kesin olarak belli olmasi gerekmektedir>*®

. Dolayisiyla kira tespit davasina
iliskin mahkeme karar1 kesinlesmeden, kira farkinin 6denmesi i¢in kiraciya ihtarname
keside ederek veya icra takibi yaparak temerriit sebebiyle tahliye talebinde bulunmak
miimkiin degildir**’. Ancak kira tespit davasina iliskin kararin kesinlestigi giinden
itibaren baslamak iizere baskaca ihtara gerek kalmadan temerriit faizi
uygulanabilecektir’*®. Yargitay’®®, kira farki alacagi kesinlesme tarihinden itibaren
kiraciin temerriidiine iliskin TBK. m. 315 ve kiracidan kaynakli sebeplerle feshi
belirten TBK. m. 352/f.2 kapsaminda, iki hakli ihtar kesidesi ile kiracinin tahliye

edilmesinin miimkiin oldugunu belirtmistir.
V. Kira Bedelinin Hikim Tarafindan Belirlenmesinde Uyulacak

Kriterler

TBK. m. 344/f.3’te, bes yildan uzun siireli veya bes yildan sonra yenilenen kira
sozlesmelerinde ve bundan sonraki her bes yilin sonunda kira bedelinin
belirlenmesinin hakimden talep edilmesi halinde, hakimin dikkate almasi gereken
kriterler diizenlenmistir. S6z konusu kanun maddesinde hakimin taraflarin anlagma
yapip yapmadiklarini dikkate almayacagi 6zellikle belirtilmis olup, uyulacak kriterler

olarak on iki aylik ortalamalara gére TUFE, kiralananm durumu, emsal kira bedelleri

344 AKYIGIT, a.g.e., s. 159; Yargitay 3. H.D., 04.06.2001 T., 2001/4707 E., 2001/5084 K., (Cevrimigi)
http://www.kazanci.com, 01.04.2019.

345 ARSLAN vd., a.g.e., s. 298.

346 Yargitay 3. H.D., 23.01.2018 T., 2017/3893 E., 2018/514 K, (Cevrimigi) http://www.kazanci.com,
01.04.2018.

37 TANDOGAN, a.g.e., s. 78.

38 YIBGK, 24.11.1995 T., 1994/2 E., 1995/2 K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com, 01.04.2019.

3% Yargitay 6. H.D., 19.12.2000 T., 2000/10709 E., 2000/10820 K, GUMUS, a.g.e., s. 81, dn.200.
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ve hakkaniyet ifade edilmistir. Bu baslik altinda hakimin kira bedelini belirlerken

dikkate alacagi kriterler detayli olarak incelenecektir.

A. On iki Ayhk Ortalamalara Gére TUFE

Yukarida®® TBK. m. 345/f.3” iin 7161 sayili Kanun’la yapilan degisiklikten 6nce
kriter olarak “UFE’deki artis1” belirttiini, ancak bu degisiklik ile “TUFE’deki on iki
aylik ortalamalara gore degisim oranmnin” kira bedelinin belirlenmesinde dikkate
alinacak husus olacagini ve bu endeksin kapsamini detayli olarak ifade etmistik.
Dolayisiyla burada belirtilmesi husus, TBK. m. 344/f.3’te anilan hakim tarafindan kira
bedelinin tespitinde dikkate almacak on iki aylik ortalamalara gére TUFE kriterinin,
TBK. m. 344/f.1 ve TBK. m. 344/£.2°de anilan TUFE’den farkidir. TBK. m. 344/f.1
ve TBK. m. 344/f.2’de on iki aylik ortalamalara gére TUFE kriteri, azami sinir olarak
belirtilmis olup, TBK. m. 344/f.3’te ise {ist sinir olarak degil, hakimin kira bedelinin
tespitinde dikkate alacagi kriterlerden biri olarak belirtilmistir. Bu sebeple, hakim kira
bedelinin tespiti davasi sonucunda on iki aylik ortalamalara gére TUFE ( 7161 Sayili
Kanun’la yapilan degisiklikten dnce UFE) oraninmn iistiinde bir kira bedeline
hiikmedebilecektir®®!. Kira tespit davasmin ikame edilme amacmmn, TUFE’deki on iki
aylik ortalamalara yapilacak sinirli artis sebebiyle emsallerin altinda kalan kira
bedelinin rayice uygun hale getirilmesi oldugundan, bu husus hakkaniyete uygun
goriinmektedir.

B. Kiralanamin Durumu

Kiralananin durumu ile ifade edilmek istenen husus, kiralananin kendisine ait
belirleyici niteliklerdir. Ornek vermek gerekirse, kiralananin biiyiikliigii (m?), yas1,
kullanilan malzeme kalitesi, havuz, spor merkezi gibi tasinmaza bagl olarak sunulan
diger imkanlar ve benzeri nitelikler kiralananin durumu kapsaminda belirtilecek

hususlardir®>?.

350 Daha detayli bilgi igin bkz.: yuk., Birinci Béliim, 111, C., 2.

31 INCEOGLU, a.g.e. s. 148; ACAR, Tasariin Degerlendirilmesi, s. 3688; ONCU, a.g.m., s. 330;
AYDEMIR, a.g.e., s. 270.

3%2 INCEOGLU, a.g.e.,s.147; GUMUS, a.g.e., s.73; GOKYAYLA, a.gm.,, s. 35; INCEOGLU/BAS,
a.g.e., s. 535,536; AYDEMIR, a.g.e.,s.270.
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Doktrinde bir goriis**’kiralananin ¢evresel konumunu da kiralananin durumu

4 ise, kiralananin

kapsamimda degerlendirmektedir. Ancak bu husustaki aksi goriig®
durumunun kiralananin yasi, biylikligii, kullanilan malzemenin kaliteli olup olmadig1
gibi hususlarda kiralanan yer ile emsal olan tasinmaz arasindaki farklar1 gosterdigini;
cevresel konumun ise kiralananin durumu kapsaminda degil, emsal kira bedellerinin
tespitinde 6nem arz eden bir husus oldugunu ifade etmistir. Kanaatimizce bir
tasinmaza  iliskin  deger tespit raporu hazirlanirken dahi durumunun
degerlendirilmesinde dikkate alinan mevkiisinin, TBK. m. 344/f.3 kapsaminda da

kiralananin durumunu ifade eden bir husus oldugu diisiincesinden hareketle ilk goriis

daha uygundur.
C. Emsal Kira Bedelleri

Mevzuatta ve uygulamada “rayi¢ bedel” olarak da ifade edilen emsal kira bedeli,
belirli bir ¢evrede muntazam ve devaml siirelerle yapilmis kira sdzlesmelerinde kira
parasmin olustugu belli degeri ifade etmektedir’>>. Emsal kira bedelinin tespitinde,
kiralananin bulundugu bdlgedeki benzer nitelikteki taginmazlara iliskin ve yakin
tarihte akdedilmis kira sozlesmelerinin dikkate almmasi gerekmektedir®>®. Ancak
benzer nitelikteki taginmazlar degerlendirilirken, ayn1 binada farkli katlarda serefiye
sebebiyle kira bedelinin etkilenecegi hususu gdzden kagirilmamalidir.

Emsal kira bedelinin tanimini, doktrinde bir goriis*>” su sekilde ifade etmistir:

“emsal kira bedeli, olagan sartlar altinda yapilagelen sozlesmeler ile kabul edilmis olan
parasal karsiliktir.”

S6z konusu tanimdaki “olagan sartlar” ibaresi, emsal tanimi i¢in Snemli bir
husustur. Nitekim Yargitay’mn 18.11.1964 Tarihli Igtihad1 Birlestirme Kararmda3>®
olaganiistii kosullarda akdedilen sdzlesmelerin emsal kira bedeli olarak kistas
alinmayacagm acgik¢a ifade edilmis olup, s6z konusu Ictihad1 Birlestirme Karar1

asagidadir:

33 GUMUS, a.g.e., s.73.

334 INCEOGLU, a.g.e. 147; ONCU, a.g.m., s. 334; INCEOGLU/BAS, a.g.e., s. 536; GORMEZ, a.g.e.,
s.98.

355 GOKYAYLA, a.g.m., s. 35; AYDEMIR, a.g.e., s. 270; ONCU, a.g.m., s. 234.

3%6 GUMUS, a.g.e.,s.73.

37 GUMUS, a.g.e.,s.73.

338 YIBK, 18.11.1964 T., 1964/2 E., 1964/4 K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com, 26.01.2019.
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“Ekonomi kurallarimn tasinmaz mal sermayesine tamdigr normal geliri agan kira parasina
iliskin akitler 6zel sartlar altinda yapilmis sayilir ve simwrlamaya esas tutulamaz. Yine, belli
bir yerde oturmak veyahut is yeri agmak igin her fedakdarligi goze alan kimselerin yapmig
olduklar: akitler ve benzeri ézel durumlarda yapilan akitler dahi 6zel sartlar altinda
yapilmig sayilr ve sinirlama i¢in temel olamaz.”

Emsal kira bedelinin, diger bir tabirle rayi¢ bedelin tespiti bilirkisiler tarafindan

yapilacaktir®®. Yargitay kararlarmda®®

s0z konusu bilirkisilerin insaat miithendisi,
mimar, hukuk¢u ve gayrimenkul uzmanlarindan olusmasi geregi belirtilmisse de, 6754
Sayilt Bilirkisilik Kanunu uyarinca, bilirkisi heyetlerinde hukukc¢u bilirkisi olmasi1

361

miimkiin olmayacaktir. Yargitay bir kararmda®®’ emsal kira bedelinin tespitinde

yapilmasi gerekenleri acik¢a ifade etmis olup, s6z konusu karar su sekildedir:

“bilirkigi marifetiyle kiralanan taginmaz ve taraf emsalleri tek tek goriiliip incelenmeli,
res'en de emsal arastirilmali, bilirkisilerce gerekli olgiim ve inceleme yapilip boylece elde
edilen veriler somutlastirilarak, davaya konu yer ile ayrt ayri (konumu, ¢evresi, niteligi,
kullanmim sekli, kira baslangi¢ tarihi, kira siireleri vb.) kira parasina etki eden tiim
nitelikleri karsilagtiriimali, emsal kira bedellerinin nicin uygun emsal olup olmadigi somut
gerekgelerle agiklanmali, davaya konu tasinmazin yeniden kiraya verilmesi (bos olarak)
halinde getirebilecegi kira parasi belirlenmeli”.

Anilan kararda belirtilen inceleme, arastirma ve kira parasina etki eden nitelikleri

karsilagtirma neticesinde, bilirkisiler tarafindan emsal kira bedeli tespit edilebilecektir.
D. Hakkaniyet

Hakkaniyet, Tirk Medeni Kanunu’nun 4.maddesinde belirtilmis olup, hakimin
kanunun takdir yetkisi tanidig1 veya durumun gereklerini ya da hakli sebepleri goz
onilinde tutmay1 emrettigi konularda karar verirken esas aldig1 6l¢iittiir.

Kira bedelinin tespiti davasina iligkin olarak, miilga kanun déneminde yukarida®¢*
detayli olarak bahsettigimiz tlizere 3+1 kurali uygulanmakta olup, hakim dordiincii
uzama yilinda hak ve nesafete gore karar vermekteydi. S6z konusu hak ve nesafet

kavrami, TBK. m. 344/f.3te anilan hakkaniyet dlciitiine karsilik gelmektedir. Kanun
koyucu TBK. m. 344/f.3°de “ hakkaniyete uygun big¢imde” ifadesine yer vermek

3% INCEOGLU, a.g.e., s. 145.

30 Yargitay 3. H.D., 07.11.2018 T., 2017/5354 E., 201811194 K., (Cevrimigi)
http://www.kazanci.com, 04.04.2019; Yargitay 6. H.D., 31.10.2016 T., 2015/10713 E., 2016/6286
K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com, 04.04.2019.

36! Yargitay 6. H.D., 18.09.2014 T., 2014/7941 E., 2014/9714 K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com,
04.04.2019.

32 Daha detayl bilgi igin bkz.: yuk., Ikinci Béliim, L., D.
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suretiyle, hakkaniyetin kira bedelinin tespiti davasinda hakimin esas almasi gereken
unsurlardan biri oldugunu acik¢a ortaya koymustur.

Hakim, hakkaniyet kapsaminda takdir yetkisini kullanirken, kanuni sinirlarla
birlikte diger bazi sinirlamalara da tabi olacaktir. Bu sinirlamalar, esas olarak igtihatlar
yoluyla ortaya konmustur. Uygulamada “eski kiraci indirimi* olarak ifade edilen
durum, hakimin kira bedelinin tespitinde hakkaniyet kapsaminda goz Oniinde
bulundurmasi gereken hususlardan biridir. Bu durum, uygulamada genellikle %15-

393, Yargitay kararlarinda*®, bu

%20 arasinda yapilacak bir indirimi ifade etmektedir
husus tasinmazin bos olarak kiraya verilmesi halinde getirecegi kira bedelinden,
kiracinin eski kiract olmasi sebebiyle yapilan indirimi ifade etmektedir. Ancak hakim
s6z konusu indirimi uygularken fahis oranda indirim yapamayacak olup, gerekcesini
belirtmek suretiyle o giinkii ekonomik kosullara uygun ortalama bir indirim yapmasi
miimkiin olacaktir. Bu hususta Yargitay bir kararinda®®>, hakimin gerekgesiz olarak
%30 oraninda 6ngordiigii indirimi uygun bulmamaistir.

Hakimin hakkaniyet kapsaminda dikkate almasi gereken diger bir husus ise,
belirleyecegi kira bedelinin en son 6denen kira bedeline on iki aylik ortalamalara gore

TUFE oraninda artis yapilmast suretiyle elde edilecek bedelden diisiik olamayacagidir.

Yargitay’m bu husustaki karari*® ¢cok acik olup, su sekildedir:

“Hiikme esas alinan 5 yillik kira sozlesme siiresi bitiminden sonra baslayan yeni donem
icin belirlenecek olan kira parasi hak ve nesafet ilkelerine uygun bir sekilde takdir
edilmelidir. Ancak belirlenen bu kira bedeli en son alinan kira bedeline endeks oramnda
yapilacak artirim sonucu belirlenecek kira bedelinden daha az olmamalidir.”

33 INCEOGLU, a.g.e., s. 148; GORMEZ, a.g.e., s. 100.

364 Yargitay 3. H.D., 22.11.2018 T., 2017/4780 E., 201811917 K., (Cevrimigi)
http://www.kazanci.com, 05.04.2019; Yargitay 3. H.D., 21.11.2018 T., 2017/8492 E., 2018/11882
K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com, 05.04.2019; Yargitay 3. H.D., 14.06.2017 T.,2017/12259
E., 2017/10092 K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com, 05.04.2019.

395 Yargitay 3. H.D., 16.03.2017 T, 2017/2781 E., 2017/3178 K., GORMEZ, a.g.e., s. 100, dn.185.

366 Yargitay 3. H.D., 17.01.2019 T., 2018/4248 E., 2019/273 K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com,
05.04.2019.
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UCUNCU BOLUM
KIRA BEDELININ UYARLANMASI
I. Uyarlama Kavram
A. Uyarlamanin Tamim ve Tespit ile Iliskisi
1. Tamm

Her sozlesmede taraflarin yiikiimliligli, zor yahut masrafli olup olmadigma

bakmaksizin borcunu ifa etmektir>®’

. Kanun koyucu TBK. m. 136’da borcun ifasinin
bor¢lunun sorumlu tutulamayacagi sebeplerle imkansizlasmasi halinde, borcun sona
erecegini belirtmistir. Ancak borcun ifasmnin imkansizlasmasa da, sozlesmenin
kurulmasindan sonra taraflarca ongoriilemeyen ve Ongoriilmesi de beklenmeyen
olaganiistii degisiklikler sebebiyle asir1 giiclesmesi halinde, asagida®®® detayli olarak
yer verecegimiz TBK. m. 138 geregince, sdzlesmenin uyarlanmasi s6z konusu
olacaktir.

Uyarlamanin talep edilebilmesi i¢in, oncelikle taraflar arasinda akdedilmis gecerli

bir sozlesmenin olmas1 geregi aciktir. Taraflarin akdetmis oldugu s6zlesmenin ifa

367 EREN, Genel Hiikiimler, s. 889.
398 Daha detayl bilgi icin bkz.: as., Ugiincii Boliim, 1., B.
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kosullarinin degismesi halinde s6z konusu olacak uyarlama, gelecege iliskin bir
sorundur. Dolayistyla kisa siireli bir sdzlesmede uyarlamanin s6z konusu olmasi
imkansiz degil ise de, uygulamada kira sdzlesmesi gibi uzun siireli sdézlesmelerde
uygulama alam1 bulmaktadir’*®. Nitekim tarafimizca da tezimizin konusu geregi,
sadece kira sozlesmesi kapsaminda ve kira bedeline iliskin hususlarda uyarlama
kavrami detayli olarak incelenecektir.

Taraflarin akdedecekleri kira sozlesmesinde, kira bedeli ve kira siiresi gibi
hususlarda sozlesme 6zgiirliigii kapsaminda hareket etmeleri miimkiin ise de, kural
olarak sozlesmenin kurulusunda taraflar arasinda bir denge oldugu kabul edilir®”’.
So6zlesmenin akdedilmesinde sonra TBK. m. 138°de anilan olaganiistii degisikliklerin
taraflar arasindaki bu dengeyi bozmasi ve sdzlesmenin tek bir taraf agisindan
katlanilmaz hale gelmesi durumunda, s6z konusu dengenin tekrar saglanmasi igin
sOzlesmenin  degisen sartlara uyarlanmasina  “sozlesmenin  uyarlanmasi”

denilmektedir’’!.

2. Uyarlamamn Tespit Kavram Ile Farklar

Uyarlama ile kira tespiti birbirine yakin kavramlar olarak goziikmekte ise de,
aralarinda bazi farklar bulunmaktadir. Oncelikle belirtilmesi gereken husus,
uyarlamanin uyarlama kosullarinin varligi halinde bagvurulmasi gereken istisnai bir
durum oldugudur’’®, Kira tespiti ise, taraflarm hukuki yarar ve kanunda anilan
sartlarin varligi halinde, her zaman bagvurabilecekleri bir kanun yoludur.

S6z konusu kavramlar1 kanundaki yeri bakimindan inceleyecek olursak, Tiirk
Borglar Kanunu’nda, kira bedelinin uyarlanmasi1 TBK. m. 138’de diizenlenmekte
iken; kira bedelinin tespiti TBK. m. 344’te diizenlenmistir. TBK. m. 344 sadece
konut ve catili igyeri kiralar1 i¢in diizenlenmis bir hiikiim olmasina ragmen, TBK. m.
138 genel hiikiimler kisminda anilan bir hiikkiimdiir. Bu sebeple, kira bedelinin

uyarlamasmin hem genel kira hukuku hiikiimlerine tabi tasmir ve tasinmaz

369 EREN, a.g.e. , s. 407.

370 fbrahim KAPLAN, Hakimin Sozlesmeye Miidahalesi, Ankara, Yetkin Yayinevi, Giincellenmis 3.
Bs., 2013,s. 112.

371 EREN, a.g.e., s. 407; EREN, Borglar Genel, s. 482; GUMUS a.g.e., s. 82; AYDOGDU/KAHVECI,
a.g.e, s.565; BAYSAL, a.g.e,s. 6; GORMEZ, a.g.e., s. 136.

372 Memet Erdem AYBAY, Sézlesmenin Degisen Kosullara Uyarlanmasi, Marmara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi- Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan, C. 22/1,
S.3.,2017, s.324-348, s.324.
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kiralarinda hem de konut ve catili igyeri kiralarinda uygulama alani bulacagini

sdylemek miimkiin olacaktir®”®,

Yargitay kira bedelinin uyarlanmasmna iliskin birgok i¢tihadinda®”*

, uyarlama
durumunda kira bedelinin tespiti esaslarmm uygulanip uygulanmayacagini
degerlendirmistir. S6z konusu Yargitay kararlarinda, kira bedelinin uyarlanmasi
durumunda, kira bedelinin tespitinde kullanilan taginmazin cinsi, yiiz 6l¢imii, mevkii
ve emsal kira bedelleri gibi kriterlerin yeterli olmayacag ifade edilerek, bunlarin
yalnizca yardimci kaynak olarak dikkate alinacagi ve uyarlamada daha fazla kriterin
birlikte degerlendirilmesi ile bir karar verilmesi geregi belirtilmistir.

Uyarlama ile kira bedelinin tespiti arasindaki diger bir fark ise, agilacak
davanin ne zamandan itibaren etkili olacagi hususundadir. Zira kira bedelinin tespiti
davasinda acilis tarihi 6nem arz etmekte olup, buna goére verilen karar dava agildigi
tarihteki kira donemi ya da sonraki kira donemi icin gecerli olacaktir. Ancak
uyarlamaya iliskin dava ise, acildig1 tarihten itibaren derhal etkili olacaktir”>.

Uyarlama ve Tespit davalarmi gérevli mahkeme bakimindan inceleyecek olursak,

Miilga kanun doneminde kira tespit davalarinda gorevli mahkeme sulh hukuk

mahkemeleri iken, uyarlama davalarinda ise davanin degerine gore sulh hukuk

mahkemesi veya asliye hukuk mahkemesi gorevli idi*’®. Ancak HMK. m. 4 ‘e gore,

dava konusunun deger ve tutarina bakmaksizin kiralanan taginmazlarin, 09.06.1932

tarihli ve 2004 Sayili Icra iflas Kanunu’na gore ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin

hiikiimler ayrik olmak {izere, kira iliskisinden dogan alacak davalar1 da dahil olmak
tizere kira hukukuna iligkin tiim uyusmazliklar1 konu alan davalar ve bunlara kars1
acilan davalarda sulh hukuk mahkemesi gorevli olacaktir. Bu sebeple, bu hususta

uyarlama ve kira bedelinin tespiti arasindaki ayrim ortadan kalkmugtir®”’.

373 GUMUS a.gee., s. 87; GORMEZ, a.g.e., s. 146.

34Yargitay 3. H.D., 11.09.2018 T., 2017/13096 E., 2018/8263 K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com,
06.04.2019; Yargitay 3. H.D., 19.06.2017 T., 2017/6433 E., 2017/10426 K., (Cevrimigi)
http://www.kazanci.com, 06.04.2019; Yargitay 3. H.D., 11.09.2014 T., 2014/8900 E., 2014/9720
K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com, 06.04.2019; Yargitay 13. HD., 24.01.2002 T., 2001/11582
E., 2002/583 K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com, 06.04.2019.

375 Haluk BURCUOGLU, “Hukukta Uyarlama- Ozellikle Tasinmaz Kiralarinda ve (Dévize Endeksli)
Kredi Sozlesmelerinde Uyarlama”, Tstanbul, Istanbul Universitesi Mukayeseli Hukuk
Arastirmalari Dergisi, C. 20, 1996, s. 70.

376 BURCUOGLU, Uyarlama, s. 59; GORMEZ, a.g.e., s. 142.

37 GUMUS, a.g.e., s.81.
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B. Tiirk Bor¢lar Kanunundaki Genel Diizenleme (TBK. m. 138)
Kanun koyucu uyarlamay1 “Asir Ifa Giigliigii” baslikl1 TBK. m. 138°de diizenlemis

olup, kanun hiikkmii su sekildedir:

“Sozlesmenin yapildigi sirada taraflarca ongoriilmeyen ve ongoriilmesi de beklenmeyen
olaganiistii bir durum, bor¢ludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya c¢ikar ve
sozlesmenin yapildigi sirada mevcut olgulari, kendisinden ifanin istenmesini diiriistliik
kurallarina aykirt diisecek derecede bor¢lu aleyhine degistirir ve borg¢lu da borcunu
heniiz ifa etmemis veya ifamin aswrt dlgiide giiclesmesinden dogan haklarim sakly tutarak
ifa etmis olursa bor¢lu, hakimden sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme, bu
miimkiin olmadig1 takdirde sozlesmeden donme hakkina sahiptir. Siirekli edimli
sozlesmelerde borg¢lu, kural olarak donme hakkinin yerine fesih hakkini kullanir.

