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OZET

Ahde vefa ilkesi hukukun en temel ilkelerinden biridir. Ancak bu ilkenin kati bir
sekilde uygulanmasi taraflar agisindan her zaman adil bir sonu¢ dogurmayabilir. S6zlesmenin
kurulmasindan sonra gelisen birtakim olaylar nedeniyle s6zlesme kosullari dngoriillemez bir
sekilde taraflardan biri aleyhine agirlasabilir.

Ahde vefa ilkesinin kat1 bir bicimde uygulanmasmin yol agabilecegi olumsuz
sonuglarin oniine gegmek i¢in sézlesmenin degisen kosullara uyarlanmasinin gerekliligi kabul
edilmistir.

6098 Sayili Borglar Kanunu 138.maddesinde “Asir1 Ifa Giicliigii” bashigi altinda
sOzlesmelerin uyarlanmasi kurumuna yer verilmistir. Anilan hiikiim uyarinca degisen sartlar
nedeniyle bor¢ludan edimini ifas1 diirlistliik kurali geregi beklenemiyorsa sdzlesmenin
uyarlanmast talep edilebilir.

Konut ve catili isyeri kira sozlesmesi stirekli edimli s6zlesmelerden oldugundan bu
sOzlesmenin uyarlanmasi1 siklikla giindeme gelmektedir. Konut ve catili isyeri kira
sOzlesmesinin kurulmasindan sonra ortaya c¢ikan ve Ongoriilmesi miimkiin olmayan
olaganiistii durumlar sonucunda da edimler arasinda asir1 dengesizlik ortaya c¢ikabilir. Bu
durumda edimini ifa etmesi kendisinden beklenemeyecek olan taraf sozlesmenin
uyarlanmasini talep edebilecektir.

Anahtar Kelimeler: Asir1 ifa Giigliigii, Konut ve Catili Isyeri Kira Sézlesmesi, Uyarlama
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SUMMARY
ADAPTATION OF RESIDENCIAL AND ROOFED BUSINESS PREMISES LEASE
CONTRACT

The principle of loyalty is one of the most basic principles of law. However, the strict
application of this principle may not always lead to a fair result for the parties. Due to certain
events that developed after the conclusion of the contract, the terms of the contract maybe
come unpredictably to the detriment of one of the parties.

The necessity of adapting the contract to changing conditions has been accepted in
order to prevent the negative consequences that may be caused by the strict application of the
principle of loyalty.

In Article 138 of the Turkish Code of Obligations No. 6098, the institution of
adaptation of contracts is included under the title of "Excessive Hardship". Inaccordance with
the aforementioned provision, if the performance of the debtor can not be expected as per the
good faith rule due to the changing conditions, the adaptation of the contract may be
requested.

Since the residencial and roofed workplace lease agreements are perpetual
agreements, the adaptation of this agreement is frequently on the agenda. As a result of extra
ordinary circumstances that ocur after the establishment of the residential and roofed business
premises lease contract and which can not be foreseen, excessiveim balance may a rise
between the acts. In this case, the party that can not be expected to performits performance
may request the adaptation of the contract.

Keywords: Hardship, Residential and Roofed Business Premises Lease Contract, Adaptation
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ONSOZ

Sozlesmeler hukukunda esas olan taraflarin akdettikleri sozlesmeye uygun
davranmasidir. Ancak savas, ekonomik kriz, dogal afetler ve enflasyonun ani ve asir1 artisi
gibi nedenlerle taraflarin s6zlesmeye bu denli sik1 sikiya bagli kalmasi diiriistliik kuralina ve
sOzlesme adaletine uygun degildir. Bu durumlarda sézlesme adaletinin saglanmasi igin
s0zlesmenin uyarlanmasi gerekecektir.

Konut ve catili isyeri kira sozlesmelerinin uyarlanmasi kurumu gerek iilkemizde
yasanan ekonomik gelismeler, alinan go¢ nedeniyle niifusun artigi gerekse yakin zamanda
yagsanan COVID-19 pandemisi nedeniyle giderek énemli bir hale gelmistir. Barinma kisilerin
en temel haklarindan biridir. Ulkemizde pek ¢ok kisi barmma ihtiyacini konut kiralayarak
gidermektedir. Yine birgok igyeri kiralanmis tasinmazlarda faaliyet gostermektedir.
Calismamizin amaci konut ve ¢atili igyeri kira s6zlesmesinin uyarlanmasi konusunun giincel
sorunlartyla ele alinmasidir.

Konut ve catili igyeri kira s6zlesmeleri kurulduktan sonra ortaya ¢ikan degisen sartlar
nedeniyle kiraci ve kiraya verenin sdzlesmenin ilk kuruldugu haline gore edimini, ifa etmesi
mimkiin olmayabilir. Taraflarin s6zlesmeye siki sikiya bagli kalmasi sozlesme adaletine
uygun diismeyebilir. Doktrinde konut ve catili igyeri kira sfzlesmesinin uyarlanmasina iligkin
tartismalar mevcuttur. Calismamizda konut ve c¢atili isyeri kira sdzlesmesinin uyarlanmasi

konusu doktrinsel tartigmalar ve Yargitay kararlar1 1s181nda incelenmistir.
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GIRIS

Kira sozlesmelerine iligkin hiikiimler 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 6zel borg
iliskilerini diizenleyen ikinci kisminin dordiincii boliimiinde yer almaktadir. Kanun koyucu
tarafindan TBK’nin 299. maddesinde kira sozlesmelerinin genel bir tanimi yapilmistir'. Bu
tanmim “Kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullaniimasint veya kullanmayla birlikte
ondan yararlaniimasin kiraciya birakmay, kiracumin da buna karsilik kararlastirilan kira
bedelini 6demeyi tistlendigi sozlesmedir.” seklindedir.

Konut ve ¢atili isyeri kiralarina iligskin hiikkiimler TBK’nin 339. ve 356. maddeleri
arasinda yer almaktadir. Ancak bu maddelerde konut ve catili igyeri kavramlari
tanimlanmamistir’. Dolayisiyla ilk olarak konut ve ¢atili isyeri kavramlarindan ne anlagilmasi
gerektigi lizerinde durulmalidir.