Bu madde hiikmii yabanct para bor¢larinda da uygulanmr ™.

Anilan hiikiim, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun genel hiikiimler kisminda yer aldigindan
kira sozlesmesi de dahil olmak iizere tiim sozlesme iliskilerine uygulanacak bir
hiikiimdiir. TBK. m. 138’de uyarlamanin kosullar1 agik¢a ifade edilmis olup, bu sartlar
asagida®’® detayll olarak inceleneceginden, séz konusu kanun hiikmii burada
belirtilmekle yetinilecektir.

Uyarlamaya iliskin TBK. m. 138, ertelenen hiikiimlerden biri degildir. Hatta 6101
Sayilt Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun Yiriirligli ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun’un
7. Maddesinde “... asir1 ifa giicliigiine iliskin 138 maddesi, goriilmekte olan davalara
da uygulanir.” denilmek suretiyle TBK. m. 138 hiikmiiniin goriilmekte olan davalara

380

37 Yargitay’m yeni tarihli bir kararinda da 3%,

da uygulanacagi agikca belirtilmistir
temyiz asamasindaki uyarlama davalarina dahi, 6101 Sayili Kanun’un 7. maddesine
istinaden TBK. m. 138’in uygulanmas1 geregi ifade edilmistir.>®' Her ne kadar 6101

Sayili Kanun’un 1. maddesinde ge¢mise etkili olmama kurali belirtilmis ve Tiirk

378 Daha detayl bilgi igin bkz.: as., Uciincii Boliim, IIL., B., 2.

379 BAYSAL, a.g.e., s. 137; INCEOGLU, a.g.e., s.163; Seza REISOGLU, “Tiirk Bor¢lar Kanunu nun
Yiiriirliigii  ve Uygulama Sekli Hakkindaki ~Kanunun Bankacilik  Islemleri  A¢isindan
Degerlendirilmesi”, lIstanbul, Tiirkiye Bankalar Birligi, 2012, s. 11, (Cevrimici)
https://www.tbb.org.tr/Dosyalar/Konferans Sunumlari/Turk Borclar Kanununu SR 15062012.p
df, 10.04.2019.

30 Yargitay 13. H.D.,, 07.022013 T. 2012/8250 E., 2013/2623 K., (Cevrimigi)
http://www.kazanci.com, 10.04.2019.

31 BAYSAL, Asinn ifa Giigliigii, Tiirk Borclar Kanunu Sempozyumu Makaleler-Tebligler,
Derleyen: M. Murat inceoglu, Istanbul, On iki Levha Yaymcilik, 2012, s. 134.
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Borglar Kanunu’nun yiiriirliik tarihi olan 01.07.2012 tarihinden 6nceki fiil ve islemlere
s6z konusu fiil ve islem, hangi kanun yiirlirlikte iken gergeklesmisse o kanun
hiikiimleri uygulanacagi diizenlenmisse de, Kanun’un 7. Maddesi geregince
uyarlamanin s6z konusu olmasi halinde kanunun yiiriirliik tarihinden 6nceki fiil ve

islemlere de TBK. m.138 uygulanacaktir.

C. Kira Sézlesmesine iliskin Ozel Diizenleme
1. Miilga Kanun(lar) Doneminde Kira Bedelinin Uyarlanmasi

a. Uyarlama Kararimn Hukuki Dayanagi

Miilga Borg¢lar Kanunu déneminde uyarlama, genel bir diizenlemenin konusunu
olusturmamaktaydi. Kanunda yalnizca eser sozlesmelerine iligkin miilga BK. m.
365/f.2 ‘de uyarlamaya iligkin 6zel bir hiikiim Ongdriilmiistii. Bu hususta, eser
sOzlesmesi digindaki sdzlesmelerde uyarlama, gerek igtihatlarda gerekse de doktrinde
farkli hukuki temellere dayandirilmakta idi.

382 ahde vefa ilkesini

Yargitay, onceleri asagida detayli olarak agiklayacagimiz
mutlak uygulamakta ve irade sakathigi disindaki her durumda taraflarin sdzlesmede
kararlastirdiklar1 hiikiimlere riayet etmelerini gerekli bulmakta idi. Ancak iilkemizde
yasanan olumsuz ekonomik geligsmeler, Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un da
kiraya verene kiyasen kiraciy1 daha ¢ok koruyan hiikiimler diizenlenmesi neticesinde
kiraya verenlerin magduriyeti sdz konusu olmustur*®’. Bu sebeplerle Yargitay, 1981

384

tarihli karar1’®* ile, MK. m.2.” de anilan diiriistliik kurali ve asagida detayli olarak yer

verilen®®’

islem teorisinin ¢okmesi ilkesinden hareketle, hakimin sozlesme siiresi
bitmeden soézlesmeye miidahale ederek, sozlesmeyi var olan kosullara
uyarlayabilecegini kabul etmis ve hukukumuzda tasinmazlara iligkin kira
sOzlesmelerinde uyarlama, s6z konusu Yargitay karar1 geregince igtihat yoluyla

uygulanmaya baslamistir®®. Doktrin goriislerine de yer verilen bu kararda, asagida

382 Daha detayl bilgi igin bkz.: as., Ugiincii Boliim, IIL., B., 1.

3% ZEVKLILER/GOKYAYLA, a.g.c., s. 231; AYDOGDU/KAHVECI, ag.c., 5.611, AYBAY, a.g.m.,
s.338.

384 Yargitay 13. H.D., 12.02.1981 T. 1981/147 E., 1981/932 K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com,
09.04.2019.

385 Daha detayl1 bilgi igin bkz.: as., Ugiincii Boliim, IIL., B., 1.c.

386 ZEVKLILER/GOKYAYLA, a.g.e., s. 2231; BAYSAL, Asir1 ifa Giigliigii, s.121;BURCUOGLU,
Uyarlama, s. 70.
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detayli olarak ifade edecegimiz®®’ «

sOzlesme baglilik (pacta sunt servanda)” ile Alman
ogretisinde baskin oldugu belirtilen “islem temelinin ¢okmesi” ilkeleri uyarlama
kavrami kapsaminda aciklanmis olup, sozlesmenin icerigi ve diger kosullarinda
degerlendirilmesi suretiyle uyarlama karar1 verilecegi belirtilmistir.

Yargitay’in 1981 tarihli kararindan sonra, uyarlamaya iligkin TBK. m. 138’in

yiiriirliik tarihine kadarki yerlesik igtihatlarinda®®®

ise, ahde vefa ilkesinin sdzlesme
hukukunun temel ilkesi olmakla birlikte, baz1 diger ilkelerle smirlandirildig: ifade
edilmistir. Bu kapsamda, s6zlesme akdedilirken taraflarin karsilikli edimleri arasinda
var olan dengenin, sonradan harp, ekonomik kriz, asir1 enflasyon gibi olaganiistii haller
sebebiyle taraflardan biri aleyhine katlanilamayacak derecede bozulmasi durumu ele
alimmistir. Bu durumda sézlesmeye baglilik ve sozlesme adaleti ilkeleri arasinda bir
celiski olacagi ve ahde vefa ilkesine siki sikiya bagli kalindigi durumda, MK. m. 2. Ve
MK. m. 4’te anilan adalet, hakkaniyet ve objektif hiisniiniyet kaidelerine aykir1 bir
durum yaratilacagi kabul edilmistir. S6z konusu zithgin Beklenmeyen hal sart1 -
sOzlesmenin degisen sartlara uydurulmasi (Clausula Rebus Sic Stantibus) ilkesi ile
giderilmeye calisildig1 dile getirilmistir. Bu baglamda da, hakimin “iglem temelinin
cokmesi” ilkesini esas alarak, somut olayin verilerine gore sézlesmeye miidahale
edebilecegi ve sozlesmeyi degisen kosullara uyarlayabilecegi belirtilmistir.

b. Sozlesmenin Siiresinin Uyarlamaya Etkisi

Sozlesme stiresinin uyarlamanin sart1 olarak degerlendirilip
degerlendirilemeyecegi hususunda doktrin ve Yargitay arasinda farkli goriisler soz
konusu olmustur. Doktrindeki baz1 yazarlara gore*®®, sozlesme siiresinin uzun yahut
kisa olmasi, TBK. m. 138’de belirtilen sartlar tizerinde etkili olabilecekse de, uyarlama

icin bir kosul degildir. Kald1 ki, doktrindeki bir goriis®®®, sdzlesme siiresinin uzun

387 Daha detayl bilgi igin bkz.: as., Ugiincii Boliim, IIL., B.,1.,a.

3 Yargitay 13. H.D., 26.11.1982 T., 1982/6168 E., 1982/7199 K., (Cevrimigi)
http://www.kazanci.com, 09.04.2019; Yargitay 13. H.D., 16.5.1995 T., 1995/4613 E., 1995/4780
K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com, 09.04.2019; Yargitay 13. H.D., 10.6.2003 T., 2003/3622
E., 2003/7636 K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com, 09.04.2019; Yargitay 13. HD., 03.03.2005
T., 2004/14870 E., 2005/3171 K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com, 09.04.2019; Yargitay 13.
H.D., 05.05.2011 T., 2010/17858 E., 2011/7265 K., (Cevrimi¢i) http://www.kazanci.com,
09.04.2019; Yargitay 3. H.D., 30.05.2012 T., 2012/8973 E., 2012/13817 K, (Cevrimigi)
http://www.kazanci.com, 09.04.2019.

389 BURCUOGLU, Uyarlama, 5.72,73; BAYSAL, Asir1 ifa Giigligii, s. 122.

3% BAYSAL, Asin ifa Giicliigii, s. 122.
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yahut kisa olduguna hangi kriter 15181nda karar verileceginin de baska bir sorun olarak
karsimiza ¢ikacagini dile getirmistir.

391

Yargitay eski tarihli bir kararinda™’ uyarlama davasi agilabilmesi i¢in, kira

sOzlesmesinin ¢ok uzun siireli olmasi gerektigini belirtmis olup, bu karar su sekildedir:

“...dava hukuksal nitelikce, kira parasimn giiniin ekonomik kosullari altinda
cekilmez hal almasi ve boylece iglem temelinin ¢oktiigii olgusuna dayali kira parasinin
uyarlanmasi istegine iliskindir. Ne var ki, kira bedelinin degisen ekonomik kosullara
gore ¢ok diisiik kaldigi ve tahammiil edilemez hale geldigi ve bu nedenle kira bedelinin
yeni kosullara uyarlanmasi, ancak uzun siireli kira sozlesmelerinde ve geriye kalan
stirenin ¢ok uzun olmasi ve kira tesbit davasi agilamamasi durumunda talep ve dava
edilebilir.”

Anilan Yargitay kararindan sonraki tarihli Yargitay Hukuk Genel Kurulu’ nun
bir kararmda®®? ise, bir y1l gibi kisa siireli s6zlesmelerde uyarlamanin séz konusu olup
olmayacag: tartigilmistir. Bu kapsamda doktrindeki goriisler ve yukarida anilan karar
da incelenmis olup, Yargitay Hukuk Genel Kurulu kararinda, asagida detayli olarak
belirtmis oldugumuz*®* kurulmus sézlesmede sonradan ortaya ¢ikan olgular nedeniyle
beklenmeyen hal (Emprevizyon) ve Clausula Rebus Sic Stantibus kurami kosullarinin
gerceklestigi hallerde degisiklik yapilabilecegi belirtilmistir. S6z konusu kuramin
taraflarin mutlaka s6zlesmeye sadik kalmasmi zorunlu kilan ve artik eskimig Pacta
Sunt Servanda kuramini smirlamak i¢in konuldugu ifade edilmistir. Bu kapsamda,
Isvigre-Tiirk dgreti ve uygulamasinda baskin bigimde benimsenen islem temelinin
cokmesi kuramimnin siirekli borg iliskilerinde uygulanacag: belirtilerek, bu kuramin
uygulanmast i¢in s6zlesmenin uzun siireli olmas1 gerekmedigi yoniinde doktrin goriisii
ve Yargitay kararina yer vermistir. Nihai olarak ise, Anayasa’nin iddia ve savunma
hakkina iligkin 36. maddesi ve hakkin sinirlandirilmasinin ancak kanunla
olabilecegine iliskin 13. maddesi geregince, islem temelinin ¢okmesi ilkesinin
uygulanmast yasada bir siire sartina baglanmadigindan, bir yil gibi kisa siireli

sOzlesmelerde de uygulanabilecegi belirtilmistir.

¥ Yargitay 13. H.D., 21.06.2001 T., 2001/5780 E, 2001/6713 K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com,
09.04.2019.

32 Yargitay HGK, 30.10.2002 T., 2002/13-852 E., 2002/864 K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com,
09.04.2019.

393 Daha detayl bilgi igin bkz.: as., Ugiincii Boliim, IIL., B.,1.,b.

108



Kanaatimizce kanun koyucunun iradesini anlamak ve buna gore
degerlendirmede bulunmak daha uygun olacaktir. Bu dogrultuda, TBK. m. 138’de
uyarlamaya iligkin sartlar1 agikca belirten kanun koyucunun, sézlesmenin uzun stireli
olmasin1 bir sart olarak gormiis olsa idi, maddede diizenlenmis olacagi kanaatindeyiz.
Bu sebeple, TBK. m. 138’de anilan kosullarin gerceklesmesi dolayisiyla asir1 ifa
giicliigliniin ortaya ¢ikmasi uzun bir siirede s6z konusu olabilecekse de, kisa siire
icinde de bu sartlarin olusmasi ve islem temelinin ¢okmesi s6z konusu olabilecektir.
Bu durumda sartlarin ger¢eklesmesi halinde, sdzlesme kisa siireli olsa dahi uyarlama

talep edilmesi miimkiindiir.

¢. Uyarlama Kararinin EtKkisi

Miilga Kanun doneminde uyarlama davasi, sozlesme siiresi bitmeden

3% Buna

acilabilecekse de, hakimin bu davada verecegi karar ileriye etkili olmaktayd1
gore, hakim, ancak uyarlama talep edilmesinden itibaren sdzlesmenin sona erecegi
tarthe kadarki kira bedeline iligkin uyarlama karar1 verebilecekti. Dolayisiyla
sOzlesmenin baslangicindan itibaren bir uyarlama karar1 verilmesi s6z konusu
olmayacak ve 6denmis kira bedelleri uyarlama konusu yapilamayacakt.

TBK. m.138’de ise, ifanin agir1 dlgiide giiclesmesinden dogan haklarin, sakli
tutularak ifa edilmesi kabul edilmistir. Dolayisiyla kanundaki agik hiikiim geregince,
uyarlama isteyen tarafin hakkimi sakli tutmasi kaydiyla gecmise doniik uyarlama

395 Ancak doktrindeki bir goriis®®®, kanun

davasi ikame etmesi miimkiin olabilecektir
koyucunun TBK. m.138’de acik¢a ifade etmis oldugu bu hususa ragmen, sakli
tutularak ifa edilmis olsa bile uyarlama davasinin geriye etkili olmayacagini ifade
etmistir. Kanaatimizce kanun koyucunun bu kadar agik bir sekilde ifade ettigi hususu
farkli yorumlamak, kanun maddesinin lafzinin disina ¢ikmaya ve kanun koyucunun

iradesinden uzaklagsmaya sebep olacaktir. Bu nedenle, kanun maddesinin lafz1 ile

34 Yargitay 13. H.D., 14.02.2000 T., 1999/9135 E., 2000/1031 K., (Cevrimigi) www.kazanc1.com.tr,
09.04.2019.

35 INCEOGLU, a.g.e., s. 175.

3% GUMUS, a.g.e., s. 90.
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smirli yorum yapilarak, hakkim sakli tutulmasi kaydiyla ifa s6z konusu olmasi halinde

geriye doniik olarak uyarlama davasi agilabileceginin kabulii gerekmektedir.

2. Yiirurlikte Kanuni Diizenlemeye Gore Kira Bedelinin

Uyarlanmasi

Miilga kanun doneminde igtihatlarla belirtilen uyarlama kavrami ve esaslari,
yiirlirliikteki Tiirk Borglar Kanunu’nun genel hiikiimler kisminda diizenlenmistir.
Dolayisiyla, TBK. m. 138, konut ve catil1 igyeri kira s6zlesmelerine uygulanabilecegi
gibi, genel hiikkiimlere tabi taginir ve taginmaz kiralarinda da uygulama alani bulacaktir.
Uyarlamaya iliskin TBK. m. 138, ictihatlarla belirlenen hususlarin kanunda

diizenlenmis hali olup, Yargitay®*” da bu durumu su sekilde ifade etmistir:

“...Maddeye gore, uyarlamamn biitiin kosullari gerceklesmisse bor¢lu, hakimden
sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteyebilir. Bunun miimkiin olmamasi halinde
bor¢lu, sozlesmeden donebilir; siirekli edimli sozlesmelerde ise kural olarak, fesih
hakkint kullanir.” denilerek uygulama da kabul edilen uyarlama davasimin yasa maddesi
haline getirildigi belirtilmistir...”

Uyarlama, ¢aligmamiz kapsaminda inceledigimiz kira sdzlesmeleri agisindan da
biiyiikk 6nem arz etmekte olup, miilga kanun déneminde kira bedelinin uyarlanmasina
iliskin ¢ok sayida dava ikame edilmistir. Miilga kanun doneminde uyarlama yalnizca
kira bedelinin uyarlanmasina iligkin olsa da, artik TBK. 138 geregi taraflar, sadece kira
bedeline iliskin degil, kira s6zlesmesinin diger sartlarina iliskin de uyarlama talep
edebilecektir. Bu sebeple, Yargitay’m da miilga kanun doneminde vermis oldugu
kararlarinda uyarlamanin yalnizca kira bedeline iliskin olacagi yoniindeki goriisiinii,
TBK. m.138’¢ istinaden degistirmesi uygun olacaktir®®®.

Kira sdzlesmelerinde Yargitay’in uyarlamaya iliskin kararlar1 genellikle yabanci
para borglar1 ile alakalidir®®. Nitekim TBK. m. 138’in son fikrasinda, s6z konusu
kanun hiikmiiniin yabanci para borclarma da uygulanacagi 6zellikle belirtilmistir.

Ancak kanun maddesinin son fikrasi gereksiz olup, bu husus 6zellikle belirtilmese idi

dahi, genel hiikiimler kisminda diizenlenen ve yabanci para bor¢larini kapsam diginda

3¥7 Yargitay 3. H.D., 12.06.2017 T., 2017/8522 E., 2017/9749 K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com,
10.04.2019.

398 GUMUS, a.g.e. s. 90.

3% INCEOGLU, a.ge., s. 162; Yargitay’mn mevcut uygulamalarmi TBK. m. 138’e gore gozden
gecirmesi gerektigi yoniinde, GUMUS, a.g.e., s. 82,83.
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birakacak herhangi bir ibareye yer vermeyen TBK. m. 138, yabanci para bor¢larinda
da uygulama alani bulacaktir*®,

Yukarida*! detayli olarak yer vermis oldugumuz 85 numarali Cumhurbaskanlig
Karar1 ve buna istinaden ¢ikarilan 2018-32/51 sayili Teblig ile kira bedelinin yabanct
para olarak belirlendigi kira so6zlesmelerinde, kira bedelinin Tiirk parasina ¢evrilmesi
zorunlulugu getirilmis olup, bu hususun uyarlama kapsaminda da incelenmesi
gerekmektedir. Zira bu diizenlemeden sonra kira bedelinin yabanci para oldugu kira
sozlesmelerine iliskin uyarlama talebinde bulunulmas: halinde, s6z konusu
diizenlemenin kanuna ve Anayasa’ya aykirilig1 sebebiyle cevaplanmasi gereken bazi
sorular ortaya ¢ikacaktir. Buna gore, hakimin s6z konusu teblig kanuna ve Anayasa’ya
aykir1 oldugundan ve bu sebeple somut olayda uygulanmayacagindan, bu diizenlemeyi
thmal ederek karar vermesi miimkiin olacak midir? Yahut hakim s6z konusu aykiriligi
dikkate almaksizin, ilgili diizenlemeyi uygulayip uyarlama karart m1 verecektir? Bu
sorularin cevabna iligskin heniiz bir igtihat olusmasa da, yukarida**® detaylica ifade
ettigimiz lizere hakimin s6z konusu diizenlemedeki hukuka aykiriligi tespit ederek ve
bu sebeple bu diizenlemeyi ihmal ederek karar vermesi miimkiin olacaktir. Ancak s6z
konusu diizenlemeye iliskin goriilmekte olan davalarda, hakimler 85 numarali
Cumhurbagkanligi Karar1 ve buna istinaden ¢ikarillan 2018-32/51 sayili Teblig
hiikkiimlerini dogrudan uygulamakta ve gerek¢e olarak da bu diizenlemeleri
belirtmektedir. Kanaatimizce hakimin s6z konusu diizenlemelerin kanuna ve
Anayasa’ya aykir1 olmalar1 sebebiyle, bu diizenlemeleri ihmal ederek karar vermesi
gerekmekte ise de, halihazirda oldugu gibi ilgili diizenlemeyi uygulayarak karar
verdigi hallerde de, gerekce olarak bu diizenlemeleri belirtmeleri dogru degildir. Bu

durumda, bilhassa uyarlama kararmin gerekgesi olarak s6z konusu diizenlemeler degil,

400 INCEOGLU, ag.e, s. 162, dn.513; Ayse HAVUTCU, “Ifa Engelleri ve Ifa Engellerine Baglanan
Hukuki Sonuglar, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi Sempozyumu
Prof Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan”, Istanbul, Marmara Universitesi, 2011, (Cevrimigci)
http://hukuk.marmara.edu.tr/en/yayinlar/sempozyum-yayinlari/prof-dr-cevdet-yavuza-armagan,
10.04.2019; Haluk Nami NOMER, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 16. Baski, Istanbul, Beta
Yaymevi, 2018, 5.355; GORMEZ, a.g.e., s. 145; Ferhat CANBOLAT, Sézlesmelerde Amacin
Gergeklesmesi, Cokmesi ve Bosa Cikmasi, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2012, s. 230; Cem
BAYGIN, “Tiirk Bor¢lar Kanunu nun Bor¢ Iliskilerinin Hiikiimleri- Bor¢larin ve Borg Iliskilerinin
Sona Ermesi Konularinda Getirdigi Bazi Yenilik ve Degisiklikler”, Erzincan Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C. XIV, S. 3-4, 2010, s.141.

401 Daha detayli bilgi i¢in bkz.: yuk., Birinci Béliim, I1I., D., 3., b.

402 Daha detayli bilgi i¢in bkz.: yuk., Birinci Béliim, I1I., D., 3., b.
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bu diizenlemeler sebebiyle TBK. m. 138’de anilan Ongoriilemezlik kriterinin

gerceklesmis olmasi belirtilmelidir.

II. Uyarlama Hakkinin Kullanilmasi
A. Tek Tarafh Hukuki islemle Uyarlama imkam

TBK. m. 138’de diizenlenen uyarlamanin, mutlaka hakimden talep edilmesi gerekip
gerekmedigi ve tek tarafli hukuki islem/yenilik doguran hak ile miimkiin olup olmadig1
hususu doktrinde tartisma konusu olmustur. Doktrinde bir goriis*®®, sdzlesmenin
uyarlanmasinin yenilik doguran bir hak oldugundan bahisle, hakimden talep
edilmesinin gerekli olmadigini ifade etmektedir. Bu goriis, TBK. m. 138’in uyarlama
ile birlikte s6zlesmeden donme/ sdzlesmenin feshini de dngordiigiinii ve sézlesmeden
donmenin yenilik doguran hak olmasi*** sebebiyle dava acilmasmin zorunlu
olmadigin1 belirtmistir.

> ise, taraflarm tek tarafli hukuki islem ile s6zlesmeyi

Doktrindeki aksi goriig*
degisen kosullara uyarlayamayacaklarini, uyarlamanin ancak hakim karariyla
miimkiin oldugunu dile getirmistir.

Doktrindeki baska bir goriis*’, kanun koyucuyu sézlesmeden dsnme TBK. m. 138
ile mahkemeye bagvurmadan uygulanabilirken, uyarlamanin hakimden talep edilmesi
hususunda elestirmektedir. Zira s6z konusu goriis, sdzlesmeden donmeyi uyarlamanin
en agir hali olarak yorumlamis olup, doktrindeki*"’ szlesmeden dénmeye iliskin
sifira uyarlama” tanimi da bu yorumu dogrular niteliktedir.

408 ;

Doktrindeki bazi1 yazarlar*™™ ise, uyarlamaya iligkin tek tarafli hukuki islemi farkl

bir sekilde yorumlamig olup, uyarlama davasi a¢ilmadan Once taraflarin bir araya

403 BAYSAL, a.g.e., s. 367; Seckin TOPUZ, Tiirk-Isvicre ve Alman Bor¢lar Hukukunda Denge
Bozulmasi ve ifa Giicligii Durumlarinda Sézlesmeye Miidahale, Ankara, Yetkin Yayinlari,
2009, 5.328; NOMER, Genel Hiikiimler, s.356.

404 EREN, Genel Hiikiimler, s. 1148; M. Kemal OGUZMAN, Nami BARLAS, Medeni Hukuk Giris
Kaynaklar Temel Kavramlar, 24. Bs., Istanbul, Vedat Kitapcilik, 2018, s. 163; Rona SEROZAN,
Sézlesmeden Donme, 2. Bs., Istanbul, Vedat Kitapgilik, 2007, s. 43; OGUZMAN/OZ, a.ge., s.
570.

405 Sener AKYOL, a.g.e., s. 92,93; EREN, Genel Hiikiimler, s.506; KAPLAN, a.g.e., s. 146;
OGUZMAN/OZ, a.g.e., s. 569; AYDEMIR, a.g.e., s. 284.

406 Yesim ATAMER, “Revize Edilmis Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisi’na Iliskin Degerlendirme ve
Teklifler”, S. 6, Istanbul, Hukuki Perspektifler Dergisi, 2006, s.26.

407 Basak BAYSAL, Asir1 ifa Giicliigii, s. 137.

408 Nurten INCE, “Yeniden Miizakere Etme Borcu mu Kiilfeti mi? ”, Ankara, Banka ve Ticaret Hukuku
Dergisi, C. XXXIII, Say1. 1, 2017, S.179-208, 5.179 vd. ; BAYSAL, Asir1 ifa Giicliigi, s. 140;
BAYSAL, a.g.e., s. 355 vd.
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gelip, sozlesmeye iligkin sartlar1 yeniden miizakere etmelerinin ytlikiimliiliik mii yoksa
kiilfet mi oldugu hususunu tartismistir. Bu kapsamda bilhassa Ulusaliistii Hukukta*®
bu hususa iliskin goriisler incelenerek*!? degerlendirmede bulunulmustur. Doktrindeki
bir goriis*!!, yeniden miizakere etme yiikiimliiliigii s6zlesme 6zgiirliigiinii ve irade
serbestisini gliclendirse dahi, bunun bor¢ olarak goriilmesinin anilan etkisini tersine
cevirecegine kanaat getirmistir. S0z konusu goriis, yeniden miizakerenin borg olarak
goriilmesi halinde, taraf iradelerinin dnemsenmeyecegi, dolayisiyla bastan anlagma
imkan1 olmayan taraflar1 bdyle bir borca tabi tutmanin hem siireci uzatmaya hem de
zarar1 artirmaya sebep olacagmi ifade etmistir.

Doktrindeki kanunda islem temelinin ¢okmesi durumunda taraflarin yeniden
miizakere etme yiikiimliiliigii diizenlenmemis olsa da, bunun diiriistliik kuralinin bir
sonucu oldugunu ifade eden yazarlardan*!? biri, yeniden miizakere etmenin borg olarak
kabul edildigi durumda, miizakereye katilmayan taraf acisindan tazminat dogacagi ve
aslinda taraflarin yeniden miizakereye zorlanmis olunacagini belirtmistir. Bu
kapsamda, s6z konusu goriis, yeniden miizakerenin bir yiikiimliilik degil, bir 6dev
olarak addedilmesi geregini ifade etmistir. Zira 6dev oldugu takdirde, 6devi yerine
getirmeyen kisi aleyhine ylikiimliilikte oldugu gibi tazminat dogmayacak ancak
odevini yerine getirmedigi i¢in uyarlama hakkini kaybetmesi s6z konusu olacaktir. Bu
hak kayb1 da, taraflarin uyarlamaya iliskin yeniden miizakereye girismeleri hususunda
yeterince kuvvetli bir sebep teskil etmektedir*!?.

Kanaatimizce kanun koyucunun TBK. m. 138’de uyarlamanin miimkiin olmadig1

durumda, uyarlamay1 talep eden (edecek) tarafin sozlesmeden donme/s6zlesmenin

409 S5z konusu “Ulusaliistii Hukuk” teriminin kullanimi i¢in; BAYSAL, a.g.e., s. 355 vd.

419 By hususta “Alman hukukunda 313. Madde gerekgesinde, sdzlesmenin uyarlanmasinda taraflarin
oncelikle goriismesi geregine iliskin bir ibare bulunmasi s6z konusu tartigmanin sebebidir”, daha
detayli bilgi igin, INCE, a.g.m., 182; Fransiz ve Alman Borglar Kanunu ve diger uluslararasi
mevzuat hakkinda daha detayli bilgi i¢cin, BAYSAL, a.g.e., s. 355 vd.; Yesim ATAMER,
Uluslararas1 Satim Sozlesmelerine fliskin Birlesmis Milletler Antlasmasi (CISG) Uyarinca
Saticimin Yiikiimliiliikleri ve Sozlesmeye Aykirihigin Sonuglari, Istanbul, Beta Yaymevi, 2005,
s. 463 vd.

#“1INCE, a.gm., s. 195.

412 Nihat YAVUZ, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun Getirdigi Degisiklikler ve Yenilikler, 2. Bs., Istanbul,
Adalet Yaymevi, 2012, s. 244; BAYSAL, Asir1 ifa Giicliigii, s. 142 vd; BAYSAL, a.g.e., s. 360 vd;
Hasan ERMAN, Istisna Soézlesmesinde Beklenilmeyen Haller (BK. 365/2), istanbul, Istanbul
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlar1, 1979, s. 3-115; Kemal Tahir GURSOY, Hususi Hukukta
Clausula Rebus Sic Stantibus (Emprevizyon Nazariyesi), Ankara, Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Yayinlar1, 1950, s.173.

413 BAYSAL, a.g.e., s. 357 vd.
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feshi hakkina sahip oldugu ifade etmesi, agir bir yaptirimdir. Taraflar hakimin
uyarlama karar1 vermeme ihtimalini ve bu yaptirimi goz oniinde tutarak, s6zlesmeyi
karsilikli ve ortak bir mutabakatla degisen kosullara uyarlayabilir. Bu durumda
sOzlesme adaletini de, diiriistliik kurali ve sdzlesmeye baglilik prensibi ¢ercevesinde
yeniden inga edebileceklerdir. Nitekim TBK. m. 138 emredici bir nitelik
tasimadigindan*'*, taraflar anlasarak TBK. m. 138’de dngoriilen uyarlama sartlarini
hafifletebileceklerdir*'>. Bu durumda uyarlama sartlarmi hafifletebilecek olan
taraflarin, soézlesme serbestisi kapsaminda sozlesmeyi degisen kosullara da
uyarlayabilecegi kanaatindeyiz. Zira taraflarin anlagma saglayamadigi durumda,
TBK. m. 138 ile uyarlama talebiyle hakime basvurmasi her zaman miimkiin

olacaktir.

B. Dava ile Uyarlama imkam

Hukukumuzda dava ile uyarlama, Yargitay’mn yukarida*'®

yer vermis oldugumuz
1981 tarihli karar1 ile igtihat yoluyla uygulanabilir hale gelmistir. Tiirk Borglar
Kanunu’nda ise bu hususta ag¢ik bir kanun hiikkmiine yer verildiginden, TBK. m. 138’de
anilan kosullarin gerceklesmesi halinde, kanun taraflara hakimden uyarlama talep
etme imkan1 tanimistir.

Asagida detayli olarak anlatmis oldugumuz*'? islem temelinin ¢6kmesi halinde,
taraflar hakimin sozlesmeye miidahalesini ve sozlesmeyi degisen kosullara
uyarlamasini isteyebilirler. Uygulamada bu husus, uyarlama davasi olarak
anilmaktadir. Hakim, bu davada TBK. m. 138’de anilan kosullarin gerceklesip
gerceklesmedigini inceleyerek, gerceklestigi takdirde s6zlesmeyi s6z konusu kosullara
uyarlar. Bu durumda hakim, kiraci lehine karar verebilecegi gibi kiraya veren lehine
de karar verebilir*'®, Nitekim hakim, kira bedeline iliskin olarak da kira bedelinin

indirimine karar verebilecegi gibi, artirimma da karar verebilecektir*!®.

414 TBK. m. 138’in emredici olup olmadig1 hususunda detayli bilgi i¢in; as, Uciincii Boliim, IIL., B.,2.,
a., (4).

45 GUMUS, a.g.e., s.87.

416 Daha detayl1 bilgi i¢in bkz.: yuk., Uciincii Béliim, L, C., 1., a.

417 Daha detayl1 bilgi i¢in bkz.: as., Ugiincii Boliim, II..B., 1., c.

418 BURCUOGLU, Uyarlama, s. 70; ARAL/AYRANCI, a.g.e., s. 303.

419 Yargitay 3. H.D., 10.10.2018 T, 2017/4139 E, 2018/9876 K., (Cevrimici) http://www.kazanci.com,
11.04.2019; Yargitay 6. H.D., 25.03.2015 T., 2015/1947 E., 2015/2938 K., (Cevrimigi)
http://www.kazanci.com, 11.04.2019; Yargitay 11. H.D., 13.04.2006 T, 2005/1736 E., 2006/3990
K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com, 11.04.2019.
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III. Uyarlama Davasi

A. Davamin Anlam ve Niteligi

Uyarlama davasi, TBK. m. 138’de anilan kosullarin varlig1 halinde, sd6zlesmenin
degisen kosullara uyarlanmasini isteyen tarafin ikame edecegi bir davadir. Bu davanin
niteligi doktrinde tartismalidir. Doktrindeki bir goriise gore*?°, uyarlama hakki yenilik
doguran bir hak oldugu i¢in kullanilmakla sonu¢ doguracaktir. Bu hak mahkemede
kullanilabilecegi gibi, mahkeme disinda da kullanilabilecektir. S6z konusu goriis,
uyarlama davasinda mahkemenin hiikmiiniin bir tespit hilkkmii olacagmi iddia
etmektedir. Zira bu hususta anilan goriislerden biri**!, davacinin uyarlama beyanin
yazili oldugu dava dilekg¢esinin karsi tarafa teblig ile yeni bir hukuki durum meydana
gelecegini, hakimin bu hususta sadece tespit hitkmii verecegini ifade etmistir. Bu
goriisle ayn1 dogrultuda baska bir goriis**? ise, uyarlama talebinin hakim kararma bagli
olmayan bir hak oldugunu ifade ederek, hakimin bu konuda verecegi kararin insai
degil, agiklayici oldugunu dile getirmistir.

Doktrindeki aksi goriis** ise, uyarlama hakkinmn yenilik doguran hak oldugunun
kabulii ile birlikte, uyarlama davasinda hakimin verecegi kararin insai nitelikte bir
karar olacagmi ileri stirmektedir. Bu goriislin gerekgesi, uyarlamanin kanunen degil,
hakim karariyla gergeklesecek olmasidir.

Kanaatimizce, yenilik doguran haklar ancak kullanildiklarinda istenilen hukuki
sonucu doguracagi i¢in, yenilik doguran bir hak olan uyarlamanin kullanilmasi ile yeni
bir durum meydana gelmis olacaktir. Nitekim kanun koyucu, uyarlamanin yenilik
doguran bir hak oldugunu, yine uyarlamanin zikredildigi bir madde olan TBK. m.
480’in gerekg¢esinde agikca ifade etmistir***. Bu nedenle hakimin uyarlama davasinda
verecegi kararin tespit hilkkmiinde degil, insai nitelikte bir karar olacagi kanaatindeyiz.

Zira mahkeme tarafindan uyarlamaya iliskin olarak verilecek karar, taraflar arasindaki

420 OGUZMAN/BARLAS, a.g.e., s. 163; OGUZMAN/OZ, a.g.e., s. 570; SEROZAN, a.g.e., s. 514;
NOMER, Genel Hiikiimler, 356; BAYSAL, a.g.e., s. 430.

21 BAYSAL, a.g.e., s. 429.

422 Vedat BUZ, Medeni Hukukta Yenilik Doguran Haklar, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2005, s. 84.

423 SEROZAN, a.g.e., s. 514 vd.; INCEOGLU, a.g.e., s. 174; GURSOY, a.g.e., s.185; ANTALYA,
a.g.e, s.281; KAPLAN, a.g.e., s. 23; S. TOPUZ, a.g.e., s. 326,327.

424 Bagak BAYSAL, “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 480. Maddesinin Degerlendirilmesi”, C.
LXIX, istanbul, istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, S.1 -2, 2011, s. 477-484.
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sOzlesmeyi degistirecek olup, yaratacagi bu durum taraflar bakimindan baglayici hale
gelecek ve uygulanacaktir.

Belirtilmesi gereken diger bir husus ise, uyarlama hakk: sahibinin bu hakkini
kullanmadan 6nce kars1 tarafin ifa davasi agmasi halinde, bu davada islem temelinin

425 Uyarlama hakki sahibinin s6z

coktliiglinii savunma olarak ileri siirebilmesidir
konusu ifa davasindaki bu savunmasinin hukuki niteligi doktrinde tartigmalidir.
Doktrindeki bir goriise gore*?®, uyarlama hakki sahibi borglunun bu savunmasi bir defi
niteligindedir. Dolayisiyla siiresi i¢inde kullanilmasi gerekmekte olup, hdkim bunu
fark etse dahi defi hakkmi kendiliginden dikkate alamayacaktir.

Bizim de katildigimiz doktrindeki aksi goriis*?’ ise, islem temelinin ¢oktiigii
hususunun degerlendirilmesinde diiriistliik kurali esas alinacagmdan ve diirtistliik

kurali da bir itiraz oldugundan, bu savunmanin defi olarak kabul edilmesinin uygun

olmayacagm ifade etmistir.

B. Uyarlama Davasinda Dikkate Almacak Ilkeler ve Davamn
Sartlan
1. Dikkate alinacak ilkeler
a. Ahde Vefa flkesi(Pacta Sund Servanda)

So6zlesme hukukunda genel olarak kabul edilen ve sozlesmeye baglilik olarak
ifade edilen ahde vefa (pacta sund servanda) ilkesi, hukukumuzda da kabul edilen
temel ilkelerden biridir*?®. Bu ilkeye gore, taraflarin sézlesme ile belirlemis oldugu
hususlar, sozlesmede belirlendigi sekilde degerlendirilmeli ve taraflar irade sakatligi
halleri sakli kalmak kaydiyla, sozlesmede iistlenmis olduklar1 edimleri akitlestikleri
sekilde ifa etmelidirler. Ahde vefa ilkesi geregince, taraflarin O0zgiir iradeleri ile
akdettikleri s6zlesmede kararlastirdiklar1 hiikiimlere, ne pahasina olursa olsun riayet

etmeleri gerekmektedir??’.

425 BAYSAL, a.g.e., s. 429.

426 Ayse ARAT, Sozlesmenin Degisen Kosullara Uyarlanmasi, Ankara, Seckin Yaymevi, 2006, s.
177,178.

47 Mustafa DURAL, Bor¢lunun Sorumlu Olmadig Sonraki imkansizhk (BK 117), Istanbul,
Fakiilteler Matbaasi, 1976, s. 32,33.

428 EREN, Genel Hiikiimler, s.503; YAVUZ/ACAR/OZEN; a.g.e., 5. 292, ARAL/AYRANCI, a.g.e,, s.
302; ANTALYA, a.g.e., s 251; KAPLAN, a.g.e., s. 112; GORMEZ, a.g.e., s. 136.

429 BAYSAL, a.g.e., s. 7.
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Ancak ahde vefa ilkesi, yukarida yer vermis oldugumuz Yargitay kararinda***

da belirtildigi {izere, 6zel hukukun diger ilkeleriyle smirlandirilmistir. Zira sdzlesme
akdedildikten sonra meydana gelen olaganiistii kosullardan dolay1 edimler arasinda
biiyiik ol¢iide dengesizlik ortaya ciktigi takdirde, bu sekilde sozlesmeye devam
edilmesi sozlesmeye baglilik ilkesine uygun olsa da, sozlesme adaletine aykiri
olacaktir. Kaldi ki, s6z konusu durumda s6zlesmeye o sekilde devam edilmesi halinde,
MK. m. 2. ve MK. m. 4’te anilan adalet, hakkaniyet ve objektif hiisniiniyet kaidelerine
de aykir1 bir durum yaratilacaktir. Bu sebeple, uyarlama gerektiren hallerde hakim,
ahde vefa ilkesinin smirinin MK. 2°de belirtilen diiriistliik kurali oldugunu gozeterek,

1

asagida detayl olarak yer verilen*! islem teorisinin ¢okmesi ilkesinden hareketle

sOzlesme siiresi bitmeden sdzlesmeye miidahale ederek, s6zlesmeyi var olan kosullara
uyarlayabilecektir*.

Uyarlamanin degisen kosullarla ortaya ¢ikan adaletsizligi gidererek s6zlesmenin
devamini sagladig1 diisiiniildiigiinde uyarlama, sozlesmeye baglhlik ilkesinin bir
istisnas1 degil, esasinda sozlesmeye baglhilik ilkesini tamamlayici nitelikte bir

durumdur®*3.

b. Sozlesmenin Degisen Sartlara Uyarlanmasi (Clasula Rebus

Sic Stantibus) Ilkesi (Emprevizyon Teorisi)

S6zlesmenin Degisen Kosullara Uyarlanmasi hususundaki ilk ve esasinda temel
teori, Clasula Rebus Sic Stantibus teorisidir. Bu teori, Roma hukukuna yabanci olup,
gelisimi asil olarak postglossatdrler ve kilise hukuku déneminde olmustur***. Soz
konusu teoriye gore, taraflar sozlesmeyi akdederken sdzlesmenin kuruldugu andaki

435

kosullarin degismeyecegi hususunda zimni bir sarta dayanmaktadirlar™-. Dolayisiyla

sO6zlesmenin kurulmasindan sonra sartlarda degisiklik oldugu takdirde, taraflar bu

430 Daha detayl1 bilgi i¢in bkz.: yuk., Uciincii Béliim, L, C., 1., a.

431 Daha detayl1 bilgi i¢in bkz.: as., Uciincii Boliim, IIL., B, 1., c.

42 ZEVKLILER/GOKYAYLA, a.g.e., s. 2231; BAYSAL, Asin1 Ifa Giigliigii, s.121;BURCUOGLU,
Uyarlama, s. 70.

43 BAYSAL, a.g.e., s. 16.

434 Mehmet TEZCAN, Clausula Rebus Sic Stantibus flkesi ve Sozlesmenin Degisen Kosullara

Uyarlanmas, Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk

Anabilim Dali Medeni Hukuk Anabilim Dali, 2004, s. 132, (Cevrimigi) http://acikarsiv.ankara.edu.tr,

18.04.2019, s. 42.

45 ERMAN, a.g.c., s. 33; NOMER, Genel Hiikiimler, s.354; ANTALYA, a.g.e., s. 254.
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zimni sarta dayanarak sozlesmeyi degisen kosullara uyarlayabilecektir. Ancak
doktrindeki bir goriis, anilan zimni sartin ger¢eklesmesi i¢in hangi degisikliklerin s6z
konusu olacagi acikga belli olmadigindan ve bu zimni sartin esasinda taraflarin
onceden ongoremedikleri bir seye iligkin kabulii gibi uygulamada pek de miimkiin
olmayan bir durumu ifade etmesi sebebiyle teoriyi elestirmektedir**®.

Giiniimiizde Clasula Rebus Sic Stantibus ifadesini kullanmakta olan yazarlar,
belirtildigi gibi salt zimni sartin varlimma degil, farkli teorilere dayanmaktadir.
Hukukumuzda da s6z konusu teori, dar ve genis anlamda olmak iizere iki tiirlii
kullanilmaktadir. S6z konusu teori, genis anlamda kullanildiginda ifay1 giiclestiren
tim beklenmedik halleri ifade etmektedir. Bu kapsamda, olumlu ve olumsuz tiim
kosullarmn bir arada bulunmasi gerekmektedir. Bu teorinin uygulanmasi i¢in olumlu
kosullar; degisen kosullarin olaganiistii ve objektif olmasi ile degisen bu kosullar
sebebiyle edimler arasinda asir1 dengesizlik olmasidir. Olumsuz kosullar ise;
sozlesmede veya kanunda degisen kosullara iligkin bir hiikiim bulunmamasi, bu
sartlarm Ongdriilebilir olmamasi ve s6z konusu degisikligin ortaya ¢ikmasinda ilgili
tarafin kusurunun bulunmamasi ile edimin ifa edilmemis olmas: gerekliligidir**’. Dar
anlamda ise, belirttigimiz lizere onceleri kullanildig1 sekilde zimni sart1 ifade eden,
beklenmedik hal teorilerinden biri olan “Ortiili sart” teorisine iliskin
kullanilmaktadir*®,

Clasula Rebus Sic Stantibus teorisi, giiniimiizde gecerliligini yitirmis olup,
gercekei bulunmamaktadir*®. Bu hususta doktrinde bir gériis, anilan zimni sart1 ifade
etmeseler de, teori olarak Clasula Rebus Sic Stantibus ifadesini kullanan yazarlarin
kafa karigikligina sebep olacagindan bu terimi kullanmalarinin uygun olmadigmi ifade

etmistir +4°.

c¢. Islem Temelinin Cékmesi Teorisi

46 BAYSAL, a.g.e, s. 34-39.

7 BURCUOGLU, Uyarlama, 5.62; KAPLAN, a.g.e., s. 147-154; OGUZMAN/OZ, a.g.e., s. 143,144,

48 BAYSAL, a.g.e., s.39; ERMAN, a.g.e., s. 33; DURAL, 5.29; ARAT, s. 53,54.

439 Yargitay HGK, 07.05.2003 T., 2003/13-332 E., 2003/340 K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com,
12.04.2019.

40 BAYSAL, a.g.e., s. 39.
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Uyarlamaya iligkin TBK. m.138’ in gerekg¢esinde islem temelinin ¢okmesi

kavrami dayanak olarak ifade edilmis olup, s6z konusu diizenleme**! su sekildedir:

“ ...Tasarimin 137 'nci maddesinde, asirt ifa giicliigii konusundaki bu yeni diizenleme,
ogreti ve uygulamada sézlesmeye baghlik (ahde vefa) ilkesinin istisnalarindan biri
olarak kabul edilen, ‘islem temelinin ¢okmesi’ ne iliskindir.”

Islem temelinin ¢dkmesi teorisi, Alman hukukunda gelistirilmis bir teori olup,
diger iilke hukuklarinda uygulanmamaktadir**?. Hukukumuzda islem temeli ifadesi
kanunda agik¢a yer almamakla birlikte, miilga BK. m. 24/f.1, b.4’te yer alan * akdin
liizumlu vasiflart” ifadesi ile, islem temeli kavraminin kanunda yer aldigi kabul
edilmistir**®. S6z konusu ifade, yiiriirliikteki TBK. m. 32°de “sozlesmenin temeli”
ifadesi ile degistirilmistir.