Kiralananin konut olarak nitelendirilmesi disaridan nasil goriindiiglinden ziyade
sOzlesmeyi yapan taraflarin kullanim amaglariyla ilgilidir3.Bir yerin TBK’nin kiraya iligkin
hiikiimlerinin uygulanacagi bi¢cimde konut olarak kabul edilebilmesi i¢in insanlarin siirekli
olarak oturmasi amaciyla kiralanmis olmasi gerekir. Kisilerin bu yapida, giiniibirlik
olmayacak sekilde, barinma ve oturma gibi ihtiyaclarini karsiliyor olmalari aranir. Yapi eseri
disartya kars1 korunakli, yatmaya ve oturmaya elverisli oldugu miiddet¢ce mutfak, banyo gibi
alanlar ortak kullanimda olsa dahi konut olarak nitelendirilebilecektir’. Konutun
mobilyalarinin olmamasi ya da giinliik ihtiyaclarin tamamini karsilamiyor olmasi onun konut
niteligini degistirmez®. TBK m.339 uyarinca konut ve gatili igyeri kiralarina iligkin hiikiimler
niteligi geregi gecici olarak kullanilan taginmazlarin alti ay ve daha kisa siireligine
kiralanmasinda uygulanmazs.

Bir yerin catili isyeri kavramma dahil olabilmesi i¢in bir meslegin, sanatin
gerceklestirilmesine ya da iktisadi bir isletmenin yiiriitiilmesine 6zgiilenmis olmasi gerekir’.
Catili1 olmayan yani iizeri kapali olmayan alanlarin catili igyeri olarak degerlendirilmesi

miimkiin degildir. Burada kastedilen kiralananin etrafinin dikey ve yatay olarak kapali

! Giimiis,2020: 235; Eren,2019: 25; Ceran,2022: 53; Inceoglu,2014: 7.
2 Aral ve Ayranc1,2015: 267; Ceran,2022: 53.

® Giimiis,2020: 235; Eren,2019: 398.

4 Giimiis,2020: 235; Eren,2019: 398; 1nceoglu,2014: 9.

s Eren, 2019: 399; Inceoglu,2014: 9.

6 Eren, 2019: 400; Inceoglu,2014: 9.

" Aral ve Ayranci, 2015: 268; inceoglu,2014: 10.



olmasidir. Dolayistyla bos arsa tlizerindeki park yerleri gibi yerlere catili igyeri kiralarina 6zgii
hiikiimler uygulanmaz®.

Konut ve ¢atili igyeri kira sézlesmesinde kiraya veren belirli bir konutu ya da gatil
igyerini kullanma ve ondan yararlanma yetkisini sozlesmenin karsi tarafina veren kisi kiraya
verendir®. Konut ve catili isyeri kira sdzlesmesinde bir konutun ya da ¢atil isyerinin kullanma

ve ondan yararlanma yetkisini bedel karsiliginda edinen kisiye kiract denir™®.

Konut ve gatil1 igyeri kira sozlesmesi tam iki tarafa borg yiikleyen sézlesmelerdendirll.
Sozlesmede kiraya veren kiralanani kullandirma kiraci ise Kira bedeli 6deme yiikiimliiliigiine
sahiptir'?.Dolayisiyla kira sézlesmesi aym zamanda ivazli bir sézlesmedir™. Kira sézlesmesi
rizai bir sézlesme olup kurulmasi i¢in taraflarin karsilikli ve birbirine uygun irade beyaninda
bulunmalarn yeterlidir. Kiralananin teslim edilmis olmasi kira sézlesmesinin kurulmasi i¢in
bir zorunluluk degildir**.

Kira sozlesmesinde kiraya veren kiralanant daima kiracinin kullanimina uygun
bulundurma ve kiracinin kiralanani kullanmasina katlanma borcunu iistlenmistir™. Kiraya
veren bu borcunu kira sézlesmesi boyunca daimi olarak yerine getirdiginden kira sdzlesmeleri
siirekli bor¢ doguran sozlesmelerdendir™.

Tiirk Borglar Kanunu’na gore kira sozlesmelerinin kurulmasi herhangi bir sekle tabi
degildirl7. Konut ve catili isyeri kira sézlesmeleri i¢in de ayn1 durum gegerlidir.

Konut ve catili isyeri kira sézlesmelerinde kiraya verenin borglarindan en onemlisi
kiralanani kiractya teslim borcudur™®. Bu durum TBK m. 301°de “Kiraya veren, kiralanan
kararlastirilan tarihte, sozlesmede amaclanan kullanmima elverisli bir durumda teslim etmek
ve sozlesme stiresince bu durumda bulundurmakla yiikiimliidiir. Bu hiikiim, konut ve ¢atili
isveri kiralarinda kiract aleyhine degistirilemez; diger kira sézlesmelerinde ise, kiraci
aleyhine genel islem kosullart yoluyla bu hiikme aykiri diizenleme yapilamaz.” denmek
suretiyle belirtilmistir. Taraflar kiralananin teslim tarihini sézlesme ile kararlastirmak zorunda
degildirlg. Kira sozlesmeleri tam iki tarafa bor¢ ylikleyen sdzlesmeler oldugundan teslim

tarihinin s6zlesme ile belirlenmedigi hallerde kiracinin kira bedeli 6deme borcu ile kiraya
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verenin teslim borcu aym anda dogar®®. Bu nedenle kiraya veren kiralanani teslim etmedigi
miiddetce kiralayan kira bedeli ddeme borcuna iliskin olarak édemezlik defi ileri siirebilir®.
Kiraya verenin kiralanani s6zlesmede 6ngoriilen tarihte teslim etmemesi durumunda temerriit
hiikiimlerinin uygulanmasi miimkiin olacaktir’?. Bu durumda kiraci sOzlesmeyi ileriye yonelik
olarak feshedip miispet zararinin tazminini ya da kiralayanin teslimini ve temerriitten dolay1
ugradig1 zararin tazminini kiraya verenden talep etme hakkina sahip olacaktir®.

TBK’nin 301. maddesiyle kiraya verenin teslim borcunu yerine getirirken kiralanani
kiracinin kullanimina uygun bir sekilde teslim etmesi gerektigi de vurgulanmisti r**. Konut ve
catili igyeri kira sozlesmelerinde kiralananin kiraciya kullanimina uygun bir sekilde teslim
edilmis sayilmasi i¢in kiracinin tasinmaza ait ortak alanlardan ve asansoér vb. araglardan
yararlanabilmesinin de saglanmis olmasi gerekmektedir®. Dolayisiyla kiraya verenin kiraciya
bu alanlara girebilmesi icin gerekli anahtar vb. araglar1 verme, kiracinin miisteri ve
misafirlerinin kiralanana girmesini engellememe gibi yiikiimliiliikleri de s6z konusudur®.