TBK. m. 32°de anilan sdzlesmenin temeli kavramu, su sekilde agiklanmigtir***:

“ Taraflardan birinin ‘onsuz olmaz sart’ (condictio sine qua non) olarak gérdiigii belirli
bir duruma ait tasavvuru, karsi tarafca bilinebiliyor ve bu tasavvurun konusu olan olay,
is hayatimin goriislerine ve diiriistliik kuralina gore yeterince onem ve agirlik tagiyorsa,
hukuki islemin tizerine insa edildigi temeli olusturmus sayilacaktir’.

Alman Hukukundaki islem temelinin tanimi ise asagidaki sekilde ifade
edilmistir:

“Sozlesme icerigine girmeksizin, sozlesmenin kurulmas: asamasinda ortaya ¢ikan,
mevcut yahut gelecekteki bazi hal ve sartlara iliskin dyle ortak veya karsi tarafca bilinebilip
de itiraz edilmeyen bir tarafli tasavvurlar anlasilir ki, taraflarin iglem iradeleri iste bunlar
tizerine insa edilir.”

S6zlesmenin kurulmasindan sonra kosullarin degismesi, taraflardan biri i¢in
ediminin ifasin1 ondan beklenemez duruma getiriyorsa, bu durumda taraflarin hiir

iradeleriyle olusturmus olduklar1 sozlesmesel iligskiyi, degisen kosullara gore

4“1 Tirk Borglar Kanunu Tasarisi ve Adalet Komisyonu Raporu ( 1/499) s.11, (Cevrimigi)
https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem23/yil01/ss321.pdf, 12.04.2019.

4“2 BAYSAL, a.ge., s. 152; INCE, a.ge., s. 24.

43 EREN, Genel Hiikiimler, s.387; Necip KOCAYUSUFPASAOGLU, “Islem Temelinin Cokmiis
Sayilabilmesi i¢in Sosyal Felaket Olarak Nitelendirilebilecek Olaganiistii Bir Olayin Ger¢eklesmesi
Sart midir?”, Prof. Dr. Kemal Oguzman Amsina Armagan, Ed. Rona SEROZAN/ilhan
ULUSAN/Nami BARLAS, Istanbul, Beta Yayinlar1, 2000, s.503-514.

44 KOCAYUSUFPASAOGLU, a.g.e., s. 506-508; BAYSAL, a.g.e., s. 228.
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diizenlemek igin yapilan miidahalenin hukuki dayanagi, diiriistlik kuralidir*®.

Degisen sartlara ragmen, s6zlesmenin bu sartlara gore diizeltilmesi yerine edimlerin
aynen ifasmin devam etmesini istemek de diiriistliik kuralina aykirilik teskil
etmektedir**S,

Onceden goriilmeyen degisikliklerin sdzlesme geregi borg altma giren tarafin
borcunun ifasmi giiclestirmesi halinde, “islem temelinin ¢okmesi” gilindeme
gelecektir. Bu kapsamda uyarlama talebi ile bagvurulan mahkemece islem temelinin
coktiigiiniin kabul edilmesi halinde, hakim borcunu ifa etmekte zorlanan borg¢lunun
kismen yahut tamamen edimini ifa etme yikiimliliginden kurtulmasina karar
verebilecek ve dolayisiyla s6zlesmeye miidahale edecektir**’.

Islem temelinin ¢dkmesi teorisinin ortaya ¢iktigi Alman hukukunda, islem
temelinin ¢okmesi i¢in bazi kosullar aranmaktadir. Buna gore, sdzlesme sartlarinda
sOzlesmenin kurulmasindan sonra degisiklik olmasi ve degisen sartlarin sdzlesme
kapsaminda degerlendirilmemis olmas1 gerekmektedir. Bununla birlikte, taraflarin s6z
konusu degisikligi ongdrebilseler idi sozlesmeyi akdetmeyecek veya sozlesmenin
kapsamini bagka tiirlii belirleyerek kuracak olmalar1 gerekmektedir. Nihai olarak da,
taraflardan birinin degisen sartlar sebebiyle sozlesmeye katlanmasi, kendisinden
beklenmemelidir**®. Bu sartlar, hukukumuzdaki islem temelinin ¢okmesi kavrami

acisindan da Onem arz etmekte olup, doktrinde bir¢ok yazar tarafindan

savunulmaktadir.
d. Son care ilkesi (Ultima Ratio)

Ahde vefa ilkesi geregince, sozlesme hukukunda sozlesmeye baglilik esastir.
Ancak bazi hallerde sozlesmeye bagl kalmak imkansizlagsmasa da, sozlesmenin
kurulmasindan sonra taraflarca Ongdriilemeyen ve Ongoriilmesi de beklenmeyen
olaganiistii degisiklikler sebebiyle ifanin asir1 giiclesmesi s6z konusu olabilecektir. Bu

durumda taraflarin s6zlesmeye baglh kalmasinin beklenmesi, TMK. m. 2°de yer alan

45 ERMAN, a.g.e., s. 54; OGUZMAN/BARLAS, a.g.e., 944 vd.; AKYOL, a.g.e., s.83 vd; Hiiseyin
HATEMI, Hukuka ve Ahlaka Aykiriik Kavramm ve Sonuclar1 ( Ozellikle BK.65 Kural),
Istanbul, Sulhi Garan Matbaasi, 1976, s. 197 (dn.78); BAYSAL, age, s. 153;
YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.e., s. 304.

46 KOCAYUSUFPASAOGLU vd. , a.ge., s. 271.

47 YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.e., s. 303.

4“8 BAYSAL, a.g.c., 5.49.
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diiriistliik kuralina aykirilik teskil edecek ve hakkaniyete de uygun olmayacaktir. Bu
kapsamda, s6zlesmede taraflarin iradelerine ragmen degisen kosullar sebebiyle “ son
care” (ultima ratio ) ilkesi geregince, TBK. m. 138’de diizenlenen uyarlama uygulama
alan1 bulacak ve taraflardan birinin mahkemeden uyarlama talebinde bulunmasi
halinde, hakimin sdzlesmeye miidahalesi gerekecektir**.

Uyarlama, oOngoriilemeyen ve Ongoriilmesi de beklenmeyen olaganiistii
kosullarin varhigi halinde taraflar i¢in “son c¢are” olarak uygulanacaksa da;
uyarlamanm miimkiin olmadig1 durumda da “s6zlesmeden donme”, islem temelinin

¢Oktiigii durumlar i¢in son gare ilkesinin bir geregi olarak uygulanmalidir®°,

2. Uyarlama Davasi Sartlari

41 gerekse Yargitay

TBK. m. 138’de anilan uyarlamanin, gerek doktrinde
kararlarinda istisnai, ikincil (tali) ve yardimci nitelikte oldugu belirtilmistir.
Dolayisiyla istisnai ve tali nitelikte olan bu miiesseseye bagvurulmasi i¢in, kanunda
bazi sartlar belirtilmis olup, bu sartlarin bir duruma iliskin ayni anda var olmasinin
gerekliligi ifade edilmistir. Bu kapsamda, TBK. m.138’de anilan sartlar asagida detayli

olarak incelenmistir.

a. Sozlesmenin Kurulmasindan Sonra Mevcut Olan Sartlarda
Degisiklik Meydana Gelmesi
(1) Durum Degisikliginin Uyarlama Kapsaminda
Degerlendirilmesi
Taraflar arasinda bir kira sozlesmesi akdedildikten sonra ortaya c¢ikan her

degisiklik, sdzlesmenin uyarlanmasini gerektirmeyeceginden, uyarlamay gerektiren

degisikligin “esash degisiklik” olmas1 gerekmektedir. Bu esasl degisiklikler, edimler

49 YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.e., 5.564; BAYSAL, a.g.e., s.219.

40 BAYSAL, a.g.e., s. 409; KOCAYUSUFPASAOGLU vd. , a.g.e., 5.20, dn.9.

1 YAVUZ/ACAR/OZEN, a.ge.s. 293; Giilmelahat DOGAN, “Asin Ifa Giicliigii Nedeniyle
Sozlesmenin Degisen Kosullara Uyarlanmasi”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, S.111, 2014, 5.26,
(Cevrimigi) http://tbbdergisi.barobirlik.org.tr/m2014-111-1358, 12.04.2019; KAPLAN, a.g.e., s.
149, Erkan ERTURK, Uygulamada Kira Tespiti ve Uyarlama Davalari, Adil Yaymevi, Ankara,
2005, s. 445; Yargitay 3. H.D., 10.10.2018 T., 2017/4139 E, 2018/9876 K, (Cevrimigi)
http://www.kazanci.com, 12.04.2019.
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aras1 dengenin sarsilmasi, asir1 ifa gligliigii ve islem ile izlenen amacin bosa ¢ikmasi
olarak ifade edilebilecektir?>?.

Ortaya ¢ikan degisiklikler, “s6zlesme dis1 unsurlarin degigsmesi” ve “sdzlesme
kapsamindaki unsurlarin degismesi” olarak iki ayr1 baslik altinda incelenebilecektir®>*.
Buna gore sozlesme kapsamindaki unsurlarm degismesi, uyarlamay1 gerektiren bir
degisiklik olmadigindan, bu durumda ifa imkansizlig1 s6z konusu olacaktir. Sozlesme
dis1 unsurlarin degismesi halinde ise, s6zlesme dis1 unsurlara 6rnek olarak yabanci
para kur farki, sd6zlesme kurulduktan sonra yetkili makamca getirilen yasaklar veya
doga olaylar1 verilebilecek olup, bu durumda uyarlama TBK. m. 138’de anilan
sartlarin varhg halinde miimkiin olacaktir. Bu hususta Yargitay bir kararmnda**,
Bakanlik tarafindan yaymlanan 21.07.2011 tarihli genelge ile okul kantininde baz1
icecek ve yiyeceklerin satisinin yasaklanmasini, uyarlama talebine dayanak bir
sozlesme dis1 degisiklik olarak ifade etmistir.

TBK. m. 138’de ortaya ¢ikan durum degisikligine iliskin “s6zlesmenin
yapildig1 sirada” ibaresine yer verilmis olup, kanunda belirtilmeyen sdzlesmenin
kurulmasindan 6ncesi ve sonrasmdaki durum degisikliginin uyarlamaya etkisinin ayr1
ayr1 degerlendirilmesi gerekmektedir. Buna gére TBK. m. 138 geregince, ancak
sOzlesme kurulduktan sonra ortaya c¢ikan degisiklikler uyarlama konusu olabilecek
olup, sdzlesmenin kurulug asamasinda var olan bir duruma dayanilarak uyarlama talep
edilmesi uygun olmayacaktir*>>. Nitekim ekonomik kriz devam ederken sdzlesme
kurulmasi halinde, bu ekonomik krizin uyarlama talebine dayanak olamayacagi bu
hususa 6rnek olarak teskil etmektedir**®. Sozlesmenin kuruldugu sirada var olsa bile
taraflarca bilinmeyen bir durumun sonradan 6grenilmesi halinde ise, uyarlamaya
iliskin TBK. m. 138 hiikmii degil, irade sakatliklarma ilisgkin TBK. m.30 vd. nin

uygulama alan1 bulacaktir*’.

42 BAYSAL, a.g.c., . 224.

43 INCE, a.g.e., 5.323; OZYAKISIR, a.g.e., s. 163.

44 Yargitay 3. H.D., 15.02.2017 T., 2017/1407 E., 2017/1427 K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com,
12.04.2019.

455 BAYSAL, a.g.e., 5.226; EREN, a.g.e., 5.407; GUMUS, a.g.e., s. 87; OGUZMAN/OZ, a.g.e., s. 568;
AYDEMIR, a.g.e., s. 280.

456 INCEOGLU, a.g.e., s. 167.

47 BAYSAL, a.ge., s. 226; INCEOGLU, age., s. 167; GUMUS, a.ge., s. 87.88;
KOCAYUSUFPASAOGLU, a.g.c., s. 507 vd; OGUZMAN/OZ, a.g.c., s. 563,
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Alman hukukunda ortaya ¢ikmis ve TBK. m. 138’in dayanagi olan islem
temelinin ¢okmesi teorisinin uygulanmasinda, Alman hukuku ve Tiirk hukuku
arasinda bazi farkliliklar bulunmaktadir. Tiirk hukukunda TBK. m. 138 geregince
ancak sozlesme kurulduktan sonra ortaya ¢ikan durum degisikligi uyarlama konusu
olabilecekken, Alman hukukunda islem temelinin baslangicta ¢Okmesi hali de
diizenlenmistir. Tirk hukukunda sozlesme kurulurken var olan ancak sonradan
ogrenilen durum, irade sakathigi kapsaminda degerlendirilmekte iken®*®; Alman
hukukunda bu durum da uyarlama konusu olabilecektir. Zira Alman hukukunda
kanunda 6ngoriilen sartlarin gerceklesmesi halinde, bu durumun sézlesme kurulurken

veya kurulduktan sonra ortaya ¢ikmis olmasi agisindan bir fark bulunmamaktadir*>.

(2) Meydana Gelen Degisikligin Olaganiistiic Bir Durumdan

Kaynaklanmasi

TBK. m. 138’de “sozlesme yapildig1 sirada ortaya ¢ikan olaganiistii bir durum”
uyarlamanin sartlarindan biri olarak ifade edilmistir. Bu hususta Oncelikle
degerlendirmemiz gereken husus, olaganiistii durumun ne oldugu olmakla birlikte, bu
husus doktrinde tartismalidir. Doktrinde bir gériise gore*’, bir durum, ancak toplumun
tamamini etkileyen sosyal felaket niteliginde bir durum ise ‘“uyarlamaya konu
olaganiistii bir durum” olarak nitelendirilebilecektir. Toplumun tamamina etki edecek
olaylara Ornek olarak ise, savas, ekonomik kriz, iilke parasinin degerindeki diisiis,
ithalat ve ithracat yasagi, asir1 enflasyon, devaliiasyon gibi siyasi olaylar ve sel, deprem
gibi doga olaylar1 verilmistir. Nitekim 1999 Marmara depremi, toplumun tamamini
etkileyecek nitelikte sosyal bir felaket olarak addedilmistir?¢’.

Doktrindeki diger goriis*®? ise, sosyal felaket niteliginde tiim toplumu etkileyen

durumlarin yaninda, yalnizca sozlesme taraflarmi hatta tek bir tarafi etkileyen bir

48 YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.e., s. 296.

49 BAYSAL, a.g.e., s. 226 vd; OZYAKISIR, a.g.e., s. 162,163; INCE, a.g.e., s. 247 vd; ARAT, a.g.e.,
s. 66 vd.

40 GUMUS, a.g.e., s. 84; ANTALYA, a.g.e., s. 275; OGUZMAN/OZ, a.g.e., s. 568; KAPLAN, a.g.e.,
s. 140 vd.; GURSOY, a.g.e., s. 107 vd; YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.e., s. 295.

461 ARAT, a.g.e., s. 97; Kars1 goriiste, Yargitay 3. H.D., 27.03.2000 T., 2000/2648 E., 2000/2640 K.,
(Cevrimigi) http://www.kazanci.com, 13.04.2019.

42 BAYSAL, a.g.e., s. 249,250; Haluk BURCUOGLU, Son Mahkeme Kararlar1 ve Yargitay
Kararlar: Isiginda Hukukta Beklenmeyen Hal ve Uyarlama- Tasinmaz Kira Sézlesmelerinde
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olayin da duruma gore sézlesmenin uyarlanmasina yol agabilecegini ifade etmektedir.
Bu hususta sz konusu goriislerden biri*®*, nasil ki islem temeli kavramina esas olan
olaylar1 ger¢eklesme anina gore degistirmek miimkiin olmayacaksa, islem temelinin
cokmesine konu olacak olaylar bakimindan da olaganiistii olma sart1 aranmamasi
gerektigini belirtmistir.

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun tasarisinda asir1 ifa giigliigiine iliskin diizenlemede,
sOzlesmenin uyarlanmasina iliskin durum degisikliginin olaganiistii olmasi1
gerekliligine yer verilmemistir. Ancak s6z konusu diizenleme bu sebeple

elestirilmig*®*

olup, kanun koyucu bu elestiriyi dikkate alarak TBK. m. 138 hiikmiinii
diizenlemistir. Fakat doktrinde*®> TBK. m. 138’in gerekcesinde islem temelinin
cokmesi teorisinin dayanak olarak belirtilmesi ve bu teoriye gore de uyarlama i¢in
sosyal felaket niteliginde bir olayin gergeklesmesi sart olmadigindan, bu kanun
hitkmiiniin isabetli olmadig1 ifade edilmistir.

Kanaatimizce tiim toplumu etkileyen olaylar olaganiistii nitelik tasiyabilecegi
gibi, toplumu etkilemese dahi s6zlesme taraflarini etkileyen olaylar, s6zlesme konusu
edimin ifasin1 etkiliyorsa olaganiistii degisiklik olarak degerlendirilebilecektir.

Yukarida*®® detayl olarak belirtmis oldugumuz 85 numarali Cumhurbaskanlig1
Karar1 ve buna istinaden ¢ikarilan 2018-32/51 sayili Teblig ile, caligmamizin konusu
olan kira s6zlesmelerinde s6zlesme bedelinin ve sdzlesmeye istinaden diger 6deme
yiikiimliiliklerinin doviz cinsinden veya doviz endeksli olarak kararlastirilmasi
yasaklanmis olup, s6z konusu degisiklik uyarlamaya esas olacak bir olaganiistii
degisiklik kabul edilebilecek midir? Kanaatimizce gerek tiim toplumu gerekse de kira
bedelinin yabanci para cinsinden belirlendigi kira sozlesmelerinde taraflari
etkileyecegi asikar olan bu diizenleme, sozlesme taraflarinca uyarlama sebebi olarak

ileri stirtilebilecek olaganiistii bir degisikliktir. Kald1 ki, s6z konusu degisiklik TBK.

ve Dovize Endeksli Kredi Sozlesmelerinde Uyarlama Uygulamasi, Filiz Kitabevi, Istanbul, 1995,
s. 10,11; ARAT, a.ge., s. 96; DOGAN, Uyarlama, s. 22; INCEOGLU, a.ge., s. 167;
KOCAYUSUFPASAOGLU, a.ge., s. 513-514; KOCAYUSUFPASAOGLU vd., a.ge., s. 271;
TEKINAY vd., a.g.e., s. 368.

43 KOCAYUSUFPASAOGLU, a.ge., s. 511,512.

464 Erden KUNTALP, Nami BARLAS, Ahu MORALI AYANOGLU, Pelin Isintan CAVUSOGLU,
Mehtap IPEK, Mert YASAR, Sedef KOC, Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisma iliskin
Degerlendirmeler, Galatasaray Universitesi Yaynlari, istanbul, 2005, s. 84.

45 BAYSAL, a.g.e., s. 250; INCEOGLU, a.g.e., s. 167.

466 Daha detayli bilgi i¢in bkz.: yuk.., Birinci Boliim, IIL., D., 3., b.
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m. 138’de anilan 6ngdriilemezlik kriterini de tasimakta olup, taraflarin bu diizenlemeyi
ongdrmeleri miimkiin degildir. S6z konusu diizenleme, sadece kira s6zlesmelerinde
degil; is hukuku, bilhassa tasitlara iligkin kira veya satis sozlesmelerinde de uyarlama
gerektiren olaganiistii bir hal olarak ileri siirtilebilecektir. Bunu bir 6rnekle agiklayacak
olursak, ayn1 sektorde hatta ayni igyerinde yabanci para cinsinden maas ile ¢aligmakta
olan biri T. C. vatandas1 iki kisinin, verecekleri ayni hizmete iligkin alacaklar {icret
s0z konusu diizenleme sebebiyle farkli olacaktir. Buna gore, yabanci kisinin yabanci
para ilizerinden almaya devam edecegi iicreti, T. C. vatandasi kisi 02.01.2018 tarihli
TCMB efektif satig kuru iizerinden alacagindan, s6z konusu durum taraflar arasinda
esitsizlige sebep olacak ve T.C. vatandas1 kisi bu diizenleme sebebiyle uyarlama talep
edebilecektir*®’.

AVM kira sozlesmelerinin de, sozlesmenin kurulus asamasinda var oldugu
diisliniilen miisteri portfoyiindeki degisikligin uyarlamaya konu olabilecek bir
degisiklik olup olmadigi hususunda incelenmesi gerekmektedir. Taraflar sdzlesme
miizakereleri sirasmda miisteri portfoytlinii de bir kriter olarak goriismiis ve bu husus
sOzlesmenin akdedilmesi sebeplerinden biri olarak degerlendirilmis ise, bu durumun
uyarlamaya konu degisiklik olarak kabul edilmesi miimkiin olacaktir. Miisteri
portfoyii, sozlesme miizakereleri sirasinda bir kriter olarak ele alinmig olmasa bile,
AVM’ de bulunan tiyatro, sinema veya tema park gibi miisterilerin gelmesini saglayan
yerlerin kapanmasi da, wuyarlamaya konu olaganiistii degisiklik olarak
degerlendirilmelidir. Ancak anilan degisiklikler olmaksizin seneler i¢inde miisteri
sayisinin azalmasi ve cironun diismesi, hayatin olagan akigina uygun oldugundan
uyarlamaya konu bir degisiklik addedilemeyecektir. AVM’ deki tadilatlar ise, TBK.
m. 138 kapsamindaki bir degisiklik olarak degerlendirilemeyecekse de, bu tadilatlar
sebebiyle TBK. m. 307 geregince kira bedelinde indirim talep edilmesi miimkiin

olacaktir*®3,

(3) Ortaya Cikan Degisikligin Taraflarca Ongoriilemez ve
Ongoriilmesi de Kendilerinden Beklenilmeyecek Nitelikte

Olmasi

467 BAYSAL, a.ge., s. 253, 254.
468 INCEOGLU, a.g.e., s. 168,169.
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TBK. m. 138’de uyarlama i¢in 6ngdriilen kosullardan bir digeri ise, s6zlesme
kurulduktan sonra ortaya ¢ikan olaganiistii durumun, sozlesme yapildigi sirada
taraflarca ongoriilemeyen ve ongoriilmesi de kendilerinden beklenmeyen bir durum
olmas1 geregidir. Onceden ongériilemezlik sarti, gerek hukukumuzda gerekse de
uyarlamanin kabul edildigi diger hukuklarda uyarlama i¢in aranan esash sartlardan
biridir*®®. Dolayisiyla, taraflarm uyarlamaya dayanak olarak ifade ettikleri degisiklik
ongoriilebilir ise, uyarlama talepleri reddedilecektir®’’.

Kanunda “Ongoriilemeyen ve Ongoriilmesi de beklenmeyen” ifadesine yer
verilmigtir. S6z konusu kanun hiikmiinde kullanilan “ve” baglaci ile, bir durumun
ongoriilememis olmasmin yeterli olmadigi, bununla birlikte “Ongoriilmesi de

beklenmeyen” nitelikte olmasi1 geregi acik¢a ifade edilmistir®’!

. Dolaysiyla bu
ifadeden, sozlesme kurulduktan sonra ortaya ¢ikan degisikligin taraflarca
Oongoriilmemis olsa bile Ongoriilmesi beklenebilir nitelikte olmasi durumunda,
s6zlesmenin uyarlanmasinin talep edilemeyecegi sonucuna varmak miimkiindiir*’?. Bu
durumda Oncelikle Ongoriilemezlik sartinin gerceklesmesi igcin gerekli kriterleri

belirlemek gerekmektedir. S6z konusu kriterler asagida detayli olarak belirtilmistir:

(i) Taraflardan Birinin Tacir Olmasinin (")ngiiriilemezlik

Kriterine Etkisi

Genel olarak bir degisikligin dngoriilemez olup olmadiginim, diiriistliik kuralt
kapsaminda, hayatin olagan akisi igerisinde ve her iki tarafin menfaati gozetilerek
degerlendirilecegini sdylemek miimkiindiir*’?. Bu kapsamda, genel 6l¢iit makul ve
diiriist bir kisiden beklenen ©Ongérii olsa da, Yargitay bir tarafin tacir oldugu
sozlesmeleri, TTK. m. 18/f.2° de anilan basiretli tacir gibi davranma ylikiimliligi
sebebiyle dngoriilemezlik kistasi agisindan ayrica degerlendirilmistir. Zira makul ve

diiriist bir kiginin tacir olmas1 durumunda, TTK. m. 18/f.2 geregince basiretli bir tacir

49 BAYSAL, a.g.e., s. 254; EREN, a.g.e., s. 408; GUMUS, a.g.e., s.84; INCEOGLU, a.g.e., s. 170;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, a.g.e., s.241; DOGAN, Uyarlama, s. 21; KOCAYUSUFPASAOGLU
vd., a.g.e., s. 271.

470 KAPLAN, a.g.e., s. 151; ARAT, a.g.e., s.104,105, AYDIN, a.g.c., s. 56.

41 INCEOGLU, a.gee., s. 170; GUMUS, a.g.e., s .84; DOGAN, Uyarlama, s. 21; BAYSAL, Asir1 ifa
Gigliigi, s. 124,125; BAYSAL, a.g.e., s.255; ARAT, a.g.e., s. 106.

472 BAYSAL, Asin1 Ifa Giigliigii, s. 125; EREN, Genel Hiikiimler, s. 507; GUMUS, a.g.e., s. 84;
ANTALYA, a.g.e., s. 75; DOGAN, Uyarlama, s. 22.

43 BAYSAL, a.g.e., s. 265 vd; DOGAN, Uyarlama, s.21; TOPUZ, a.g.e., s. 323; ARAT, a.g.e., s. 107.
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gibi davranma yiikiimliiliigii s6z konusu olacaktir. Yargitay bazi kararlarinda*’*,

bilhassa taraflardan birinin tacir ve kira bedelinin yabanci para olarak kararlastirildigt
kira sdzlesmelerinde uyarlama talep edilmesi halini degerlendirmistir. Bu kararlarda,
istikrarsiz ekonomik duruma dayanilarak talep edilen wuyarlama, Onceden
ongoriilemezlik sartinin yoklugu sebebiyle reddedilmistir. Ancak tacir olmak,
uyarlama talebinde dikkate alinmasi gereken bir unsur olsa da, tek basina
ongoriilemezlik sartin1 ortadan kaldiracak bir nitelik olmadig1 kanaatindeyiz. Yargitay
bu hususta soyut bir degerlendirme yapmakta ve taraflarin biiyiik 6lgekli ya da kiigiik
Olgekli isletme olmasi gibi slibjektif 6zelliklerini dikkate almaksizin salt tacir olup
olmadigma gore karar vermektedir. Ancak kanaatimizce Yargitay s6z konusu soyut
degerlendirmeyi yaparken, makul bir kisinin, hatta ayn1 durumdaki makul ve diirtist
bir tacirin s6z konusu degisikligi 6ngdremeyecegi neticesine ulagiyorsa, salt tacir olma

kistasina dayanarak uyarlama talebini reddetmemelidir*’>.

(i) Sozlesmenin Siiresinin (")ngiiriilemezlik Kriterine EtKkisi

Ongoriilemezlik sartina iliskin degerlendirilmesi gereken baska bir husus ise,

76, sdzlesme siiresi bakimindan

sozlesmenin siiresidir. Doktrinde birgok yazar®
ongorillememe hususunu derecelendirmis olup, kisa silireli sdzlesmelerde
ongoriilememe derecesinin azalirken uzun siireli sozlesmelerde arttigini ifade
etmislerdir. Doktrindeki bir goriis*’’, kisa siireli sdzlesmelerde taraflarin dngdérme
ihtimalinin  yliksek olmasindan bahisle uyarlamanin miimkiin olmadigini

8 ise, kisa siireli

savunmaktadir. Ancak bizim de katildigimiz diger goriise gore?’
sozlesmelerde ortaya ¢ikan degisikligin Ongoriilemezligi pek olast olmasa da,
sOzlesmenin siiresi ne kadar kisa olursa olsun sonradan ortaya ¢ikan bir durumun etkisi

islem temelinin ¢okmesine neden olabilecektir. Doktrinde baska bir goriis*”® ise, kisa

4 Yargitay 11. H.D., 17.11.2003 T. 2003/3979 E. 2003/10988 K, (Cevrimici)
http://www.kazanci.com, 14.04.2019; YHGK, 15.10.2003 T., 2003/13-599 E., 2003/599 K,
(Cevrimigi) http://www.kazanci.com, 14.04.2019.

475 BAYSAL, a.gee., s. 277.

47 BAYSAL, a.g.e., s. 269,270; ANTALYA, a.g.e., s. 275; ZEVKLILER/GOKYAYLA, a.g.e., s. 234;
AYDOGDU/KAHVECT ,a.g.e., s. 616.

47 GUMUS, a.ge., s. 89; ERMAN, a.g.e. ,s. 80; EREN, Genel Hiikiimler, s.504; GURSOY, a.g.e.,
s.115.

478 BURCUOGLU, Beklenmeyen Hal, s. 39; GURSOY, a.g.e.,s. 115.

479 BAYSAL, a.g.e., s. 271.
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stireli sozlesmelerde taraflarin 6ngérme ihtimali yliksek olsa da, riskleri hesaba katma
Odevinin diisiik oldugunu; uzun siireli sézlesmelerde ise tam tersi ongdrme ihtimalleri
diistik olsa da, riskleri hesaba katma yiikiimliiliiklerinin yiiksek oldugunu ifade
etmistir. Bu goriis, belirtilen bu hususa dikkat etmek gerektigini, degilse sdzlesme
stiresinin uzun ya da kisa olmasinin uyarlamada bir kosul olarak ileri siiriilemeyecegini
ifade etmistir.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu ise bir kararinda**’, kisa siireli sdzlesmelerde

481 egas olarak

uyarlama yapilabilecegi belirtmistir. Ancak ¢cogu Yargitay Kararinda
belirtilen husus, kisa siireli ve uzun siireli sdzlesmelerin uyarlama hususunda ayni
tutulmasinin sézlesme serbestisi ilkesine, adalet ve mantik kurallarma aykir1
olacagidir.

Kanaatimizce her ne kadar kisa siireli sdzlesmelerde ongoriilemezlik sartinin
gerceklesmesi pek miimkiin degilse de, s6zlesmenin akdedilmesinden sonra ortaya
c¢ikan herhangi bir durum igslem temelinin ¢okmesine sebep olabileceginden bu husus
olmayacagi anlamina gelmemektedir. Dolayisiyla 6ngoriilemezlik sartinin kisa siireli

sozlesmelerde uygulanabilecegi durumlar da s6z konusu olacagindan, somut olayin

sartlarma gdre uyarlamanin yapilip yapilamayacagi belirlenmelidir.

(iif)Sozlesmede Uyarlama Kaydi Bulunmasinin

Ongoriilemezlik Kriterine Etkisi

Soézlesmenin akdedilmesinden sonra ortaya ¢ikan bir durumun 6ngoriilebilir
olmasmma ragmen, sonucu bakimindan etkisi, siiresi ya da ciddiyeti taraflarca
ongoriilmemis oldugu halde, ongoriilemezlik kosulunun kabulii gerekmektedir. Bu
hususu bir Ornekle agiklayacak olursak, ekonomik kriz Ongdriilebilir olsa da,
ekonomik krizin sdzlesmenin ifasinin asir1 giiclestirmesi taraflarca Ongoriilemez

482

oldugundan, uyarlama i¢in yeterli bir sebep olabilecektir™”. Anilan durumun tam

40 YHGK, 30.10.2002 T., 2002/13-852 E., 2002/864 K, (Cevrimigi) http://www.kazanci.com,
14.04.2019.

! Yargitay 3. H.D., 04.06.2018 T., 2017/11362 E, 2018/6297 K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com,
14.04.2019; Yargitay 3. H.D., 11.09.2018 T., 2017/13096 E., 2018/8263 K, (Cevrimigi)
http://www.kazanci.com, 14.04.2019; Yargitay 3. H.D., 19.06.2017 T, 2017/6433 E., 2017/10426
K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com, 14.04.2019; Yargitay 6. H.D., 06.12.2016 T., 2016/5337
E., 2016/7235 K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com, 14.04.2019.

42 ERMAN, a.g.e., s. 80,81; BAYSAL, Asir1 Ifa Giigliigii, s.128; ARAT, a.g.e., s. 105.
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tersini degerlendirecek olursak, olaym nesnel olarak ongoriilemez olmasina ragmen
taraflarca 6nceden 6ngoriilmiis olmasi halinde dngoriilemezlik kosulunun gerceklesip
gerceklesmediginin belirlenmesi gerekecektir. Bu durumda, taraflar sdzlesmenin
kurulus asamasinda bu riski iistlenmis sayilmaktadir*®®. Fakat taraflar bu durumu
miizakere ettiklerini ve bu hususta bir anlagsma sagladiklarimi nasil ispat edeceklerdir?
S6z konusu duruma iligkin s6zlesmede diizenleme olmamasi halinde ispat yiikii, genel

484 Ancak taraflar sozlesmenin kurulus

hukuk kaidesi geregi iddia edene ait olacaktir
asamasinda, s6zlesme serbestisi geregi bu hususu uyarlama kaydi olarak sézlesmede
diizenleyebilirler*®®. Bu durumda iradi uyarlama s6z konusu olacak, doktrindeki bir
goriise gére TBK. m. 138 uygulanmayacaktir*®°.

Bu noktada TBK. m. 138’in emredici olup olmadigini degerlendirmek
gerekecek olup, emredici oldugu halde uyarlama kaydi diizenlemek miimkiin
olmayacaktir. TBK. m. 138’in hukuki niteligi doktrinde tartigmalidir. Doktrinde hakim
goriis®’, TBK. m. 138’in risk dagilimmi diizenledigini diisiinmektedir. Bu goriise
gore, taraflarin bir degisikligi onceden gorerek iistlenmis olduklar: bir risk varsa,
uyarlama bu risk paylagim kurallarina gore miimkiin olacaktir. Dolayisiyla bu
goriistekiler, TBK. m. 138’in kamu diizenine iliskin ve emredici olmadig1 kabul
etmektedir. S0z konusu gorlise gore, taraflar sozlesmede uyarlama kaydi
diizenleyebilecek ve bu uyarlama kaydi sdzlesmenin degisen kosullara uyarlanmasi
yoniinde olumlu olabilecegi gibi, tam tersi uyarlamadan feragat gibi degisen kosullara
uyarlamay1 yasaklar mahiyette, olumsuz nitelikte de olabilecektir*®®. Bu kapsamda
altin, para veya egya gibi deger kayitlar1 veya kira artis kaydinin da olumlu uyarlama

kayd: niteliginde sayilacagini belirtmek gerekmektedir*®”.

483 EREN, Genel Hiikiimler, s. 507; BAYSAL, a.g.e., s. 258; ANTALYA, a.g.e., s. 274; BAYSAL,
Asin ifa Giigliigii, s.124.

484 INCEOGLU, a.g.e., s. 170.

45 BAYSAL, a.g.e., s. 259; ANTALYA, a.g.e., s. 278; KAPLAN, a.g.e., s.116.

48 EREN, a.g.e., s. 408,409; EREN, Genel Hiikiimler, s.504; BAYSAL, a.g.e., s. 258,259; ARAT,
a.g.e,s. 125; KAPLAN, a.g.e., s. 122,150.

47 BAYSAL, a.ge., s. 259; ARAT, a.g.e., s. 132; GUMUS, a.ge., s. 87; KAPLAN, a.g.e., s. 142,
YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.e., .297.

48 EREN, a.g.c., s. 409; ARAT, a.g.e., s. 127,140 vd.; KAPLAN, a.g.e., s. 122 vd. ; BAYSAL, a.g.c.,
s. 259.

49 EREN, a.g.e., s. 409; ARAT, a.g.e., s. 143; GUMUS, a.g.e., s. 88,89; KAPLAN, a.g.e., s.125.

129



Doktrinde  bir  goriis*’,  taraflarm  sdzlesmede uyarlama  kayd:
diizenleyebilecegini kabul etmekte ise de, bu uyarlama hiikiimlerinin ancak diiriistlik
kuralma iliskin MK.m.2 ile hak ve Ozgiirliklerin vazgecilemezligi ve
smirlandirilamayacagina iligkin MK. m. 23 denetiminde uygulama alani bulacagini
ifade etmektedir.

Doktrindeki aksi goriise gore®! ise, TBK. m.138, 6101 Sayili Kanun’un
7.maddesi geregi nispi emredici niteliktedir. Zira s6z konusu maddede, TBK. m.
138’in goriilmekte olan davalarda da uygulanacag: belirtilmis olup, bu husus kanun
hitkmiiniin kamu diizenine iliskin oldugunu gdstermektedir. Dolayisiyla taraflar, TBK.
m.138’in nispi emredici niteligi geregi, uygulanma olanagini ortadan kaldirmadan
uyarlama talebinde bulunacaklar1 durumlar1 belirleme ya da uyarlama sartlarini
hafifletme hakkini haizdir.

Yargitay*? ise, sozlesmede yer alan uyarlama kaydinin degerlendirilmeksizin
dogrudan uygulanmasinin, bilhassa edimler arasi asir1 dengesizlik yaratacagi
durumlarda, MK.m.2/2’de anilan hakkin kotiiye kullanilmas1 durumunu olusturacagmi
ifade etmistir.

Kanaatimizce, sdzlesme kurulduktan sonra ortaya c¢ikan degisiklige iliskin
taraflar bir uyarlama kaydi diizenlemis olsalar bile, s6z konusu kaydin sdzlesmedeki
edimler arasinda asir1 dengesizlik yaratip yaratmadigi veya ortaya ¢ikan dengesizligi
giderip gidermedigine bakilmalidir. Bu uyarlama kayd: ile edimler arast dengesizlik
devam ediyor ise, sozlesmede taraflarin kararlastirdigi kayit dikkate alinmaksizin
degisikligin olaganiistii oldugu kabul edilerek, s6zlesmenin uyarlanmasi daha uygun
olacaktir. Zira 6zellikle ¢alismamizin konusu olan kira sézlesmelerinde s6zlesmenin
kurulma aninda zay1f durumda olan kiraci, konut veya catili igyeri ihtiyacini gidermek
icin kiraya verenin uyarlama kaydi diizenlenmesi yoniindeki talebini istemeyerek de
olsa kabul etmis olabilir. Bu sebeple taraflarin uyarlama kaydi diizenlemesi
hususunda, sozlesme serbestisinin dar yorumlanmasmin hakkaniyet agisindan daha

uygun oldugu kanaatindeyiz.

“0 YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.e., 5. 297.

¥ INCEOGLU, a.g.e., s. 163.

92 Yargitay 3. H.D., 11.09.2018 T., 2017/13096 E, 2018/8263 K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com,
13.04.2019.
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b. Olaganiistii Durumun Uyarlama Talep Eden Taraftan

Kaynaklanmamasi Gerekliligi

TBK. m. 138’de ortaya ¢ikan durumun, “ bor¢ludan kaynaklanmayan” bir
sebeple ortaya ¢ikmasi ifadesine yer verilmistir. Ancak uygulamada Tiirk Borglar
Kanunu’nun yiiriirliigli 6ncesi ve sonrast donemde, magdur olan bor¢lu gibi, magdur
olan alacaklnin da uyarlamaya bagvurmasi1 miimkiindiir. Bu sebeple, kanunda anilan
borglu yerine “magdur” ifadesinin kullanilmas: daha yerinde olacaktir**®. Nitekim

Yargitay da bazi kararlarinda***

, “denge aleyhine bozulan taraf” ifadesine yer
vermistir. Ancak kanun maddesindeki ifadenin “magdurdan kaynaklanmayan”
seklinde okunmasi da miimkiin olup, kanun koyucunun Yargitay’mn uygulamasimnin

gerisinde bir diizenleme yapacagi beklenmemelidir*®.

(1) Olaganiistii Durumun Magdur Taraftan

Kaynaklanmamasi

Kanunda anilan “kaynaklanmayan” ifadesi de doktrinde tartisilmis olup,
doktrindeki hakim goriise gore®®, bu ifadeden sézlesmenin kurulmasmdan sonra
ortaya ¢ikacak durum degisikliginin, uyarlama talebinde bulunacak kisinin kusuru
veya katkis1 olmaksizin ortaya ¢ikmis olmasi anlasilmalidir. Yargitay da bilhassa Tiirk
Borglar Kanunu’nun yiirlirlige girmesinden onceki zamanda bu goriisle ayni

497

dogrultuda kararlar vermistir™’. Ancak burada ifade edilen kusurun haksiz fiil ya da

43 BAYSAL, a.g.e., s. 281,282; INCEOGLU, a.g.e., s. 165.

¥4 Yargitay 13. H.D., 14.10.2003 T., 2003/10377 E., 2003/11842 K., (Cevrimigi)
http://www.kazanci.com, 14.04.2019; Yargitay 13. H.D., 09.06.2005 T., 2005/1874 E., 2005/9749
K., (Cevrimici) http://www.kazanci.com, 14.04.2019; Yargitay 13. H.D., 05.05.2011 T.,
2010/17858 E., 2011/7265 K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com, 14.04.2019.

495 BAYSAL, Asir1 Ifa Giigliigii, s. 131 vd.

49 BAYSAL, a.g.c., 5.280.281; EREN, Genel Hiikiimler, s. 507; EREN, a.g.c., 5.409; BAYSAL, Asir1
Ifa Giicliigii, 129; ARAT, a.ge., s. 135; GUMUS, a.ge., s. 85; ERMAN, a.g.e., s. 85vd;
INCEOGLU, a.g.e.,,s.169; OGUZMAN/OZ, a.ge, s. 569; KAPLAN, age, s.143;
KOCAYUSUFPASAOGLU vd., a.g.e., s.271; ARAL/AYRANCI, a.g.e., s. 304

Y7 Yargitay 6. H.D., 27.11.2013 T., 2013/5302 E., 2013/15984 K., (Cevrimigi)
http://www.kazanci.com, 15.04.2019; YHGK, 27.01.2010 T., 2010/14-14 E., 2010/15 K,
(Cevrimigi) http://www.kazanci.com, 15.04.2019; Yargitay 13. H.D., 03.03.2005 T., 2004/14870
E., 2005/3171 K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com, 15.04.2019.
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akdi sorumluluk anlaminda bir kusur olarak anlagilmamasi gerekmektedir. S6z konusu
gorlis kapsaminda, uyarlama talep edenin ortaya c¢ikan degisiklige katkisinin
bulunmamas1 kavrami ise, uyarlama talebinde bulunan tarafin sézlesme kurulduktan
sonra ortaya ¢ikan olaganiistii degisiklige katkida bulunmamig olmasi ve degisikligin
ortaya ¢ikmasmdan sonra da davraniglarina 6zen gostermesi geregi olarak iki sekilde
ifade edilmistir. Buna gore, magdur olan tarafin sdzlesme kurulduktan sonra ortaya
c¢ikan degisikligin kendisi nezdinde yarattig1 ifa giicliigiinii, vakit ge¢irmeksizin diger

498 Magdur olan taraf, durum daha da agirlasmadan bu

tarafa bildirmesi gerekmektedir
hususu diger tarafa bildirmedigi takdirde, durumun daha da agirlasmasina katkida
bulunmus olacaktir. Dolayistyla sdzlesmenin uyarlanmasinda bu husus dikkate
alinacak ve sozlesme uyarlansa dahi, magdur taraf bildirim yapmasi gereken makul
zamanda bildirimi yapmamasi sebebiyle sonrasinda agirlasan degisikliklerin riskine
katlanacaktir*”.

Doktrindeki diger goriis®® ise, taraflarin kusurlu olup olmamasma degil,
kosullarin ongoriilemez sekilde degismesinden sorumlu tutulup tutulmayacaklarina
bakilmasi geregini ifade etmistir. Zira bu kapsamda, kusurlu olup olmama ile sorumlu
tutulup tutulmamanin farkli kavramlar oldugu 6zellikle belirtilmistir.

Doktrindeki bagka bir goriis®! ise, kanunda amilan “bor¢ludan
kaynaklanmayan” ifadesi ile, risk paylasiminin kastedildigini ifade ederek, bunun
karsiliginin ancak isnat edilebilirlik olacagini ileri siirmiistiir. Bu goriise gore,
sozlesme kurulduktan sonra ortaya ¢ikan olaganiistii durumun uyarlama talebinde
bulunan tarafa isnat edilememesi geregi ifade edilmistir. Bu husus, genel adalet ilkesi
geregi ilgili tarafin kendisine isnat edilen bir degisiklikten yakinmasmin kabul
edilemeyecegi seklinde aciklanmustir. Bu goriisii savunan yazarlardan biri’%?,

kanundaki ifadenin kusur kapsaminda degerlendirilmesinin islem temelinin ¢okmesi

yapist ile bagdasmayacagini, kanunda ‘“kusur” ifadesi yerine “bor¢ludan

48 ERMAN, a.g.c., s. 89.

499 BAYSAL, a.g.e., s. 284.

500 TOPUZ, a.g.c.,s. 271, 272.

01 BAYSAL, a.gee., s. 281; DOGAN, Uyarlama, s. 22; GUMUS, a.g.e., s. 85; INCEOGLU, a.g.e., s.
169; ANTALYA, a.g.e., s. 279.

S02 BAYSAL, a.g.e., s. 281.
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kaynaklanmayan bir sebeple” ifadesinin tercih edilme sebebinin de bu oldugunu ifade
etmistir.

Kanaatimizce kanun koyucuya gore “ bor¢ludan kaynaklanmayan bir sebeple”
ifadesinin karsilig1 kusur olsa idi, maddede bu ifadeye yer verirdi. Bu sebeple, Kanun
koyucunun kusuru da kapsayan ancak teknik anlamda kusur olarak degerlendirilmese
bile, magdur taraftan kaynakli herhangi bir durumun da uyarlama imkanini1 ortadan

kaldirabilecegini kabul ettigi ve maddeyi bu sekilde diizenledigi kanaatindeyiz.

(2) Uyarlama Talep Eden Tarafin Miitemerrit Durumda

Olmamasi

Uyarlama talep eden tarafin ediminin ifasinda temerriide diismiis olmasinin
uyarlamaya etkisi de doktrinde tartisilan bir husustur. Doktrindeki bir goriise gore®*,
miitemerrit olan kisi uyarlama talep edemeyecektir. Yargitay’®* da kararlarinda,
temerriide diigmiis bir kiginin uyarlama talep edemeyecegini agik¢a ifade etmistir.

Doktrindeki aksi goriise gore’®

ise, temerriide diigmede kusuru olmayan
tarafin uyarlama hakkina sahip oldugunun kabulii gerekmekte olup, uyarlamay: talep
etme hakki elinden alinmamalidir.

Kanaatimizce, taraflardan birinin sézlesme kapsaminda ediminin ifasinda
temerriide diismiis olmasi halinde, bu husus uyarlama talebinde dikkate alinmalidir.
Ancak uyarlama talebi, ilgili tarafin miitemerrit oldugu gerekcesiyle dogrudan
reddedilmemeli ve bu hususta kusuru bulunup bulunmadigina bakilmalidir. Nitekim
kanun koyucu temerriide iligkin TBK. m. 118’de, bor¢lunun temerriide diismede
kusuru olmadigini ispat ettigi hallerde, alacaklinin ge¢ ifa nedeniyle ugradigi zarardan
sorumlu olmayacagini agik¢a diizenlemistir. Kanun koyucunun temerriit nedeniyle

olusan zarardan sorumlulukta dahi kusur olup olmadigina bakmasi s6z konusu iken,

TBK. m.138’de anilan kosullarin varhigindan otiirii zaten edimin ifasini yerine

S3 BAYSAL, a.g.e., s. 284.