Konut ve catili isyeri kira sozlesmelerinde kiraya verenin kiralanani teslim etme ve
sOzlesme siirdiigli miiddet¢e kullanima elverisli halde bulundurma yiikiimliligiic TBK m.
301°de mutlak emredici hukuk kurali olarak diizenlenmis olup kiraci aleyhine degistirilmesi
miimkiin degildir®’.

Tiirk Borglar Kanunu’nun 302. Maddesinde “Kiralananla ilgili zorunlu sigorta, vergi
ve benzeri yiikiimliiliiklere, aksi kararlastirilmamis veya kanunda ongoriilmemis ise, kiraya
veren katlanir” hikkmii yer almaktadir. Kanunda kiralanana ait yiikiimliiliiklerle kastedilen
yiikiimliiliikler kiralanamin sahibi olmaktan kaynaklanan yiikiimliiliiklerdir®®. Ornegin
kiralananin sigortalanmasi1 durumunda sigorta primini 6deme yiikiimliliigii kiraya verene
aittir”®. Bu yikiimliiliklerin kiralananin kullanip kullanilmamasiyla bir ilgisi yoktur.
Dolayistyla bu yiikiimliiliikleri iistlenme borcu kiraya verene aittir®.

TBK m.302 hilkkmii mutlak emredici nitelikte olmadigindan taraflarca aksinin
kararlastirilmas1 miimkiindiir. Kira s6zlesmesinin taraflar1 bu yiikiimliilikklerin kiraciya ait

olacagini kararlastlrabilirler?’l.
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TBK m. 303’e gore kiraya veren, kiralananin kullanimiyla ilgili olmak iizere, kendisi
veya tUclincii kisi tarafindan yapilan yan giderlere katlanmakla yiikiimlidiir. Maddenin
gerekcesinde “Madde, kaynak Isvicre Bor¢lar Kanunu'nun kiracimin bor¢larim diizenleyen
hiikiimlerinden biri olan 257a maddesinden alindig1 halde, Tasarida, yan giderlere katlanma,
kiraya verene ait bir bor¢ olarak diizenlenmistir. Gergekten, maddeye gore, kiraya veren,
sozlesmede aksi ongoriilmemisse, kiralanamin kullanimuyla ilgili olmak iizere kendisi veya
tictincii kigi tarafindan yapilan yan giderlere katlanmakla yiikiimliidiir. Béylece, kiraya veren
veya tictincii kisi tarafindan yapilan yan giderler nedeniyle kiraciya basvurulamayacagi
ongériilmiistiir. Kaynak Isvigre Borclar Kanunu’nun 257a maddesinde yan giderlere
katlanma, kiracinin bor¢larindan biri olarak diizenlenmisse de, bu borcun, gergekte kiraya
verene ait oldugu anlasiimaktadir. Ciinkii kaynak Isvicre Bor¢lar Kanunu'na gére de yan
giderlere katlanma borcunun kiraciya ait olmasi igin, sozlesmede 6zel bir hiikmiin bulunmasi
aranmistir.” denmek suretiyle mehazdan ayrilarak yan giderlere katlanma borcu kiraya verene
yiiklenmis ve taraflarin bu konuda anlasmalar1 ihtimaline yer verilmemistir.

Kira s6zlesmesi tam iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerden oldugundan Tiirk Borglar
Kanunu’nda kiracinin yiikiimliiliikkleri de diizenlenmistir®*, TBK m.313’¢ gore kiracinin kira
bedeli 6deme ylkiimliiliigli bulunmaktadir. Kira soézlesmelerinde kira bedelini 6deme
yitkiimliiligii kiracinin asli edim yiikiimliligidir®. Kiracimin kira bedeli 6deme borcu,
Kiraya verenin kiralanani kira s6zlesmesinde belirlenen sekilde kullanima elverisli bir sekilde
kiractya devretmesiyle dogar35. TBK m. 324 hiikmii geregi kiract kiralanan1 kendinden
kaynaklanan nedenlerle hi¢ veya sinirli olarak kullanamasa dahi kira bedelini 6demekle
yiikiimlidiir®.

Kiracinin kiralanan1 sézlesmeye uygun olarak 6zenle kullanma borcu TBK m.316’da
diizenlenmistir. Buna gore kiraci kiralanani, sézlesmeye uygun olarak 6zenle kullanmak ile
yﬁkﬁmlﬁdﬁr37. Kiract kiralanan1 sozlesmede oOngoériilen kullanim amacina uygun olarak
kullanmalidir®, Kiracim bu yiikiimliiligine aykiri davranmasi durumunda kiraya veren
TBK m.316 hiikmii uyarinca kira szlesmesini feshetme hakkina sahiptir®. Konut ve catil
isyeri kiralarinda kiraya verenin bu hakkini kullanabilmesi i¢in kiraciya en az 30 giin siire

vererek sozlesemeye aykiriligi gidermesini aksi takdirde sozlesmeyi feshedecegini yazili
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olarak ihtar etmesi gerekmektedir. Ancak istisnai hallerde kiraya verenin kira szlesmesini
kiractya 30 giin siire vermeden ve ihtar gerekmeksizin feshetmesi miimkiindiir’®. Bu haller
ilgili hiikkiimde “Konut ve ¢atili igyeri kirasinda, kiracumin kiralanana kasten agir bir zarar
vermesi, kiracrya verilecek siirenin yararsiz olacagimin anlasimasi veya kiracinin bu
viikiimliiliige aykirt davramsmin kiraya veren veya aymi tasinmazda oturan kisiler ile
komsular bakimindan c¢ekilmez olmast durumlarinda kiraya veren, yazili bir bildirimle
sozlesmeyi hemen feshedebilir.” seklinde sayillmistir.

Kiracinin komsulara saygi gosterme borcu kiralanani1 kullanirken birey ve toplum
yasaminin gereklerine uygun davranmasina iliskindir*. Kirac1 kiralanam kullanirken
toplumca benimsenmeyecek davraniglardan kagimmmalidir. Kiracinin kiralanani kullanirken
kiralananin bulundugu tasinmazdaki diger kisilere saygi géstermesi gerekmektedir42.

TBK m. 317 hiikkmii geregi kiracinin bir diger yiikiimliiliigii de kiralananin olagan
kullanimi igin gerekli temizlik ve bakim giderlerini 6demektir®®. Maddede bu konuda yerel
adete de bakilacagma hitkmedilmistir**. Bakim giderleri ile kastedilen kiralananin olagan
kullanimina iliskin giderlerdir®. Bunlara 6rnek olarak yerinden ¢ikan kapi kolunun tamir
edilmesi, bozulan ampuliin degistirilmesi*® gibi 5nemli ayiplardan kaynaklanmayan ufak tefek
onarimlar verilebilir?.