504 Yargitay 11. H.D., 15.04.2005 T., 2005/3787 E, 2005/3733 K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com,
15.04.2019; Yargitay 13. H.D., 29.01.2015 T, 2014/10769 E., 20152063 K., (Cevrimici)
http://www.kazanci.com, 15.04.2019; Yargitay 11. H.D., 24.12.2015 T., 2015/1611 E., 2015/13900
K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com, 15.04.2019.

505 OGUZMAN/OZ, a.ge., s. 569; INCEOGLU, a.g.e., s.173; BAYSAL, a.g.e., s. 284,285; ARAT,
a.g.e, s. 137, KAPLAN, a.g.e., s. 143,144,
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getirmekte zorlandig1 i¢in uyarlama talep eden tarafin, kusuru olmaksizin temerriide
diismiis olmas1 sebebiyle bu talebinin reddedilmesi hakkaniyete de aykir1 olacaktir.
Kaldi ki, kanun koyucu TBK. m. 138’de borcun ifa edilmemis olmasin1 bir sart
olarak diizenlemistir. Bir an i¢in kisinin baska hususlar dikkate alinmaksizin sadece
temerriide diismesi sebebiyle uyarlama talep edemeyecegini diisiindiiglimiizde, s6z
konusu kiginin esasinda kanunda anilan borcunu ifa etmemis olma sartin1 karsiladigi
ve TBK. m.138’deki diger sartlarinda varligi halinde uyarlama talep edebilecegi
goriilecektir. Dolayisiyla kusuru olmaksizin temerriide diismiis ve uyarlama talebinde
bulunan kisinin, sadece miitemerrit olmasma dayanarak s6z konusu talebinin
reddedilmesi TBK.m.138’e de aykir1 olacak olup, kanun koyucunun magdur tarafi

daha da magdur etmek yoniinde bir iradesi olmayacagi muhakkaktir.

c. Meydana Gelen Degisiklik Neticesinde Borcludan ifamn

Diiriistlik Kurah Geregince BeklenemezIligi

(T3

Ortaya ¢ikan olaganiistii durumun sozlesmenin yapildigi sirada mevcut
olgulari, kendisinden ifanin istenmesini diiriistliik kurallarina aykiri diisecek derecede
bor¢lu aleyhine degistirmesi” , TBK. m. 138’de uyarlamanin kabuliiniin kosullarindan
biri olarak agikca ifade edilmistir. Bu kapsamda oncelikle kanunda belirtilen “ifanin
istenmesinin  diirlistlik kuralina aykir1 diismesi” halinin  degerlendirilmesi
gerekecektir. SOz konusu husus, doktrinde®®® islem temelinin ¢dkmesi teorisi
kapsaminda Alman hukukunda ortaya ¢ikan “ifanin beklenemezligi” kavramu ile ifade
edilmektedir™®’. Yargitay’®® ise, soz konusu hususu, “sdzlesmenin ifasmin ¢ekilmez
hale gelmesi” seklinde ifade etmektedir.

Her tiirli degisiklik, ifanin beklenemezligi kapsaminda
degerlendirilemeyecektir. Bu nedenle s6z konusu degisikligin dyle bir duruma gelmesi

gerekir ki, bu durumda taraflarin sdzlesme kurulurken belirlenen edimleri aynen ifa

etmelerine iligkin talebi, diiriistliik kuralina aykirilik teskil etmelidir. Gelinen noktada,

59 ANTALYA, a.g.e., 277; BAYSAL, a.g.e, s. 288; DOGAN, Uyarlama, s. 24.

07 BAYSAL, a.g.e., s. 288.

508 YHGK, 01.10.1997 T., 1997/13-493 E., 1997/764 K, (Cevrimigci) http://www.kazanci.com,
15.04.2019; YHGK, 12.11.2014 T., 2014/13-1614 E., 2014/900 K., (Cevrimigi)
http://www.kazanci.com, 15.04.2019; Yargitay 13. H.D., 27.01.2005 T., 2004/9750 E., 2005/907 K,
(Cevrimigi) http://www.kazanci.com, 15.04.2019.
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taraflarin bu boyuttaki bir zorluga katlanma riskini tistlenmis olduklarmin kabulii
miimkiin olmayacaktir’®. Bu hususta hakimin somut olayin 6zelliklerine bakarak
diiriistliik kurali kapsaminda karar verecegi diisiiniildiigiinde, hakime genis bir takdir

yetkisi sunuldugu ortadadir>!”

. Hakimin takdir yetkisinin sinirinin salt diirtistliik kurali
olmayip, baska kriterler belirlenmesi gerekmekte ise de; halihazirda bagkaca kriter
olmamas1 hakimi smirlandirmadigindan, hakimin daha adaletli bir ¢6ziim bulmas: da
miimkiin olacaktir>!!,

TBK. m.138 kapsaminda, ifanin beklenemez olmast ic¢in, sézlesmenin
kurulmasindan sonra ortaya ¢ikan degisikligin, taraflarin kararlastirdiklar1 edimler
arasindaki dengeyi asir1 derecede bozmasi ve edimler arasinda agwr ve agik bir
orantisizlik meydana gelmesi gerekmektedir’!?. Ancak séz konusu orantisizligin
sOzlesme kurulduktan sonra ortaya ¢ikmasi gerekmektedir. Zira sdzlesme kurulurken
ilk kira bedelinin belirlenmesinde, taraflari gabin, irade bozukluklar1 ve kanuna, ahlaka
aykirilik seklindeki genel sinirlama halleri harig¢ kisitlayan bir kanun hiikmii olmadig1
icin, taraflarin bu bedeli serbest¢ce belirlemesi neticesinde ortaya ¢ikan edimler
arasinda orantisizlik, ifanin beklenemezligi kapsaminda degerlendirilemeyecektir.
Sozlesmede sonradan ortaya ¢ikan bir durum degisikligi edimler arasinda var olan
orantisizligl agirlastiriyorsa, bu durumda soézlesmenin degisen kosullara gore

uyarlanmasi s6z konusu olacaktir”'?,

d. Kural Olarak Borc¢lunun Borcunu ifa Etmemis veya
Ihtirazi Kayitla ifa Etmis Olmasi

(1) Bor¢clunun Borcunu ifa Etmemis Olmasi

S6zlesmenin uyarlamasi hususunda, TBK. m.138’de borcun ifa edilmesine

iliskin olarak iki hal 6ne siiriilmiistiir. Bunlardan biri bor¢lunun borcunu ifa etmemis

olmasidir. Sozlesmede borcun ifa edilmesi durumunda soézlesmenin uyarlanip

59 ARAT, a.ge., s. 111; KOCAYUSUFPASAOGLU vd., a.g.e., s.271; BAYSAL, a.ge., s. 288;
DOGAN, Uyarlama, s. 24; INCEOGLU, a.g.e., s. 171.

S10 OZYAKISIR, a.g.e., s. 169.

SITINCE, a.g.e., s. 125,126.

512 AYDOGDU/KAHVECI, a.g.e., s. 615; DOGAN, Uyarlama, s. 24; EREN, Genel Hiikiimler, 5.507;
GUMUS, a.ge., s. 88; INCEOGLU, age., s. 171;0ZYAKISIR, a.ge., s. 169;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, a.g.c., s. 234.

513 ARAT, a.g.e., s. 113; KAPLAN, a.g.e., s. 143.
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uyarlanamayacag1 hususu doktrinde tartismalidir. Doktrinde bir goriise gore’',
uyarlamanin miimkiin olabilmesi i¢in, sozlesmede belirtilen edimin (borcun) ifa
edilmemis olmasi gerekmektedir. Bu goriise gore, borcun ifa edilmesi borcun
giiclesmediginin gostergesi oldugundan, bu durumda uyarlama talep etmek miimkiin
degildir. Zira bor¢lunun ifada bulunarak, hem borcunun varligin1 hem de sézlesmenin
kurulmasindan sonra olagantistii degisiklikler ortaya ¢ikmis olsa da, borcun ifasinin bu
degisikliklere ragmen kendisinden beklenebilir oldugunu kabul ettigi
varsayilmaktadir. Yargitay da, bu hususun kanunda acikca belirtilmemis oldugu Tiirk

Borglar Kanunu’nun vyiiriirliik tarihinden 6nceki kararlarinda'®

, uyarlamanin soz
konusu olmasi i¢in borcun ifa edil(e)memis olmasini sart olarak aramis, hatta bir
kararinda®'® bastan pesin olarak &denmis kira bedellerinin séz konusu olmasi
sebebiyle, uyarlama talebini reddetmistir.

Doktrindeki diger goriise gore®!” ise, bor¢lunun borcunu ifa etmis olmasi ifanm
giiclesmedigi anlamma gelmemektedir. Bu gorilis, uyarlamayi bor¢lunun talep
edebilecegi gibi, alacaklinin da talep etmesinin miimkiin oldugundan babhisle,
alacaklinin uyarlama talep ettigi bir kira sdzlesmesinde, kiralanan yeri kullandirmaya
devam etmesini 6rnek olarak ifade etmistir.

Kanaatimizce Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun yiiriirliiglinden 6nce bu hususta

tartigmalar s6z konusu olsa da, TBK. m. 138 hiikmiindeki ibare ¢ok acik olup,

bor¢lunun borcunu ifa etmemesi uyarlama i¢in bir kosul olarak ifade edilmistir.
(2) Ihtirazi Kayitla Yapilan Ifa

TBK. m. 138’de One siiriilen ikinci hal ise, bor¢lunun “ifamin agsir
gliclesmesinden dogan haklarimi sakli tutarak ifa etmis” olmasidir. Bu husus,
doktrinde®'® sézlesmenin ancak belli sartlarla uyarlanabilecegi ve bu sartin da ihtirazi

kayitla edimin ifasi olacagi seklinde ifade edilmistir. Bu goriis 6zellikle sozlesmede

514 BURCUOGLU, Beklenmeyen Hal, s. 12; AKYOL, a.g.e., s.91;EREN, Genel Hiikiimler, s. 508;
ARAT, a.g.e.,s. 123;KAPLAN, a.g.e., s.145.

S5 Yargitay 13. H.D.,, 19.02.2002 T., 2001/12866 E., 2002/1727 K., (Cevrimigi)
http://www.kazanci.com, 15.04.2019; Yargitay 13. H.D., 21.04.2003 T., 2002/15326 E., 2003/4726
K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com, 15.04.2019.

516 Yargitay 13. H.D., 03.07.2003 T., 2003/7440 E., 2003/9034 K., (Cevrimigi)
http://www.kazanci.com, 15.04.2019.

51T BAYSAL, a.g.e., s. 241.

518 ARAT, a.g.e., s. 124; BURCUOGLU, Uyarlama, s. 63; BURCUOGLU, Beklenmeyen Hal, s. 13.
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zayif durumda olan kisileri korumak i¢in ileri siiriilmiis olup, kanun koyucu TBK.
m.138’in diizenlenmesinde doktrindeki bu goriisii dikkate almstir>!®.

Miilga kanun déneminde kira bedelinin 6denmesi durumunda uyarlama hakk1
ortadan kalktigindan, kiract magdur olmakta idi. Kanun koyucu, s6z konusu durumu
engellemek adina her ne kadar TBK. m.138’de borcun ifa edilmemesini uyarlama i¢in
bir sart olarak diizenlemisse de, bedelin 6denmesi durumunda da kiraciyr korumak
istemistir. Zira yiriirlikteki TBK. m.315 geregince, kiraya verenin kira bedelinin
O0denmemesi durumunda, iki hakli ihtar yoluyla fesih yoluna basvurma hakki
bulunmaktadir. Kiract bu hakkin kullanilmasmin 6niine ge¢gmek i¢in kira bedelini
odemek isteyebileceginden, ihtirazi kayitla borcunu 6demesi yerinde bir diizenleme
olmustur®?®, Sz konusu diizenleme ile, ifa edilmis olan edim agisindan, sézlesmenin
geriye etkili olacak sekilde uyarlanmas1 miimkiin olacaktir>?!. Edim ifasmin érnegin
kira bedeli 6demesinin ihtirazi kayit ileri slirmeden yapilmasi halinde ise, ifanin
beklenemezligi ya da asir1 giiclesmesinden bahsedilemeyecegi i¢in, uyarlama talep
edilmesi miimkiin olamayacaktir>*?. S6z konusu ¢ekincenin ifa aninda ileri siiriilmesi

gerekmekte olup, aksi halde uyarlama olanag1 ortadan kalkacaktir’**.

Kanunda ifanin agir1 giiglesmesinden dogan haklarin sakl tutularak yapilmasi,

herhangi bir sekle tabi tutulmamigsa®** da, s6z konusu hususun ispat1 uyarlamada bir

525

sorun olarak karsimiza ¢ikabilecektir’~>. Doktrinde bu husustaki ¢ekincenin sézlesme

benzeri bir irade agiklamasi oldugundan, HMK.m.200 hiikmiine istinaden senetle

ispat edilmesi geregi ifade edilmigtir®*®,

S BAYSAL, a.g.e., s. 341,342.

520 EREN, a.g.e., Genel Hiikiimler, s. 508; ANTALYA, a.g.e., s. 280; GORMEZ, a.g.e., s. 168.

521 INCEOGLU, a.g.e., s. 173.

22 KAPLAN, a.g.c., s. 152,153.

523 Basak BAYSAL, 6098 Sayih Tiirk Borclar Kanunu m.138 Hiikmii Uyarinca Gelir Paylasgimh
Ingaat Sozlesmelerinin Uyarlanmasi, Gelir Paylasimh insaat Calistayl, Ed. Emrehan INAL, On
iki Levha Yayincilik, Istanbul, 2015, 5.152.

524 BAYSAL, a.g.e., s. 342.

525 BAYSAL, a.g.e., s. 342.

526 Ahmet Mithat KILICOGLU, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 21. Baski, Istanbul, Turhan
Kitabevi, 2017, s. 345.
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Kismi ifa durumunda da, ihtirazi kayitla 6deme sonucu degistirmektedir. Zira
edimin bir kisminin ifa edildigi ve TBK. m.138’de anilan kosullarin gerceklestigi
durumda ancak ifa edilmemis kisim igin uyarlama talep edilebilecektir’?’. Edimin
ifasinin ihtirazi kayitla yapilmig ve TBK. m.138’den dogan haklarin sakli tutulmus
olmasi durumunda ise, edimin ifa edilen kismi i¢in de uyarlama talep edilmesi

miimkiin olacaktir>?8.

e. Asin Ifa Giicliigii

Kanunda “bor¢lunun borcunu hig ifa etmemesi ya da ifanin asir1 gii¢lesmesinden
dogan haklarim sakli tutarak ifa etmis olmast” ifadesine yer verilmis olup, bu ifadede
anilan asir1 ifa giicliigliniin ayrica degerlendirilmesi gerekmektedir. Asir1 ifa giligliigi,
sOzlesmede kararlagtirilan edimin imkansizlasmasa da, bor¢lunun borg iliskisi ile
baglantisint kaybedecek kadar agir cabalar neticesinde edimini ifa edecek olmasi
halinde s6z konusu olacaktir?’.

Asirt ifa gligliiglinlin ortaya ¢iktig1 ¢ogu durumda, edimler arasinda dengesizlik
de s6z konusu olacaktir. Ancak asir1 ifa giicliigii ile edimler arasindaki dengesizlik iki
farkli durumu ifade etmektedir. Her ikisi de igslem temelinin ¢oktiigii hallerden olsa da,
bilhassa taraflar bakimindan farkliliklar1 bulunmaktadir. Buna gore, asir1 ifa giichigii
ancak bor¢lunun bagvurabilecegi bir durum iken, edimler arasindaki dengesizlik hem
bor¢lu hem alacaklinin basvurabilecegi bir islem temelinin ¢dkmesi durumudur.
Uygulamada edimler arasindaki dengesizlige kiyasen asir1 ifa giicliigiiniin s6z konusu
olma ihtimali ¢ok diistiktiir. Her ne kadar Kanun koyucu, TBK. m. 138’de sadece asir1
ifa giicliigiine yer vermisse de, bu diizenleme dogru degildir’*°. Nitekim Yargitay’in

31 da, Yiiksek Mahkemenin edim dengesinin asir1

uygulamasina bakildiginda
bozulmasmi bir ifa giicligii olarak kabul ettigi anlagilmaktadir. Yargitay’m bu
yorumunu esas alirsak, kanun maddesinin uygulama alan1 genisleyecektir. Ancak

maddenin lafzina sadik kalimmasi halinde ise, sadece asir1 ifa giicliigii halinde

527 EREN, Genel Hiikiimler, s.508; ARAT, a.g.e., s. 123; ANTALYA, a.g.e., s. 280; BURCUOGLU,
Beklenmeyen Hal, s. 13.

328 OZYAKISIR, a.ge.,s. 171.

52 BAYSAL, a.g.e., s. 236.

330 BAYSAL, a.g.e., s. 236.

S Yargitay  13. H.D., 19.11.1991 T. 1991/7359 E. 1991/10563 K. (Cevrimici)
http://www.kazanci.com, 15.04.2019.

138



uyarlama talep edilebilecektir’®?>. Kanaatimizce uygulamada edimler arasi
dengesizligin daha fazla karsimiza ¢ikan bir husus oldugu ve Yargitay’in da bu hususu
ifa giicliigli kapsaminda degerlendirdigi diisiiniildiigiinde, edimler arasi dengesizlik
sebebiyle uyarlama talep eden tarafin bu talebinin TBK.m.138 kapsaminda

degerlendirilmeyerek reddedilmesi hakkaniyetsiz olacaktir.

C. Uyarlama Karan ve Etkisi
1. Uyarlama Kararimin Sonuclar:
a. Sozlesmenin Uyarlanmasi

(1) Genel Olarak Sozlesmenin Uyarlanmasi

TBK. m. 138’de uyarlamaya iliskin iki sonu¢ 6ngoriilmiis olup, bunlardan biri
oncelikle sdzlesmenin uyarlanmasidir. S6zlesmelerin miimkiin oldugu siirece ayakta
tutulmasi esastir. Bu sebeple, kanun koyucu TBK. m.138’de uyarlamanin miimkiin
oldugu hallerde, sozlesmeden donme veya fesih miiessesesine bagvurulmasini uygun
gormemektedir. Ancak bunlar1 da reddetmemis olup, “son c¢are” olarak kabul
etmektedir’®®.

Sozlesmenin uyarlanmasinin  amaci, her zaman i¢in sdzlesmenin
kurulmasindan sonra ortaya ¢ikan olaganiistii degisiklikler sebebiyle magdur olan
tarafin magduriyetini ortadan kaldirmaktir. Uyarlamanin amacini bagka tiirlii ifade
edecek olursak, taraflarin menfaatlerinin gozetilmesi suretiyle, edimlerin yerine

34 Belirtilen bu amacin

getirilmesinin beklenebilirliginin yeniden saglanmasidir
Olciilii olmas1 gerekmekte olup, 6rnegin edimin indirilmesi seklinde yapilan bir
uyarlamada yapilan indirimin edimin konusunu anlamsizlagtiracak ve ortadan
kaldiracak nitelikte olmamasi gerekir. Ornek vermek gerekirse, kira bedelinin
sOzlesmenin kurulmasindan sonra artan enflasyona gore uyarlanmast durumunda, kira

535

bedeli higbir zaman bu oranin altinda kalmamalidir™®°. Sozlesmenin uyarlanmasi,

higbir zaman bir tarafin zararina olacak sekilde yapilamaz>3.

332 YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.e, s. 296.

533 BURCUOGLU, Beklenmeyen Hal, s. 15.

33 YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.e, s. 296.

335 BAYSAL, a.g.e., s. 405.

536 GUMUS, a.g.e., s. 90; INCEOGLU, a.g.e., s. 176; ERTURK, a.g.e., s. 445; YAVUZ/ACAR/OZEN,
a.g.e., s. 207.
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Uyarlama, edimin indirilmesi ya da artirilmas1 seklinde olabilecegi gibi, ifa
yeri veya zamaninin degistirilmesi, edimini konusunun degistirilmesi gibi farkl
sekillerde de olabilir. Bu kapsamda, sozlesme igeriginde degisiklik yapilmasi,
sOzlesmenin asli veya yan edimlerinin degistirilmesi seklinde ortaya ¢ikmaktadir.
Ornek olarak, bir edimin muacceliyet tarihinin ertelenmesi, sozlesmede kararlastirilan
faiz hiikmiiniin ¢ikarilmasi, sézlesmede belirlenen taksitlerin yeniden diizenlenmesi
veya ifa yerinin yeniden belirlenmesi gibi halleri belirtmek miimkiindiir. Uygulamada
en ¢cok kargimiza ¢ikan uyarlama sekli, edimin yiikseltilmesi veya azaltilmas1 seklinde
olmaktadir>’.

Hakim, uyarlamay1 yaparken diledigi sekilde yapabilecektir. Ancak hakimin
bu durumda, taraflar arasindaki menfaatin dengeli olmasini gézeterek, uyarlamanin
amacima uygun ve hakkaniyete gore davranmasi gerekmektedir™*®, Taraflar uyarlama
talebinde bulunurken uyarlama seklini belirtmis olsa dahi, hakim talepten farkli bir
uyarlama sekli segebilecektir.

S6zlesmenin uyarlanmasi neticesinde sozlesmenin baz1 maddelerinin degismis
olmasi durumunda, icerigi degismis olan s6zlesmenin eski sdzlesmenin devami olup
olmayacagi hususunu degerlendirecek olursak, burada taraflarin agik bir yenileme
iradesi s6z konusu degilse, yenilemeden bahsetmek miimkiin olmayacaktir. Bu
durumda, ayni sozlesme iliskisi devam edecektir. Zira TBK. m. 133 geregince
yenileme ancak taraflarin bu yondeki agik iradesi ile s6z konusu olacaktir™°,

Taraflarin s6zlesme sona erdikten sonra uyarlama davasi agip acamayacagi
hususunda kanunda agik bir diizenleme bulunmamaktadir. Ancak ilgili tarafin,
hakkmi sakli tutmus olsa bile sdzlesme sona erdikten sonra uyarlama davasi ikame

40 Zira sozlesme siiresi i¢inde degisen kosullarla

etmesi uygun olmayacaktir
ediminin ifas1 asir1 giiglesen taraf, bu edimin ifasinda gergekten zorlaniyorsa
uyarlama yoluna basvurabilecektir. Ancak s6z konusu edimi sdzlesme siiresi sonuna

kadar ifa etmis ve bu hususta diger tarafa herhangi bir bildirimde dahi bulunmamis

37 BAYSAL, a.ge., 403,404;EREN, Genel Hikiimler, s.504; ANTALYA, age., s. 282;
KOCAYUSUFPASAOGLU vd., a.g.e.,s.272; INCE, a.g.e., s. 194; ARAT, a.g.e., s. 192; KAPLAN,
a.g.e, .s 121, 154, 155.

3% OGUZMAN/OZ, a.ge., s. 568; EREN, Genel Hiikiimler, s. 507, GUMUS, a.ge., s. 90;
INCEOGLU, a.g.e., s. 176; KAPLAN, a.g.e, s. 156 vd; ARAT, a.g.e, s. 187 vd.

539 BAYSAL, a.g.e., s. 407,408; OGUZMAN/OZ, a.g.e., s. 568.

340 GUMUS, a.gee., s. 90.

140



bir tarafin, sozlesme siiresi sona erdikten sonra bu hakkini kullanmak istemesinin

hakkm kétiiye kullanilmasi kapsaminda degerlendirilmesi gerektigi kanaatindeyiz.
(2) Kira Sozlesmelerinin Uyarlanmasi

Calismamizin  konusu kira bedelinin belirlenmesi oldugundan, kira
sozlesmeleri uyarlama kapsaminda ayrica incelenmis, bu baglik altinda hem
yiirlirliikteki kanun hem de miilga kanun doneminde kira sozlesmelerinin
uyarlanmasi hali birlikte degerlendirilmistir.

Kira sozlesmelerinin uyarlanmasi, uygulamada kira bedelinin uyarlanmasi
seklindedir. Tiirk Borglar Kanunu’nun yiriirliige girmesinden once, Yargitay
kararlarinda®*!, kira s6zlesmelerinde uyarlamanin ancak kira bedeline iliskin olacagi
kabul edilmistir. Ancak Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda kira sdzlesmesi kurulduktan sonra
ortaya ¢ikan olaganiistii degisiklikten magdur olan tarafin, kira bedeli diginda kira
stiresinin kisaltilmast ya da uzatilmasi gibi sozlesmeye iliskin diger hususlarda da
uyarlama talep edebilmesi miimkiindiir’*?. Zira kanunda bu hususun aksine bir hiikiim
bulunmamaktadir.

Kira sozlesmesinin kurulmasindan sonra ortaya c¢ikan olaganiistii ve
ongoriilemez degisikligin belirli bir siireye tabi olmasi durumunda, magdur olan taraf,

uyarlamay siireyle smirh olarak talep edebilecektir’®

. Hakim, bu degisikligin gegici
olmasi durumunda, edimlerin siireli olaymn ortadan kalkacagi ana kadar olaymn
gerektirdigi kosullara uygun olarak uyarlanmasina karar vermelidir. Bu duruma 6rnek
olarak, islek bir caddede c¢ok yiiksek bir bedele kiralanan isyerinin dniinde/yakininda
yol ¢alismast olmasi durumunda kiracinin zarar etmesi gosterilebilecektir. Bu
durumda, kira sdzlesmesinin baslangicinda belirlenen kira bedeli ve kar arasindaki
oran hesaplanarak, bu hesap iizerinden uyarlama yapilmas1 gerekmektedir>**.
Yargitay, kira bedellerinin yabanci para iizerinden veya yabanci paraya
endeksli olarak kararlastirildigi kira sdzlesmelerinde uyarlama talep edilmesi halinde,

uyarlamanin kiraya veren lehine olabilecegi gibi kiraci lehine de olabilecegini kabul

41 YHGK, 20.10.2004 T., 2004/6-434 E., 2004/564 K., (Cevrimici) http://www.kazanci.com,
16.04.2019; Yargitay 13. H.D., 25.10.2002 T., 2002/9006 E., 2002/11243 K., (Cevrimigi)
http://www.kazanci.com, 16.04.2019.

2 GUMLUS, a.g.e., 5.90; INCEOGLU, a.g.e., s. 175,176; YAVUZ/ACAR/OZEN, a.g.e., 5.297.

343 ANTALYA, a.g.e., s. 282; BAYSAL, a.g.c., s. 404, 405.

544 BAYSAL, a.g.e., s. 405.
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etmis®® ve bu durumda yapilacak uyarlamaya iliskin birtakim kistaslar belirlemistir.
Buna gore, dikkate alinmasi gereken kistaslardan biri, yabanci paranin iilke parasi
(Tiirk parasi) karsisinda deger artis oramidir’*®. S6z konusu artis orani ile kastedilen
husus ise, yabanci paranm normal artislarla ulagacagi deger ile uyarlama gerektiren
degisiklik sebebiyle ulasacagi deger artis1 arasindaki farktwr. Bununla birlikte,
degerlendirilecek diger kistaslar su sekilde ifade edilmistir:

“...sozlesmedeki 6zel hiikiimler, kiralanann niteligi, kullanim alani, konumu, bolgede
kira parasint da etkileyecek normalin iistiindeki imar ve ticari gelismeler gibi
degisiklikler, emsal kira paralari, vergi ve amortisman giderlerindeki artiglar ile
somut olayda goriilebilen objektif etkenler...”

Yargitay’in uyarlamaya iliskin birgok kararmda®*’

, uyarlamanin nasil
yapilacagi acikga belirtilmis olup, oOncelikle yukarida anilan unsurlarin uzman
bilirkigiler tarafindan kesif yapilarak aragtirilmasi ve degerlendirilmesi gerekmektedir.
Yabanci para kiralarinda belirtildigi iizere, anilan unsurlara ek olarak deger artisi
dikkate alinacaktir. Bu degerlendirme neticesinde, islem temelinin ¢oktiigi,
sOzlesmede taraflar arasinda menfaatin bir taraf aleyhine asir1 bozuldugu tespit edildigi
takdirde, kira bedelinin uyarlama kapsaminda yeniden belirlenmesi gerekecektir.
Yargitay’a gore, kira sozlesmesinde kira bedeli uyarlanirken, taraflarin amacina
uygun, objektif iyi niyet ¢ergevesinde ve hak ve nesafet kurallarinin imkan verdigi
Olclide hareket edilmesi gerekmektedir. Bu sekilde uyarlamanin miimkiin olmadig1
durumda ise, uyarlama talebi reddedilmelidir. Dolayisiyla hakim uyarlamaya iligkin

verecegi kararda dayanaklarini agik¢a belirtmelidir. Uyarlama karar1 verilirken MK.

m. 4’ te anilan hakkaniyet ve MK. m.2’ de anilan diiriistlik kural biiyiik 6nem arz

545 Aral/AYRANCI, a.g.e., s. 306; Yargitay 13. H.D., 24.10.1994 T., 1994/6791 E., 1994/9014 K.,
(Cevrimigi) http://www.kazanci.com, 16.04.2019.

36 Yargitay 13. H.D.,, 29.05.2003 T. 2003/3007 E. 2003/7017 K., (Cevrimigi)
http://www.kazanci.com, 16.04.2019.

7 Yargitay 3. H.D., 04.06.2018 T. 2017/11362 E., 2018/6297 K., (Cevrimici)
http://www.kazanci.com, 16.04.2019; Yargitay 6. H.D., 04.03.2014 T., 2013/9292 E., 2014/2449
K., http://www.kazanci.com,16.04.2019; Yargitay 13. H.D., 03.03.2005 T., 2004/14870 E.,
2005/3171 K., http://www.kazanci.com, 16.04.2019; Yargitay 13. H. D., 04.02.1999 T., 1999/22 E.,
1999/524 K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com, 16.04.2019; Yargitay 13. H. D., 19.11.1991 T.,
1991/7359 E., 1991/10563 K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com, 16.04.2019.
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etmekte olup, bu hususlar gozetilmeden salt kira bedelinin tespiti davasinda uygulanan
yontemin, uyarlama davasinda uygulanmasi yerinde olmayacaktir>*®,

Yargitay, sozlesmenin kurulmasindan sonra ortaya c¢ikan olaganiistii bir
degisiklik sebebiyle uyarlamaya basvurulmus ve uyarlama talebi neticesinde kira
bedeli hakim tarafindan yeniden belirlenmisse, kira artis1 hususunda ne olacagina
iliskin miilga Bor¢lar Kanunu déneminde bir karar>*® vermistir. Bu kararmnda, sz
konusu uyarlamanin sdzlesmede kararlastirilan artis sartini ortadan kaldirdigini
belirtmistir. Yargitay’in bu kararma gore, hdkimin uyarlama talebi neticesinde
belirlemis oldugu kira bedeline, sozlesme kararlastirilan artiy  orani
uygulanmayacaktir. Ancak doktrinde bir goriis™?, Yargitay’in bu goriisiinii
elestirmektedir. Zira s6z konusu goriis, kira sdzlesmesinin uyarlanmasinda bedel
uyarlanirken artig kaydma iligkin bir uyarlama s6z konusu degilse, bu artis kaydmnin
gecerli olacagini ifade etmektedir.

Kanaatimizce, hakimin sozlesme bedelini uyarlarken acik¢a artiga iliskin
maddeyi de uyarlamasi gerekmektedir. S6z konusu husus, gézden kacirilacak ya da
ihmal edilecek bir husus degildir. Bir tarafin sdzlesme kurulduktan sonra ortaya ¢ikan
olaganiistii degisiklikle magdur olmasi sebebiyle uyarlama talep etmesi halinde
Yargitay’in ileri siirdigli bircok kriter degerlendirilirken, sozlesmede varsa artig
kaydinin da bu magduriyete sebep olup olmayacaginin degerlendirilmesi
gerekmektedir. Zira aksi bir yorum, hakimin kiracinin menfaatini gézeterek bozulan
dengeyi diizeltmeye ¢alisirken, kiraya verenin miilkiyet hakkina istinaden artig yapma
hususunda aleyhine bir durum olugmasina sebep olacaktir.

Kira bedelinin uyarlanmasi hususundaki mahkeme karari, kesinlesmedigi

miiddetce, bu karara istinaden ilamsiz icra ve tahliye talepli icra takibi yapilmayacak

ve alacak davasi ikame edilmesi miimkiin olmayacaktir>>!,

. GUMUS, a.gee., s. 90.

349 Yargitay 6. H.D., 24.06.1998 T., 1998/5606 E., 1998/5641 K., (Cevrimigi) http://www.kazanci.com,
16.04.2019.

330 GORMEZ, a.g.e., s. 188.

! Yargitay 12, H.D., 10.022005 T., 2004/25373 E. 20052169 K, (Cevrimici)
http://www.kazanci.com, 18.04.2019.
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b. Sozlesmenin Sona Erdirilmesi

TBK. m. 138’de uyarlamaya iligkin dngoriilen ikinci sonug, sdzlesmenin sona
erdirilmesine iligkin olup, bu husus sézlesmeden dénme ya da siirekli edimli
sozlesmelerde sozlesmenin feshi olarak gerceklesecektir. Anilan kanun hiikmii
kapsaminda, sdzlesmenin sona erdirilmesi i¢in, TBK. m.138’de anilan uyarlama i¢in
gerekli kosullarin gergeklesmis olmasi ve uyarlamanin sézlegsmenin amacina uygun ya
da miimkiin olmamas1 gerekmektedir’>>. TBK. m. 138’de uyarlama i¢in éngdriilen
ifanin beklenemezligi sarti, sdzlesmenin sona ermesi bakimindan da Onem arz
etmektedir’>®. Zira sdzlesmenin sona erdirilmesi ancak, sézlesmenin kurulmasindan
sonra ortaya c¢ikan olaganiistii degisiklik sebebiyle magdur olan taraftan sdzlesme
uyarlansa bile edimin ifasinin beklenemez oldugu halde miimkiin olacaktir.

S6zlesmenin sona ermesine iliskin taraflarin ortak iradesi onem tasimaktadir.
Clinkii maddi olarak uyarlamanin miimkiin oldugu bir durumda, taraflar s6zlesmenin
icerigini degistirmek suretiyle sézlesmeye devam etmek istemiyorsa, bu durumda

s6zlesmeyi sona erdirmek gerekecektir™>*

. Ancak bir tarafin uyarlama, diger tarafin
sOzlesmenin sona ermesini istedigi hallerde, sdzlesmenin ayakta tutulmasi esas
oldugundan ve hakimin her iki tarafin menfaatini gbz Oniinde tutarak bir
degerlendirme yapmasi gereginden bahisle, hakimin dncelikle s6zlesmeyi uyarlamaya

caligacag1 kanaatindeyiz™>>.
(1) Sozlesmeden Donme

Miilga Borglar Kanunu doneminde kanunda yer almasa da, islem temelinin
cokmesi neticesinde s6zlesmeden donme kabul edilmistir. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda
ise, TBK. m.138’de uyarlamanin miimkiin olmadigi1 durumda o6ngoriilen sonug

556 <

so6zlesmeden donmedir. S6z konusu husus, doktrinde™® “sifira uyarlama” seklinde

tanimlamistir. Sozlesmeden donme, islem temelinin ¢oktligli kabul edilen

332 KOCAYUSUFPASAOGLU vd., a.g.e.,s.272; BAYSAL, a.g.e., s. 408; INCEOGLU, a.g.e.,s. 177,
DOGAN, Uyarlama, s. 30; ZEVKLILER/GOKYAYLA, a.g.e. ,s 241; OGUZMAN/OZ, a.g.e., s.
570.

353 BAYSAL, a.g.e., s. 408.

554 BAYSAL, a.g.e.,s. 408; ERMAN, a.g.e, s. 116; DURAL, a.g.c., s. 73.

355 ARAT, a.g.e., 5.194,195; BAYSAL, a.g.c., s. 406.

3% BAYSAL, a.g.e., s. 409; BAYSAL, Asir1 ifa Giicliigii, s. 137.
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durumlarda, “son ¢are” olarak uygulama alani bulmalidir’®’. Yukarida belirtmis
oldugumuz TBK.m.138’in risk dagilimini diizenledigi goriis>® kapsaminda, bu risk
dagilimmin dengeli ve adil bir sekilde yapilamadigi durumda, sézlesmenin sona
erdirilmesi tek care olacaktir™”.

TBK. m. 138 kapsaminda, sozlesmeden donme uygulama alani buldugu
takdirde, sozlesmeden donme ile birlikte, sozlesmede kararlastirilan heniiz ifa
edilmemis asli veya yan edimlere iliskin yiikiimliiliikler de sona erecektir’*®. Ancak
sozlesmeden donmenin uygulandigi ana kadar ifa edilmis edimlerin akibeti,
doktrinde tartisilan bir husustur. Doktrindeki bir goriise gore®®!, sozlesmeden donme
anma kadar ifa edilmis edimlerin iadesi ancak sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine
dayanilarak miimkiin olacaktir. S6z konusu goriis, TBK. m.125/£.3° de anilan
sozlesmeden donme hiikiimlerinin kiyasen uygulanmasi ile bu sona ermeyi gegmise
etkili bir sona erme kabul ederek, edimlerin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore
iade edilmesi geregini ifade etmistir.

Doktrindeki diger goriis®®? ise, sdzlesmeden dénmenin sézlesmenin igerigini
de tersine dondiirmils oldugunu, dolayisiyla edimlerin de tersine donerek
sO6zlesmeden kaynaklanan iadesinin gerekli oldugunu kabul etmektedir. Bu goriis,
heniliz ifa edilmemis edimlerin gergeklestirilmesi talebinin de siirekli bir defi
hakkiyla engellenebilecegini ifade etmektedir.

Kanaatimizce, uyarlamanin miimkiin olmadigi durumda Ongdriilen
sozlesmeden donme halinde ifa edilmis edimlere iligkin olarak, sézlesmeden
donmenin kanunda diizenlendigi TBK. m. 125/f.3 dikkate alinarak bir karar verilmesi

gerekecektir. TBK. m. 125/f.3’te ise, sozlesmeden donme halinde taraflarin daha

557 KOCAYUSUFPASAOGLU vd., a.g.e., s.272; BAYSAL, a.g.e., s. 409.

538 Daha detayli bilgi i¢in bkz.: yuk., Ugiincii Boliim, I11., B.,2., a.,(3)., (iii).

5% BAYSAL, a.g.e., s. 409; DURAL, a.ge., s. 72,73; Yesim GULEKLI, “Asir Ifa Giicliigii ve
Alacaklhimn Tasavvurunun Bosa Cikmasi Halinde Islem Temelinin Cokmesi Ogretisi”, Istanbul
Universitesi Mukayeseli Hukuk Arastirmalar Dergisi, C. 15, S.18, 1990, s. 66.

560 BAYSAL, a.g.e., s. 410; BUZ, a.g.e., s. 145.

561 OGUZMAN/OZ, a.g.e., s. 569; Haluk TANDOGAN, Tiirk Mesuliyet Hukuku (Akit Dis1 ve Akti
Mesuliyet), Vedat Kitapgilik, Birinci Basidan Tipki Basi, Istanbul, 2010, 5.504; Seza REISOGLU,
Sebepsiz Iktisap Davasimin Genel Sartlari, Ankara, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Yaymevi, 1961, s. 36; Turgut OZ, Ogreti ve Uygulamada Sebepsiz Zenginlesme — Borclar
Kanunu 61 -66. Maddelerine iliskin I¢tihatlar fle, istanbul, Kazanci Hukuk Yayinlari, 1990,
s.105.

562 KOCAYUSUFPASAOGLU vd., a.g.e., 5.236,237; EREN, Genel Hiikiimler, s. 1287; SEROZAN,
a.g.e,s. 73; BAYSAL, a.g.e., s. 410.
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once ifa ettikleri edimleri geri isteyebilecekleri belirtilmisse de, bunu ne sekilde
yapacaklar1 agikca diizenlenmemistir. Calismamizin konusu kira sdzlesmesi stirekli
edimli oldugundan, sézlesmeden donme hiikiimleri uygulanmayacaksa da, ani edimli
sozlesmelerde sdzlesme konusu edim her zaman iade edilebilir olmayabilecektir. Bu
sebeple taraflarm edimlerinin tersine donerek iadesi yapilacagini belirten goriisiin
uygulanmasi, her zaman miimkiin olmayacaktwr. Kaldi ki, ifa imkansizlig1
diizenleyen TBK. m. 136 da da, edimlerin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore
iade edilecegi belirtilmis olup, bu hiikiimlerin kiyasen uygulanacagi ve taraflarin bu
durumda ancak sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine goére iade talep edebilecegi

kanaatindeyiz.

(2) Sozlesmenin Feshi

TBK. m. 138’de sozlesmenin sona erdirilmesi, ani edimli sdzlesmeler icin
sOzlesmeden donme olarak belirlenmisken, siirekli edimli sézlesmelerde ise
sozlesmenin feshi seklinde yapilacagi ifade edilmistir. Bu iki sona erme sekli
sonuclar1 bakimindan farklilik arz etmekte olup, s6zlesmeden donmenin sonuglart
geriye (gegmise) etkili olurken, sozlesmenin feshinin sonuglari ileriye etkili
olmaktadir®®’,

S6zlesmeden donme halinde donme anina kadarki edimlerin iadesi s6z konusu
olacakken, sozlesmenin feshinde fesih anina kadarki bor¢lar fesihten etkilenmeyecek
olup, fesihten sonraki edimlerin ifasi ortadan kalkacaktir. Taraflarin fesih durumunda
karsilikl1 iade talepleri ancak fesihten sonra bir edimin ifas1 durumunda s6z konusu
olacaktir’®,

Calismamizin konusu olan kira s6zlesmeleri de siirekli edimli s6zlesmelerdir.
Bu sebeple, kira sozlesmelerinde TBK. m. 138’deki kosullarin ortaya ¢ikmasi ve

565

uyarlamanin uygulanamayacagi durumda, sdzlesmenin feshi s6z konusu olacaktir>®”.

Ancak taraflarin kira s6zlesmesinde kararlastirdiklar1 edimlerin ifasina baglamadan

53 OGUZMAN/OZ, a.ge., s. 570; INCEOGLU, a.g.e., s.177; BAYSAL, a.ge., s. 411; DOGAN,
Uyarlama, s. 30, 31.

564 BAYSAL, a.g.e., s. 413.

565 OGUZMAN/OZ, a.g.e., s. 570.
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TBK. m.138’deki kosullarin ortaya ¢ikmasi halinde, TBK. m. 126 ‘dan hareketle
s6zlesmeden donme uygulanabilecektir™®®,

TBK. m. 138’de anilan fesih ile TBK. m. 331°de anilan olaganiistii fesih hali
benzemektedir’®’. Zira her iki kanun maddesinde de, dnceden 6ngoriilemeyen bir
durum degisikligi sebebiyle, taraflardan birinin kusuru olmaksizin magdur olmasi ve
MK. m. 2’de anilan diiriistlik kurali geregince sdzlesmeye devam etmesinin
kendisinden beklenemez hale gelmesi gerekmektedir. Ancak TBK. m.331, asir1 ifa
giicliigiine iliskin TBK. m. 138’in 6zel bir uygulamasidir’®®. Kira sdzlesmesinin
miimkiin oldugunca ayakta tutulmasi esas oldugundan ve fesih ancak uyarlama
yapilmasimin miimkiin olmadig1 durumda s6z konusu olacagindan, TBK. m. 311
geregi fesih yolunu se¢gmek yerine kira sozlesmenin uyarlanmasini talep etmek daha

%9 Siirekli edimli bir sdzlesmede hem TBK. m. 311°de anilan

uygun olacaktir
olaganiistii fesih hem de TBK. m. 138’de anilan islem temelinin ¢okmesi hali ayni
zamanda s6z konusu olabilir. Ancak bu durumda TBK 138’in, TBK. m. 311’e gore
onceligini kabul etmek, taraflar agisindan daha adil ve uyarlama oldugu siirece
olaganiistii fesih olmayacagindan daha esnek olacaktir. Aksi bir degerlendirme ise,

islem temelinin ¢okmesi teorisinin uygulama alanini smirlandiracaktir’°,

c. Uyarlama Halinde Menfaat Dengesini Saglamak icin

Odenecek Bedel

TBK. m. 138’de anilan kosullarin gergeklesmesi halinde, sozlesmenin
uyarlanmasi; uyarlanmanin miimkiin olmadig1 halde ise sdzlesmenin sona ermesi s6z
konusu olacaktir. Bu durumda s6zlesmede kararlagtirilan yiikiimliiliigii azalan hatta
ortadan kalkan tarafin, diger tarafin kayiplarini karsilayacak nitelikte bir bedel 6deyip
O0demeyecegi ve ddeyecekse de bunun yasal dayanaginin ne olacagi hususu doktrinde
tartigmalidir. Burada kayip ile kastedilen bedel, sozlesmenin diger tarafinin

sozlesmedeki edimlerin ifa edilecegi diisiincesiyle yaptigi1 masraflar olup, kazang

5% INCEOGLU, a.g.e., s. 177.

567 INCEOGLU, a.g.e., 5.227 vd.

58 GUMUS, a.g.e., s. 86; INCEOGLU, a.g.e., s. 227; Sinem Giilsah AYDIN, Kira Sézlesmesinin
Genel Hiikiimlere Gore Sona Ermesi ( TBK m.327-333), Oniki Levha Yayincilik, Istanbul, 2013,
s. 206.

59 BAYSAL, a.g.e., s. 416; AYDIN, a.g.e., s. 206; GUMUS, a.g.e., s. 86; INCEOGLU, a.g.e., s. 227.

570 BAYSAL, a.g.e., s. 415.
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kayb1 vb. hususlar bu kapsamda degerlendirilmeyecektir®”!

. Kars1 tarafin kayiplarini
karsilayacak bedel ise, bir zararin karsilig1 olarak degil, ancak taraflar arasindaki
menfaat dengesini saglamak igin s6z konusu olacaktir’’2. Zira uyarlama halinde, TBK.
m. 138 geregi uyarlama talep eden tarafin kusuru bulunmamasi gerektiginden bir kusur
sorumlulugundan bahsedilemeyecek ve ifanin yapilmamis olmast da bir sart olarak
ileri siiriildiiglinden, bu hususta 6denecek bedelin tazminat olarak nitelendirilmesi
uygun olmayacaktir’’>,

Doktrindeki bir goriis®’*, sdzlesmenin uyarlanmasinin risk paylasimma iliskin
olmasi sebebiyle, uyarlama talep eden tarafin {izerinden alinan riskin kolayca diger
tarafa yliklenememesi gerektigini ifade etmektedir. Zira uyarlama ile s6zlesme adaleti
saglanmaya c¢alisilmaktadir. Bu sebeple, bilhassa parasal degere iligkin edimlerin
uyarlanmasinda edimin azaltilip artirilmasi ile taraflarin  menfaat dengesi
saglanacagindan, bu gorlis kapsaminda ayrica bir bedel ddenmesi adil ve uygun
olmayacaktir.