Kiraci kiralanandaki ayiplar1 kiraya verene bildirmekle yilikiimliidiir. Bu yilikiimliiliik
kiractya TBK m.318’de “Kiraci, kendisinin gidermekle yiikiimlii olmadigi ayiplar: kiraya
verene gecikmeksizin bildirmekle yiikiimliidiir; aksi takdirde bundan dogan zarardan

’

sorumludur.” denmek suretiyle yiiklenmistir®®., Maddedeki “gecikmeksizin” ifadesiyle
kiracinin kiralanandaki ayibi anladigi andan itibaren vakit kaybetmeksizin kiraya verene
bildirim yiikiimliiligii oldugu anlagiimalidir®.,

Kira sozlesmelerinde kiracinin yiikiimliiliiklerinden biri de kiralanana iligkin ayiplarin
giderilmesine ve kiralananin gosterilmesine katlanma borcudur®. Bu yiikiimliilik TBK
m.319°da “Kiraci, kiralananmin ayiplarimin giderilmesine ya da zararlarin onlenmesine

yvonelik ¢calismalara katlanmakla yiikiimliidiir. Kiraci, bakim, satis ya da sonraki kiralama i¢in

zorunlu oldugu olgiide, kiraya verenin ve onun belirledigi iigiincii kiginin kiralanani gezip
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gormesine izin vermekle yiikiimliidiir. Kiraya veren, g¢alismalar: ve kiralananmin gezilip
goriilecegini uygun bir siire once kiracrya bildirmek ve bunlarin yapildigi sirada kiracinin
yvararlarmi géz oniinde tutmak zorundadir. Kiracimin kira bedelinin indirilmesine ve zararinin
giderilmesine iliskin haklari saklidir.” seklinde diizenlenmistir.

Kira sozlesmeleri tam iki tarafa bor¢ ylikleyen sézlesmelerden olup kiraya verenin
borglarindan biri de kiralanani sézlesme siiresince kullanima elverisli halde bulundurmaktir.
Kiraya veren bu ylikiimliliiglinii yerine getirebilmek icin kiralananin bakim ve onarimlarin
yapmak durumundadir®. Bu bakim ve onarim kiraciyr rahatsiz etse de kiracinin buna
katlanma yiikiimliliigii vardir™.

Kiralananin onarimi, satis1 veya sonraki kiralamalari amaciyla kiraya verenin
kiralanan1 kendisi veya kendisinin belirledigi 3. kisilere gostermesi gerekebilmektedir.
Kiracinin yiikiimliiliikklerinden biri de bu duruma katlanmaktir>®, Ancak TBK m.319 hiikmii
geregi kiraya veren gerek bakim gerekse kiralananin gosterilmesi igin kiracinin yararmni
gozetmek zorundadir®.

Calismamizda konut ve catili igyeri kira sodzlesmesinin uyarlanmasi konusu

sO6zlesmenin yukarida anlatilan 6zellikleri g6z 6nilinde bulundurularak incelenmistir.
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BIiRINCI BOLUM
SOZLESMENIN UYARLANMASI KAVRAMI, UYARLAMANIN AMACI,
UYARLAMAYA ILISKIN ILKELER, TEORILER, UYARLAMANIN SARTLARI ve
BENZER KURUMLARDAN AYIRT EDILMESi

1.1S6zlesmenin Uyarlanmasi Kavram

Sozlesme serbestisi borglar hukukunun temel ilkelerinden biridir. Nitekim TBK m.
26’da taraflarin kanunda Ongoriilen smirlar icerisinde sodzlesmenin igerigini Ozglirce
diizenleyebilecekleri diizenlenmistir. Taraflar igerigini kanuni simirlar igerisinde ozgiirce
belirledikleri sdzlesme hiikiimleriyle baglidir. Borg¢lar hukukunun temel ilkelerinden bir digeri
ise ahde vefa ilkesidir. Ahde vefa ilkesi uyarinca taraflar her haliikarda bor¢larini sdzlesme
yapildig1 anda belirlenen sekilde ifa etmelidir’®. Ancak zamanla ortaya ¢ikabilecek bazi
nedenlerle ahde vefa ilkesinin kat1 bir sekilde uygulanmasi adaletsizlige yol acabilecektir™.
Sozlesme kurulduktan sonra gergeklesen bazi durumlar nedeniyle edim imkansizlasmasa dahi
ifast bor¢lu i¢in agirlasarak c¢ekilmez hale gelebilir. Boyle bir durumda taraflarin edimleri
arasindaki denge sozlesmenin kuruldugu ana gdre bozulmus olacaktir®’. Sozlesme
hiikiimlerinin sozlesmenin kuruldugu andaki mevcut haliyle uygulanmasinin taraflardan
beklenemeyecegi durumlarda sézlesme hiikiimlerinin degisen yeni kosullara gore yeniden
diizenlenmesine sézlesmenin uyarlanmasi denir®.

Tiirk hukukunda 2012 senesinde 6098 sayili TBK‘nin yiiriirliige girmesine kadar
sOzlesmelerin uyarlanmast ile ilgili genel bir hiikkiim bulunmamaktadir. Ancak biiyiik captaki
ekonomik krizler vb. nedenlerle s6zlesmelerin uyarlanmasi kurumuna ihtiya¢ duyulmustur.
Bu zaman kadar s6zlesmelerin uyarlanmasinda yargi kararlarinda ve 6gretide Tiirk Medeni
Kanunu’nun 2. Maddesinde yer alan diiriistliik kuralina dayamlmlstlrSg.Bunun yani sira 818
saylli eBK doneminde de sozlesmelerin uyarlanmasina iligkin bazi1 6zel diizenlemeler
bulunmaktaydi. Bunlara 6rnek olarak eBK m. 365/2 “Fakat evvelce tahmin olunamiyan veya
tahmin olunup ta iki tarafca nazara alinmiyan haller igin yapimasina mani olur veya
yvapilmasini son derece igkal ederse hakim, haiz oldugu takdir hakki dolayisiyle ya tekarriir

eden bedeli tezyit veya mukaveleyi fesheyler.” hiikmii verilebilir.
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1.2 Uyarlamanin Amaci

Taraflarin sézlesme yaparken amaci edimlerin ifasinin nasil ve sekilde olacagini
belirlemek ve gelecege iliskin diizenleme yapmaktir. Ancak kimi zaman taraflarin
Ongormesinin  miimkiin olmadig1 olaylar neticesinde gelecege iliskin yaptiklart bu
diizenlemeler islevsiz olabilmektedir®®. Sozlesme kuruldugu esnada taraflar i¢in adaletli
oldugu diisiiniilen hiikiimler zamanla taraflardan biri i¢in asir1 zorlayic1 olmaya baslayarak
sozlesme adaletsizligine yol ac;abilirsl. Bu asamada sozlesme hiikiimlerine baglilik ile
sozlesme adaletinin saglanmasi arasinda bir catigma ortaya cikacak olursa sdzlesmenin
uyarlanmasi yoluyla ¢6zlime kavusturulabilecektir. Sézlesmelerinin uyarlanmasinin amact
sOzlesme adaletini saglamak ve sozlesme yapildigi andaki sartlarin degismesiyle ortaya ¢ikan
edimler arasinda dengesizligi gidermektier.

Sozlesmelerin uyarlanmasina iligkin genel diizenleme “asir1 ifa giigliigi” bashg ile
TBK m.138’de,“Sozlesmenin yapildigi sirada taraflarca éngoriilmeyen ve ongériilmesi de
beklenmeyen olaganiistii bir durum, bor¢ludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya ¢ikar ve
sozlesmenin yapildigi sirada mevcut olgulari, kendisinden ifanin istenmesini diiriistliik
kurallarina aykirt diisecek derecede borglu aleyhine degistirir ve bor¢lu da borcunu heniiz ifa
etmemis veya ifanin asirt olgiide giiclesmesinden dogan haklarint sakli tutarak ifa etmis
olursa bor¢lu, hakimden sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme, bu miimkiin
olmadig takdirde sozlesmeden donme hakkina sahiptir. Siirekli edimli sozlesmelerde borg¢lu,
kural olarak donme hakkinmin yerine fesih hakkini kullanir.” seklinde diizenlenmistir. Buna
gore asir1 ifa giigliigli bor¢lunun ediminin ifasinin kendisinden beklenemeyecek kadar
agirlasmis olmasi durumudur®.

Sozlesmelerin uyarlanmasi; s6zlesme kurulduktan sonra meydana gelen degisiklikler
ile taraflarin edimleri arasindaki dengenin bozulmasi, asir1 ifa giicliigliniin ortaya ¢ikmasi gibi
sebeplerin sonucuna iliskindir®. Dolayisiyla sozlesmelerin uyarlanmasi kavrami asiri ifa
giicliiglinden ¢ok daha genis bir kavramdir. Ancak kanun koyucu TBK m.138 ile s6zlesmenin
uyarlanmasi nedenlerinden yalnizca biri olan asir1 ifa giicliigiini dﬁzenlemistir65. TBK
m.138e iliskin olarak yapilan Adalet Komisyonu Incelemesinde de bu husus vurgulanmis ve
“(...) Tasar ifa giicligii disinda kalan uyarlama sebeplerini kapsamamaktadir. Ifa giicliigii

olusturmasa bile karsi edimin degerinin azalmasi sebebiyle edimler arasi dengenin
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bozulmasi, sézlesme amacimin bozulmasi gibi islem temelinin ¢okmesi halleri disarida
bwrakilmistir. Bu durumda uyarlamanin diizenlenmemesi tercih olunmalidwr. Ciinkii bu halde
diger uyarlama sebeplerinin aksi ile kanit yorumu yoluyla yasaklandigi sonucuna ulagilabilir.
Doktrin buna ozellikle isaret etmektedir. Diizenleme yoklugunda yarg: (TMK m. 2/1 veya m.
1/2) yoluyla soruna 6zgii igtihat hukukunu gelistirerek ihtiyact giderecektir.” denmek
suretiyle asir1 ifa giligliiiiniin daha dar bir kavram olup uyarlamanin sebeplerinden oldugu

ifade edilmistir®®.

1.3 Uyarlamaya iliskin Ilkeler
1.3.1 irade Ozerkligi ilkesi

Irade 6zerkligi ilkesi, kisilerin dzgiir iradeleriyle hukuki iliskilerini serbest bir sekilde
diizenleyebilmelerini ifade eder®. Irade 6zerkligi ilkesine gore bireyler hukuki iliskilerini
Ozellikle borg iliskilerini diizenlemek hususunda serbesttirler. Kisiler hukuki islemlerinde
6zgiir iradelerine gore hareket eder®.

Irade 6zerkligi ilkesi sozlesme serbestisi ilkesinin kaynagidir. S6zlesme serbestisini de

icine alan daha genis bir kavramdir®®.

1.3.2 Soézlesme Serbestisi I1kesi

Sozlesme serbestisi ilkesi irade 6zerkligi ilkesinin dogal bir sonucu olup kisilerin
kanuni sinirlara uymak kaydiyla sézlesmelerini diledikleri gibi kurabilmelerini ifade eder’®.

Sozlesme serbestisi ilkesi Tirk Hukukunun da temel ilkelerindenbiridir. Anayasa ile
giivence altina alinmistir. Nitekim Anayasanin Calisma ve Sozlesme Hiirriyeti baslikli 48.
Maddesinin birinci fikrasinda, “Herkes, diledigi alanda ¢alisma ve sozlesme hiirriyetlerine
sahiptir. Ozel tesebbiisler kurmak serbesttir." denmek suretiyle sézlesme 6zgiirliigii anayasal
giivence altina almmistir'2.

Sozlesme serbestisi ilkesi Tiirk Borglar Kanunu’nda ayrica diizenlenmistir. TBK'nin
"Sozlesme Ozgiirliigi" bashikli 26. maddesine gore taraflar, bir sézlesmenin icerigini kanunda
ongoriilen siirlar iginde 6zgiirce belirleyebilirler.

Sozlesme serbestisi ilkesinin i¢inde sézlesme yapip yapmama, sdzlesmenin taraflarini

belirleme, sdzlesmenin konusunu belirleme, sdzlesmenin seklini belirleme, var olan bir

% Tile,2021: 26.

¢7 Arat,2006: 42; Eren,2016: 16;

%8 Ates,2007: 136; Kiligoglu,2017: 181.
% Eren, 2016: 16; Kiligoglu,2017: 182.
"0 Eren, 2016: 314.

! Ercoskun-Senol,2016: 709.

72 Arat,2006: 43.
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sozlesmeyi degistirme ve var olan bir sozlesmeyi ortadan kaldirma serbestisi de yer
almaktadir”.