Uyarlama miimkiin olmadiginda, sozlesmeden donme veya siirekli edimli
sozlesmelerde sozlesmenin feshi s6z konusu olacaktir. Bu durumda, doktrindeki
hakim goriise gore®”, taraflardan birinin sdzlesmede kararlagtirilan edim borcundan
kurtuldugu disiintildiigiinde, sozlesme adaleti ve hakkaniyet geregi menfaat
dengesinin saglanmasi amaciyla diger tarafa bir bedel Odenmesine karar
verilebilecektir. S6z konusu goriis, TBK. m. 138’de bu bedele iligkin bir diizenleme
olmamasimi kanun boslugu olarak degerlendirmis, yukarida®’® belirtmis oldugumuz
tizere TBK. m. 331’in TBK. m.138’in 6zel bir diizenlemesi oldugundan, TMK. m.1
geregi TBK. m. 331/£2’nin kiyasen uygulanmasi geregini ifade etmistir. S6z konusu

TBK m. 331/f.2 su sekildedir:

“Hdkim, durum ve kosullar1 goz oniinde tutarak, olaganiistii fesih bildiriminin parasal
sonuglarint karara baglar.”

571 SEROZAN, a.g.e., s.354; INCEOGLU, a.g.e., s. 253,254; GUMUS, a.g.e., 5.274.

572 SEROZAN, a.g.e., s 354,355; BAYSAL, a.g.e., s. 417; DOGAN, Uyarlama, s. 32.

573 INCEOGLU, a.g.e., s. 178, 222.

574 BAYSAL, a.g.e., 5.420.

575 KOCAYUSUFPASAOGLU vd., a.g.e., s.273; SEROZAN, a.g.e., s. 354,355; BAYSAL, a.g.e., s.
420; ARAT, a.g.e.,s. 195; AYDEMIR, a.g.e., s. 284; GULEKLI, a.g.e., s. 67; DURAL, a.g.e., s. 74.

576 Daha detayl bilgi i¢in bkz.: yuk., Ugiincii Béliim, I11., C., 1., b., (2).
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Doktrindeki aksi goriise gore®’’ ise, TBK. m. 311/f.2’nin kiyasen uygulanmas1
dogru olmayacaktir. Zira kiyasen uygulanmasi halinde, bu uygulama TBK. m.
311/£.2°nin kullanimint ortadan kaldiracak olup, uygulamada TBK. m. 138 tercih
edilir hale gelecektir. S0z konusu goriise gore, kanun koyucunun bir kanun
maddesini uygulanamaz kilacak sekilde diizenleme yapmayacagi muhakkaktir.

Kanaatimizce, uyarlama ile saglanmaya calisilan sdzlesme adaleti kapsaminda,

uyarlamanimn miimkiin olmamas1 sebebiyle so6zlesmeden donme veya sdzlesmenin
feshi s6z konusu oldugu takdirde, ifa yiikii hafifletilen veya ortadan kaldirilan tarafca,
hakkaniyete uygun olarak bir bedel 6denmesi uygun olacaktir. Ancak bu bedelin
belirlenmesinde kiyasen TBK. m. 331’in uygulanmas1 yerine, sdzlesmenin siiresi,
sOzlesmeye giivenerek yapilan edimler, taraflarin ekonomik durumu gibi somut olaya
gore degisen kosullar dikkate alinmalidir. Amacm islem temelinin ¢okmesi sebebiyle
taraflarin menfaatleri arasindaki dengenin yeniden saglanmasi oldugu ve bu durumun
bir zarar tazmini olmadig1 gozetilerek, ilgili tarafin ugradigi zarardan daha asagida bir

bedel belirlenmelidir’’®.

d. Hakimin Uyarlama Kapsaminda S6zlesmeye Miidahalesinin

Sinir1

Taraflar arasinda sozlesme kurulduktan sonra herhangi bir kusur olmaksizin
ortaya c¢ikan olaganiistii hal sebebiyle islem temelinin ¢okmesi durumunda, magdur
olan ve sozlesmedeki ediminin ifast asir1 giiclesen taraf, TBK. m.138 geregince
sOzlesmenin uyarlanmasi veyahut sdzlesmenin sona erdirilmesi talebiyle mahkemeye
basvurabilecektir. Bu durumda hakim uyarlama kosullar1 olusmadigi gerekgesiyle
uyarlama talebini reddedebilecek ya da TBK. m.138’de belirtilen kosullarin s6z
konusu olayda var oldugu gerekgesiyle uyarlamaya ya da uyarlamanin miimkiin
olmamas1 durumunda s6zlesmenin sona ermesine karar verecektir. Ancak dava konusu
olayda uyarlama, pratikte miimkiin gdziikse de, taraflarin ortak iradesinin s6zlesmeyi
sona erdirmek oldugu hallerde, hdkim bu iradeye aykir1 davranamayacak olup,

taraflarin iradesi yoniinde karar verecektir. Taraflarin sozlesmeyi sona erdirmek

577 INCEOGLU, a.g.e., s. 178; GORMEZ, a.g.e., s. 192.
578 BAYSAL, a.g.e., s. 419.
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yoniindeki ortak iradesini agik¢a belirtmelerine gerek olmayip, hakim somut olaymn
ozelliklerinden bu hususu anlayabilecektir®”.

Bu hususta hakim, daha once ifade ettigimiz>® gibi, taraflarin sdzlesmede
uyarlamaya iligkin olumlu ya da olumsuz bir uyarlama kaydi diizenleyip
diizenlemedigini inceleyerek karar verebilecektir. Uyarlama kaydi oldugunda,
hakimin uyarlama kararmda szlesmeye en az miidahalede bulunacak sekilde karar
vermesi gerektiginden®®!, bu kayda gore karar vermesi uygun olacaktir. Ancak s6z
konusu kaydm taraflar arasindaki menfaat dengesini saglamamasi durumunda,
hakimin taraflarin istedikleri sekilde degil, s6z konusu durumda dogru ve makul bir
insanin getirecegi uyarlama kaydi ne olacaksa ona gore karar vermesi
gerekmektedir’®?.

Hakimin uyarlama davasinda verecegi kararin dayanagi MK. m.2’de anilan
diiriistliik kurali olup, her iki tarafin menfaatlerinin dengede tutulmasi gayesiyle,
hakkaniyete uygun olarak ve orf ve adet kurallar1 da dikkate alinarak bir karar
verilmesi uygun olacaktir>®®. Hakimin verecegi bu karar, uyarlama talep edilen
sozlesme ile sinirli oldugundan, s6z konusu karar verilirken sézlesmenin 6ziinden

uzaklagilmamasi gerekecektir’®*,

2. Tirk Parasimn Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayih
Kararda Degisiklik Yapilmasina Dair Kararin ve Ilgili
Teblig(ler)’in Uyarlama kapsaminda Degerlendirilmesi

85 Numarali Cumhurbagkanligi Karar1 ve buna istinaden ¢ikarilan 2018-32/51

Sayili Teblig ile 2018/32/52 Sayil1 Teblig’in varligmin, kanundaki uyarlama sartlarmni
ne sekilde etkiledigini ayrica degerlendirmek gerekecektir. Zira bu husus, TBK. m.

7% ERMAN, a.ge.,s. 116; BAYSAL, a.g.e., s. 435; GULEKLI, a.g.e., 65; DURAL, a.g.e., s. 73.

380 Bu konuda ayrmtil bilgi i¢in Ugiincii Béliim, I11., B., 2., a., (3), (iii).

581 Pierre TERCIER, Pascal PICHONNAZ, Murat DEVELIOGLU, Borc¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, Istanbul, On ki Levha Yaymncilik, 2016., 5.313.

582 ANTALYA, a.g.e., s. 282; EREN, Genel Hiikiimler, s. 507; DOGAN, Uyarlama, s. 27; KAPLAN,
a.g.e, s. 149; TEZCAN, a.g.e., s. 132.

583 DOGAN, Uyarlama, s. 27; EREN, Genel Hiikiimler, s. 506; KAPLAN, a.g.e. ,s. 149,150;
TEZCAN, a.g.e, s.133.

58 DOGAN, Uyarlama, s. 26; KAPLAN, a.g.e., s. 149.
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138’de anilan “taraflarca ongoriilmeyen veya ongoriilmesi de beklenmeyen
olaganiistii durum” kapsaminda sayilabilecektir®’,

Genel olarak kanun veya ictihat degisikliklerinin 6ngoriilemez degisiklik olup
olmayacagimi degerlendirecek olursak, Ogretide ictihat ve kanun degisikliginin
uyarlama sebebi teskil edecek nitelikte bir degisiklik olup olmayacagi hususu
tartismalidir. Doktrindeki bir goriig®*®, Isvigre hukukundaki yazarlara atifta bulunarak,
taraflarin sozlesmenin kurulusunda kanunun veya ictihadin degismeyecegine duydugu
giivenle sozlesmeyi akdederken, kural olarak s6z konusu yasal diizenlemelerde
degisiklik olabilecegi riskini de iistlenmis sayilmalar1 geregini ifade etmistir. Ancak
kanun koyucunun 6ngdriilmesi miimkiin olmayan ve sdzlesmede edimlerin dengesini
bozacak nitelikte sozlesmeye miidahalesi oldugu durumda ise, uyarlamanin kabul
edilecegi belirtilmistir. Bu sebeple, s6z konusu goriig, 85 Numarali Cumhurbagkanligi
Karari’nin ve ilgili Tebligler)’in taraflarin akdetmis olduklar1 sdzlesmelerin uyarlama
taleplerinde, Ongoriilemez nitelikte bir durum olarak One siirebileceklerini kabul
etmektedir.

Doktrindeki diger bir goriis®®” de, Yargitay’in bilhassa tacirler bakimindan
ekonomik krizi uyarlama sebebi kabul etmedigi kararlar1 ile mukayese ederek sz
konusu durumu agiklamistir. Bu goriise gore, tacir dahi olsa bir kisinin Tiirk Parasinin
Kiymetinin Korunmasina Iliskin kararda degisiklik yapilacagini veyahut genel
diizenleyici bir islemle doviz bedellerini sabitlenecegini ngdrmesi miimkiin degildir.
Bu sebeple, soz konusu hukuki diizenlemeler TBK. m. 138 kapsaminda
“Ongoriilemeyen olaganiistii bir durum” olarak kabul edilmelidir.

Kanaatimizce, 6gretide de kabul edildigi {izere mevzuat veya kanun degisikligi
uyarlama sebebi olarak ileri siirlilemez. Nitekim bor¢lar hukukumuzda sézlesme
ozgirliigii geregi, kanun degisikligi olsa dahi, aksine bir diizenleme olmadikg¢a, bir
sOzlesmenin akdedildigi sirada gegerli olan kanun hiikiimlerine tabi olacagi kurali
benimsenmistir. Ancak anilan Cumhurbaskanlig1 karari ile Tiirk Parasinin Kiymetini
Koruma Hakkindaki Karar degistirilmis ve birgok sozlesmeye doviz yasagi

getirilmistir. Devaminda ¢ikarilan Teblig’ de ise, doviz bedelleri sabitlenmistir. Her

585 BAYSAL, a.g.e., s. 444.
586 BAYSAL, a.g.e., s.251.
87 KURSAT, a.g.e., s. 30.
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ne kadar yapilan degisikligin amact Tiirk Parasmnin kiymetini korumak olsa da, {ilke
ekonomisine etki edecek mahiyetteki bu diizenlemelerin esas gayesinin Tiirk
Parasinim degerini ve tedaviiliinii artrmak oldugu kanaatindeyiz. Dolayisiyla olagan
bir diizenleme olmadig1 ortada olan bu Karar ve Teblig’in 6ngoriilmesi de miimkiin
degildir. Anilan Karar ve Teblig’de yapilan diizenlemeler, normlar hiyerarsisi
bakimindan Anayasa’ya ve Kanun(lar) aykir1 olmakla birlikte, bu durumun TBK. m.
138’de belirtilen dngoriilemeyen ve dngdriilmesi de miimkiin olmayan hal kapsaminda
degerlendirilebilecegi ve bu sebebe dayanarak uyarlama talep edilebilecegi

kanaatindeyiz.
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SONUC

Kira sozlesmeleri, giinliik hayatta hukuk siijeleri arasinda en ¢ok akdedilen
sOzlesmelerden biridir. Bu s6zlesme {iriin kirasi, finansal kiralama ve sair sekillerde
s0z konusu olsa da, uygulamada en sik karsilasilan sdzlesme, konut ve ¢atili igyeri kira
sozlesmeleridir. Bu sdzlesme tipine iliskin olarak ortaya ¢ikan ihtilaflarda, miilga 818
Sayilt Bor¢lar Kanunu hiikiimleri genel hiikiimler niteliginde oldugundan, kanun
koyucu, konut ve catili isyeri kiralarina 6zel bir diizenleme getirmis ve 6570 Sayil
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun hiikiimleri uygulanmistir. Ancak kira
sOzlesmesinin unsurlarmdan kira bedelinin tespiti hususunda miilga Kanun(lar)da da
bir diizenleme olmadigindan, s6z konusu kanun boslugu sebebiyle bir i¢tihat hukuku
yaratilmis ve uygulanmistir. 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu ise, tiim bu kanun
hiikiimlerini ve ictihat yoluyla getirilen uygulamalar1 tek bir ¢at1 toplayarak ortadan
kaldirmis ve TBK. m. 344 ile kira bedelinin tespiti hususunu diizenlemistir. Ancak
Tiirk Borglar Kanunu’nun kira bedelinin tespitine iligkin TBK. m. 344 dahil bazi
maddelerinin yiirlirliigii, kanunun yiiriirliik tarihi olan 01.07.2012 tarihinden itibaren
sekiz yil siire ile ertelenmigse de, bu erteleme 7161 Sayili Kanun’la yapilan
degisiklikten sonra ortadan kalkmustir. Dolayisiyla kira bedelinin tespitine iligkin
TBK. m. 344, 7161 Sayili Kanun’un yiirlirligiine iliskin 69. Maddesi geregince
01.01.2019 tarihinden itibaren uygulanmalidir.

Tiirk Borglar Kanunu’ nun kira bedelinin belirlenmesine iligkin maddelerini
inceledigimizde, kira bedelini salt para olarak belirlemek miimkiin gibi goziikse de,
kanaatimizce para disinda bir misli egya olarak kararlastirilmasi da miimkiin olacaktir.
Nitekim kanun koyucu miilga kanundaki “licret mukabilinde” ifadesi yerine,
“kararlastirilan kira bedeli” ifadesi kullanarak bu sekilde bir yoruma olanak
saglamistir. Ancak bu hususta doktrinde farkli goriisler s6z konusu oldugundan, kanun
koyucunun kanunda para disinda misli esya olabilecegini agik¢a belirtmemesinin bir
eksiklik oldugu kanaatindeyiz.

Kira s6zlesmelerinde taraflar, TBK. m. 26’da anilan sdzlesme serbestisi geregi
kanuni smirlara uymak kaydiyla serbestce diizenleme yapabilecektir. Bu serbestinin
smirlar1 ise, gabin, irade bozukluklar1 ve kanuna, ahlaka aykirilik seklindeki genel

smirlama halleridir. TBK. m. 344, taraflarin sdzlesme serbestisi kapsaminda kira
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bedelini belirlerken uyacaklar1 azami sinirm on iki aylik ortalamalara gére TUFE
oldugunu agik¢a ortaya koymustur. Kanun koyucu ilk diizenlemede artis oranmi UFE
olarak belirtmisse de, iilkemizdeki ekonomik durum sebebiyle UFE oraninda siirekli
bir artis s6z konusu oldugundan, 7161 Sayili Kanun’un 56. Maddesi ile, TBK. m.
344°teki “UFE” ibaresi yerine “on iki aylik ortalamalara gére TUFE” ibaresinin
uygulanacagi 6zellikle belirtilmistir. S6z konusu endeks Yargitay’in son zamanlarda
ictihatlarinda kabul ettigi endeks oldugundan, uygulamanin kanuni diizenleme haline
getirildigini soylemek miimkiin olacaktur.

Kiracinin sézlesmede belirlenen artigin altinda bir bedel 6demesi ve kiraya
verenin uzun bir siire boyunca ( 6rnegin; yillar boyunca vb.) ihtirazi kayit koymaksizin
veya bu hususta kira bedelinin tespitine iligkin bir dava ikame etmeksizin kabul etmesi
ve yillar sonra TBK. m. 345’ e istinaden s6zlesmedeki artisa uyulmadig1 gerekgesiyle
geriye doniik olarak kira bedelinin belirlenmesi hususunda bir dava ikame etmesi
halinde ise, Yargitay bu talebin kanuna uygun olacagmi ve talep edilebilecegini
belirtmekte ise de, bu durumun kanunun kiraya verene tanidigi dava agma hakkini
TMK. m. 2 geregi kotiiye kullanmasi kapsaminda degerlendirilmesi gerektigi
kanaatindeyiz.

TBK. m. 344/f.3 ise, bes yildan uzun siireli veya bes yildan sonra yenilecek
kira s6zlesmelerinde hakimin azami smir olmaksizin, on iki aylik ortalamalara gore
TUFE, emsal kira bedelleri, kiralananmn durumu ve hakkaniyete gore kira bedelini
belirleyebilecegini diizenlemistir. Kanun koyucunun TBK. m. 344/f3 ile, kiraya
verenin kira bedeli rayicin altinda kalabileceginden dolayr daha fazla magdur
olmamasi i¢in, hakimin kanun hiikkmiinde belirtilen kriterlerle bes yilin sonunda kira
bedelini rayi¢ bedelle denk duruma getirmesini amagladig1 kanaatindeyiz. TBK. m.
344/f3 ‘e istinaden ikame edilecek davanin ne zaman agilacagi hususunda ise
doktrinde tartigmalar bulunmaktadir. Kanaatimizce kanun koyucu bes yilin sonunda
demek suretiyle altinci yilda agilabilecegini ifade etmistir. Bu durumda doktrindeki
goriislerden farkl olarak, altinc1 yilda agilacak kira tespit davasinda verilecek kararin
geriye etkili olacagi kanaatindeyiz. Bu husus, uygulamada ictihatlar yoluyla kesinlik

kazanacaktir.
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Anilan TBK. m. 344/f3, hem belirli hem belirsiz siireli sozlesmelerde
uygulanabilecekse de, TBK. m. 344/f.2 ‘nin belirsiz siireli sozlesmelerde uygulanip
uygulanmayacagi doktrinde tartisma konusu olmustur. Ancak kanaatimizce kiraya
verenin yalnizca TBK. m. 344/f. 3’e dayanarak bes y1l gegtikten sonra dava agabilecegi
seklinde bir yorum adaletli olmayacagindan ve TBK. m. 344/f.2’nin lafz1 da bu sekilde
yorumlanmaya ag¢ik oldugundan, kiraya verenin belirsiz siireli sozlesmelerde de her
bir yilin sonunda TBK. m. 344/f.2. ‘ye istinaden dava agabilecegi kanaatindeyiz.

TBK. m. 344/f.4 ise yabanci para kiralarmna iliskin olup, kira bedelinin yabanc1
para olarak belirlendigi s6zlesmelerde kira bedelinde degisiklik yapmay1 bes yil siire
ile yasaklamistir. Ancak 85 numarali Cumhurbaskanlhigi Karar1 ve buna istinaden
cikarilan 2018-32/51 ve 2018- 32/52 sayili Teblig hiikiimleri ile Tiirkiye’de yerlesik
kisiler acisimdan konut ve catili igyeri dahil gayrimenkul kiralarinda yabanci para
tizerinden kira bedelinin belirlenmesi yasaklanmis olup, Tiirk Parasi Kiymetini
Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararmn Gegici 8 inci maddesinin yliriirliige girdigi
tarihten once akdedilen konut ve catili is yeri kira sozlesmelerinde de doviz veya
dovize endeksli olarak belirlenen bedellerin bu fikranin ilk paragrafina gore iki yillik
siire i¢cin Tiirk parast olarak belirlenecegi diizenlenmistir. Anilan son degisiklik
dogrultusunda s6z konusu yasal belirtilen siire i¢inde yabanci para cinsinden kira
bedeli belirlenemeyeceginden, TBK. m. 344/f.4 hiikmii uygulanabilir degildir.

85 Numarali Cumhurbaskanlig1 Karari, doviz yasagini 32 sayili Tiirk Parasi
Kiymetini Koruma Hakkinda Karar’da degisiklik yapilmasi suretiyle gerceklesmistir.
Bu sebeple s6z konusu Karar ve ilgili Tebliglerin amaci, Tiirk Parasinin kiymetini
korumak ise de, diizenlemelerin lafz1 ve uygulamasi incelendiginde goriilecegi iizere
esas gayesinin doviz kullanimina smirlama getirilerek, Tiirk Parasinin degerinin ve
tedaviiliinlin artirilmasi oldugu ortadadir. Dolayisiyla s6z konusu diizenleme amacini
asmis ve lilke ekonomisine etki eder mahiyette genel bir diizenleme haline gelmistir.
Belirtilen diizenlemelerle getirilen doviz yasagi, temel hak ve ozgiirliiklerin ancak
kanunla sinirlanabilecegine iliskin T. C. Anayasast m. 13 ve sozlesme Ozgiirliigiine
iliskin TBK. m. 26’nin aksine oldugundan ancak kanunla diizenlenmesi
gerekmektedir. Nitekim normlar hiyerarsisi geregi bir kanun maddesini ancak iist
norm olan Anayasa veya Temel Hak ve Hiirriyetlere Iliskin Milletleraras1 Antlasma

haricinde, esiti bir kanun yahut KHK veya Olaganiisti Hal durumunda
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Cumbhurbaskanligi kararnamesi degistirebilmektedir. Anilan Cumhurbaskanlig1 Karar1
ve bu Karar1 agiklayici Tebligler ise, genel diizenleyici islem niteliginde olup, normlar
hiyerarsisi ve Anayasa’ya dolayistyla hukuka aykirilik teskil etmektedir. Kanaatimizce
s6z konusu diizenlemeler idari bir islem oldugu i¢in, bu Karar veya Teblig(ler)’in
kanuna aykirihig1 ve iptali yetkisi, ancak idari yargiya ait olacaktwr. Adli Yargi
Hakiminin Oniine bu hususta bir uyusmazlik geldiginde ise, hadkim islemi iptal
edemeyecektir. Ancak s6z konusu islemin kanuna aykiriligmi tespit ederek ve
gerekirse aykiri bu diizenlemeyi ihmal ederek, davaya konu uyusmazligi adil bir
sekilde ¢6zmesinin uygun olacagi kanaatindeyiz.

Kira bedelinin uyarlanmasi1 hususu da, miilga kanun doneminden farkli olarak
Tiirk Borglar Kanunu’nda acgik¢a diizenlenmistir. Zira miilga Kanun doneminde
uyarlama hususu da ictihat hukuku yaratilarak belirlenmekteydi. Nitekim uyarlamaya
iliskin TBK. m. 138 de s6z konusu igtihatlarda belirtilen uyarlama kavrami ve esaslari
kapsaminda diizenlenmistir. Uyarlama davalarinda her ne kadar miilga Kanun
donemindeki ihtilaflar sadece yabanci para borglarma iliskin olsa da, yiirtirlikteki
kanun uyarmca TBK. m. 138 de anilan kosullarin gerceklestigi her halde uyarlama
talebi s6z konusu olacaktir. Anilan 85 Numarali Cumhurbaskanlig1 Karari, 2018-32/51
ve2018-32/52 numarali Tebligler’ deki diizenlemelerin hukuka aykir1 olmakla birlikte,
uyarlama kapsaminda TBK. m.138’de anilan sartlardan “Ongoriilemeyen olaganiistii
bir durum” sartina karsilik geldigi kanaatindeyiz. Bu durumda hakim diger sartlarinda
varlig1 halinde, bu diizenlemeye istinaden uyarlama karar1 verebilecektir.

Kira s6zlesmesinin esasl unsurlarindan olan kira bedelinin tespiti konusunda,
kanun koyucunun genel prensip olarak kiraciyr koruma gayesi belirledigi goz ardi
edilmeden amaca yonelik yorum yapilmasi ve bu yapilirken de hakim tarafindan yine

kanunla getirilmis esas ve smirlamalarin uygulanmasi geregi agiktr.
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