Sozlesme serbestisi smirsiz degildir’®. Nitekim kanun koyucu TBK m. 27'de
"Kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina aykirt veya konusu
imkansiz olan sozlesmeler kesin olarak hiikiimsiizdiir." demek suretiyle bu sinirlart
belirlemistir.

Hukukumuzda esas olan sozlesme serbestisidir. Bununla birlikte kanun koyucu bu
ilkeye istisnalar getirmistir’>. Gerek dzel hukuk gerekse kamu hukukundan da kaynaklanan
nedenlerle bazi sdzlesmelerin yapilmasinin yasaklandigi bazi sézlesmelerin ise yapilmasinin
zorunlu oldugu durumlar s6z konusu olabilmektedir’®.

Kanundan dogan sozlesme yapma zorunluluguna Ornek olarak elektrik, su,
belediyelere ait toplu tasimalar gibi kamu hizmeti sunan isletmelerin kurallara uygun olmak
kaydiyla kendilerine bagvuran kisilerle s6zlesme yapmak zorunda olmalari verilebilir'".

Hukukumuzda s6zlesme serbestisi ilkesinin istinaslarina kiracilar, tiiketiciler ve isgiler
gibi  sozlesmelerin  zayif taraflarint  korumaya  yonelik  hiikiimler de  6rnek
verilebilir’® Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’un 6. maddesinde diizenlenen,

"Vitrinde, rafta, elektronik ortamda veya agik¢a goriilebilir herhangi bir yerde teshir
edilen malin, satilik olmadig belirtilen bir ibareye yer verilmedik¢e satisindan kag¢inilamaz.

(2) Hizmet saglamaktan hakl bir sebep olmaksizin kaginilamaz.

(3) Ticari veya mesleki amaglarla hareket edenler, aksine bir teamiil, ticari orf veya
adet ya da hakli bir sebep yoksa bir mal veya hizmetin satisint o mal veya hizmetin, kendisi
tarafindan belirlenen miktar, sayi, ebat gibi kosullara ya da baska bir mal veya hizmetin satin
alinmasi sartina baglayamaz.

(4) Bakanhik ve belediyeler, bu madde hiikiimlerinin uygulanmasi ve izlenmesine
iligkin isleri yiiriitmekle gorevlidir." hilkkmii de kanundan dogan s6zlesme yapma zorunlulugu
hallerine rnektir’.

Yine TBK m. 343 uyarinca; “kira sézlesmelerinde kira bedelinin belirlenmesi disinda,
kiraci aleyhine degisiklik yapilamaz.” gorildiigi lizere kanun koyucu tarafindan kiraci lehine

sOzlesme serbestisi smlrlandlrllmlstlrgo.

® Kaplan,2013: 18.

™ Eren,2016: 278; Kiligoglu,2017: 271.
"> Arat,2006: 46.

76 Kaplan,2013: 17; Kiligoglu,2017: 76.
" Aydogdu ve Kahveci,2017: 14.

"8 Aydogdu ve Kahveci,2017: 14.

" Ercoskun-Senol,2016: 714.

8 Ercoskun-Senol,2016: 722.
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TBK m.27/2’de kanun koyucu sozlesme hiikiimlerinden bir kisminin gegersiz
olmasinin diger hiikiimlerin gegersiz olmasina sebep olmayacagini ancak bu hiikiimler
olmadan sézlesmenin yapilmayacak oldugu agikca anlasiliyorsa sd6zlesmenin tamaminin kesin

olarak hiikiimsiiz olacagini diizenlemistir®.

1.3.3 Ahde Vefa ilkesi

Borglar hukukunun temel ilkelerinden biri de ahde vefa (pacta sund servanda)
ilkesidir®. Bu ilkeye gore taraflar serbest iradeleriyle yapmus olduklari sdzlesmeye bagli
kalmalidir®.

Ahde vefa ilkesine gore sdzlesmenin taraflarinin sézlesme kurulurken mevcut olan ve
ileride gergeklesebilecek olan ihtimalleri degerlendirdikleri, ortaya ¢ikabilecek riskleri kabul
ettikleri Varsay111r84. Bu ilkeye gore sozlesme yapiliyorsa taraflarin gelecegi dngérmeleri
beklenir. Bu nedenle taraflar, serbest iradeleriyle kurduklari sézlesmeye, sozlesmenin
kurulmasindan sonra ortaya ¢ikan olaganiistii nedenlerle edimin ifast agirlagsmis ve sdzlesme
kuruldugu esnada var olan edimler dengesi bozulmus olsa bile, bagli kalmahdir®. Zira
sOzlesmenin taraflari, ortaya cikabilecek sartlara karsi Onlem almamislar ise, bu
tedbirsizliklerinin sonuglarina katlanmak zorundadirlar®®.

Ahde vefa ilkesine gore sozlesme akdedildikten sonra sartlar degisse dahi taraflarin
sozlesme ile bagli olmas1 hukuki gilivenilirligi arttiracaktir. Yine bu durum s6zlesme taraflari
arasindaki giiven iliskisine katki saglar87.

Ahde vefa ilkesi giiniimiizde gecerliligini korumakla birlikte s6zlesme sartlarinda
meydana gelen degisikliklerle birlikte taraflarin edimleri arasinda olusan dengesizligin
giderilmesi amaciyla diizenlemeler yapllmlstlrgg. Hukukumuzda ahde vefa ilkesi TMK m.2’de
diizenlenmis olan “diiriistliik kurali” ile sinirl olarak uygulanmaktadlrgg. TMK m.2’ye gore
herkes, haklarin1 kullanirken ve borglarimi yerine getirirken diiriistliik kurallarina uymak
zorundadir. Yine TMK m.2 hiikkmii uyarinca bir hakkin agik¢a koétiiye kullanilmasini hukuk
diizeninin korumayacagi belirtilmistirgo. Ahde vefa ilkesinin kati bir sekilde uygulanmasi

diirtistliik kuralina aykirilik teskil edebilir. S6zlesmenin ifas1 sirasinda degisen hal ve sartlar,

8 Eren,2016: 19; Kiligoglu,2017: 271.

82 Eren,2016: 503; Kiligoglu,2017: 272.

8 Arat,2006: 51; Eren,2016: 503.

8 Baysal,2017: 9; Kiligoglu,2017: 271.

8 Arat,2006: 51.

8 Kaplan,2013: 112 Baysal,2017: 7; Arat,2006: 51.
% Eren,2016: 48; Kaplan,2013: 114.

8 Arat,2006: 52; Baysal,2017: 12.

% Dogan,2014: 10.

% Eren,2016: 18; Kiligoglu,2017: 272.
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diiriistliik kurali geregi sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini gerektirecek nitelikteyse,
ahde vefa ilkesinin kati bir sekilde uygulanmas: diiriistlik kuralina aykirihik teskil edecektir™.
Kald1 ki s6zlesme taraflarinin sézlesme kosullarini belirlerken her zaman esit durumlarda
olmadig1 goz onilinde bulunduruldugunda zayif tarafin korunmasi adina da diirtistliik kurali
temel alinarak ahde vefa ilkesinin yumusatilmas: gerekebilecektir®.

Bor¢ludan kendi elinde olmayan ve ongoéremedigi olaganiistii bir durum nedeniyle
sozlesme edimleri arasindaki denge bozulmusken edimini s6zlesmenin akdedildigi esnadaki
sartlara gore ifa etmesini beklemek esitlik ilkesine de aykirilik teskil etmektedir™.

Ahde veda ilkesinin siki bir sekilde uygulanmasinin yol acabilecegi olumsuz durumlar
sOzlesmelerin uyarlanmasi yolu ile giderilmeye calisilmistir™. Ahde vefa ilkesinin kati bir
sekilde uygulanmasindan kac¢inilmakla, sozlesmenin kuruldugu esnadaki kosullarin edim
dengesini bozacak Olclide degismesi halinde sdzlesmenin uyarlanmasi yoluna gidilmesi

miimkiin kilnmistir®.

1.4 Uyarlamaya Iligkin Teoriler
1.4.1 Subjektif Teoriler
1.4.1.1 Clausula Rebus Sic Stantibus Teorisi

Sozlesmenin degisen sartlara uyarlanmasma iliskin ilk teori clausula rebus sic
stantibus teorisidir®™. Clausula rebus sic stantibus sozlesmenin gecerliliginin sézlesme
kuruldugu andaki sartlarm degismemesine bagli oldugunu ifade eder’. Buna gore
sozlesmenin gecerliligi, kuruldugu andaki sartlarin de8ismemis olmasi zimni sartina
baghdlrgs.

Clausula rebus sic stantibus teorisine gore taraflar s6zlesmeyi yaparken s6zlesmenin
yapildig1 andaki sartlarin de8ismeyece8i inanciyla hareket ederler. Zira sdzlesmenin
kuruldugu andan sonra sartlarin degisebilecegini bilseler s6zlesmenin farkli kosullarda tanzim
edilmesi ya da hi¢ tanzim edilmemesi miimkiindiir®. Teoriye gore sozlesme, kuruldugu
andaki sartlarin degismemesi kaydiyla gegerlidir. S6zlesmenin kuruldugu andaki sartlar esasl

olarak degisti ise sozlesmenin taraflar szlesme ile bagli olmayacaktir'®.

° Arat,2006: 51.

% Baysal,2017: 12.

% Kaplan,2013: 112; Eren,2016: 481.
% Baysal,2017: 14.

% Arat,2006: 51.

% Dogan,2014: 10.

% Baysal,2017: 33.

% Arat,2006: 52.

% Dural,1976: 29.

100 Erman,1979: 33.
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Clausula rebus sic stantibus teorisinin ortaya ¢ikis amaci, ahde vefa ilkesinin yol
agabilecegi adaletsizlikleri 5nlemek ve bu ilkeye esneklik kazandirmaktir™®. Teorinin kaynag

Ciceron, Seneca ve Aquino’lu Thomas’tir. Bu diisiiniirler ahde vefa ilkesinin esnemesi

gerektigini ortaya atan ilk kisilerdir. Teorinin kokeni bu filozoflarin diisiinceleridir'®.,

Teorinin amaci sartlarin degismesi ile edimler arasindaki dengenin bozulmasiyla

ortaya ¢ikan adaletsizligi ortadan kaldirmaktir'® Teoriye gore taraflar sozlesmeyi zimni

104

bozucu (infisahi) sarta dayanarak kurmustur— . Bu sart, sézlesme kuruldugu andaki kosullarin

degismeyecegi sartidir. Sartlarin sonradan degismesi durumunda sézlesme sona erer'®, ancak
istisnai bazi durumlarda s6zlesmenin uyarlanmasi miimkiindiir'®.
Clausula rebussic stantibus teorisi doktrinde dar anlamda ve genis anlamda olmak

197 ‘Dar anlamda clausula rebus sic stantibus sézlesmede

108

tizere iki farkl sekilde degerlendirilir
var olduguna inanilan zimni sart1 ifade eder™ . Genis anlamda clausula rebus sic stantibus ise
beklenmeyen hallerin tamamint kapsarlog. Sartlarin degistigi hallerin tamaminda sézlesmenin
uyarlanacagini ifade eder™™.

Clausula rebus sic stantibus teorisi birgok yoniiyle elestirilmistir'™'. Dar anlamda
clausula rebus sic stantibus teorisine gore borglunun baska herhangi bir sart aranmaksizin
sdzlesme kosullarinin degismesiyle borcundan kurtulmast miimkiindiir™2. Teoriye gore bor¢lu
sartlarin degistigini ileri silirerek borcunu ddemeyebilecek ve aksinin ispati da alacakliya
diisecektir. Teori bu durumun hukuki giivenilirligi zedeleyecek olmasi nedeniyle
elestirilmigtir*®.

Teoriye gore sozlesme kuruldugu andaki kosullar degisirse sozlesme kendiliginden
sona erer. Bu nedenle borcun ifa disinda bir nedenle sona ermesine yol agar. Bu durum
sozlesmenin uyarlanmasi yerine feshedilmesi sonucunu doguracagindan dolay1 da clausula
rebus sic stantibus teorisi yetersiz goriilmiistiir™".

Teori, dayanag olan sézlesmenin kuruldugu andaki sartlarin degismeyecegine yonelik

inanca iligkin zimni sartin hangi halleri kapsadiginin muglak olusu, her sézlesmede bdyle bir

101 Erman,1979: 33; Arat,2006: 53.

192 Arat,2006: 52; Baysal,2017: 18.

103 Arat,2006: 53.

104 Arat,2006: 52.

195 Tezcan,2004: 30.

1% Giirsoy,1950: 11; Arat,2006: 52.
97 Giirsoy,1950: 13; Erman,1979: 33; Giilekli,1990: 55; Arat,2006: 53.
1% Giirsoy,1950: 11.

109 Arat,2006: 53.

110 Tezcan,2004: 16.

11 Arat,2006: 55.

112 Tezcan,2004: 43.

3 Giirsoy, 1950: 13.

1 Giirsoy,1950: 13; Tezcan,2004: 31.
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sartin oldugu varsayiminin gerg¢ek¢i olmamasi, taraflarin 6ngéremedikleri bir duruma iliskin

ortak iradelerinin olmasinin miimkiin olmamasi gibi nedenlerle de elestirilmistir™®.

2.4.1.2. Kayit (Voraussetzung) Teorisi

Kayit teorisi 1850 yilinda Alman Hukuk¢u Bernhard Windscheid tarafindan ileri
siiriilmiistiir *°. Clausa rebus sic stantibus ilkesi birgok yonden elestirilmis ve genel kabul
gormemistir ancak sozlesme kurulduktan sonra ortaya ¢ikan durumlar nedeniyle s6zlesmenin
uyarlanmasina 6zellikle savas ve ekonomik sikintilar nedeniyle ihtiyag duyulmustur. Kayit

teorisi bunun iizerine gelistirilmistir™"’. Teori dilimize bir¢ok farkli isimle ¢evrilmistir. Bu

118 « 120 «

gerek” ifadesini, Arat'*® “kurucu sart” ifadesini; Giirsoy’® “tasavvur”

sart” ifadesini ve Edis'? ise “kayit” ifadesini kullanmustur.

teori i¢in Gilekli
ifadesini; Tezcan'?! «

Windscheid’e gore kayit kavrami, “saik” kavramu ile, kendisine hukuki sonug¢ “kosul”
kavramu arasindadir'?®, Kayit ne kendisine hukuki bir sonu¢ baglanmayan saik kavrami ne de
kendisine hukuki bir sonu¢ baglanan sart kavramimni ifade etmektedir. Kayit irade beyaninin
bir parcasi olmakla beraber kisi irade beyanin1 kayda baglamay1 gerekli duymamistir. Ancak
kisinin iradesi kayit olarak tasavvur ettigi durum ile hukuki islemi sonrasi dis diinyada
meydana gelen durumun uygun olmasi y6n1'indedir124.

Kiginin irade agiklamasini sarta bagladigi durumlarda sartin baglandigi durum
kesindir. Kayit ise kisinin iradesini belirleyen bir husustur'®. Oyle ki irade agiklamasinda
bulunan kisi i¢in bu tasavvurlarinin mevcudiyeti kesindir ve bu durumun devam edecegi
inanci vardir'?, Kayit teorisi sart haline gelecek mertebeye ulagsmamis bir irade beyanindan
bahseder. Kayit teorisine gore taraflar, hukuki islemleriyle oraya ¢ikacak hukuki iligkinin
mevcut ve gelecekteki durumu hakkinda sézlesmeye sart olarak eklememis olsalar bile bu

6nemlidir*?’. Dolayisiyla hukuki islem sonucunda iradelerini olusturan tasavvurlarinin var

olmasi o kisi igin sozlesmenin olmazsa olmaz bir unsurudur'?. Kayit bu yoniiyle saik

115 Baysal,2017: 61.

118 Tezcan,2004: 33; Arat,2006: 56.
17 Tile,2021: 66.

18 Giilekli, 1990: 58.

19 Arat,2006: 56.

120 Giirsoy,1950: 14.

121 Tezcan,2004: 29.

122F 4i5,1973: 22.

123 Arat,2006: 57.

124 Tile,2021: 67.

125 Baysal,2017: 40.

126 Arat,2006: 57.

127 Baysal,2017: 40.

128 Giirsoy,1950: 14; Edis,1973: 23.
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kavraminda da ayrilmaktadir. Nitekim saik sézlesmenin neden ve ne amagla yapilacagina
iliskindir ancak kayit sézlesmenin olmazsa olmaz par(;a51d1r129.

Kayit teorisinde sozlesmenin taraflar1 i¢in sdzlesmeyi yaparken tasavvur ettikleri
durumlarin varligr mutlaktir ve tasavvurlarini olusturan durum ve kosullarin degismeyecegi
inancina sahiptirler™. Dolayisiyla kayit teorisine gore sézlesme akdedilirken ve olan durum
ve kosullar degisirse, degismeyecegine inanan Ve sartlarin degismesi nedeniyle zarara
ugrayanin sozlesmenin gecersizligini ileri siirmesi miimkiindiir™.

Kayit teorisi de clausula rebus sic stantibus teorisine gelen elestirileri tam olarak
karsilayamamustir™ > Her seyden once tasavvur psikolojik bir kavram olup hukuken karsihig:
yoktur. Yine her ne kadar taraflar sozlesme kuruldugu andaki sartlarin sonradan
degismeyecegi diisiincesiyle hareket etseler de sozlesme kuruldugu andaki sartlarin
degisebilecegini de diisiinmelilerdir™>.

Kayit teorisi elestirilerden dolayr kabul goérmese de bu teorinin eksikliklerinin
giderilmesi amaciyla ortaya c¢ikan islem temelinin ¢dkmesi teorisinin gelismesine katki

saglamlst1r134.

1.4.1.3. Islem Temelinin Cékmesi Teorisi

Islem temelinin ¢dkmesi teorisinin kaynagi Alman Hukukudur. Islem temelinin
¢okmesi kavrami Quertmann tarafindan ilk olarak 1921 yilinda kullan11m1$t1rl35.
Windsched’in kayit teorisi islem temelinin ¢Okmesi teorisinin ortaya c¢ikmasinda ve
gelismesinde oldukga etkili olmusturl36.

Teoriye gore islem temeli, sozlesmenin kurulmasi iradesini olusturan halihazirdaki
veya gelecekteki bazi durum ve kosullara iliskin olan tasavvurlardir. Bu tasavvurlar islem
temelini olusturmakla birlikte sdzlesmenin icerigine dahil degildir. Islem temeli, sézlesmenin
taraflar1 icin ortak ya da sodzlesmenin karsi tarafinca bilinen ancak itiraz edilmeyen
tasavvurlardir. Sozlesme yapilmasinin temel sebebi de bunlardir'®’. Dolayisiyla sonradan
ortaya ¢ikan durum ve sartlarla bu tasavvurlarin ger¢eklesmeyecegi anlasilirsa islem temeli

cokmiis kabul edilir*®.

129 Baysal,2017: 24.

130 Arat,2006: 57.

131 Bruzurumluoglu,1970: 56.

132 Arat,2006: 57; Baysal,2017: 41.

133 Arat,2006: 57; Baysal,2017: 41.

134 Tile,2021: 67.

135 Giilekli,1990: 58; Arat,2006: 58.

136 Giilekli, 1990: 58.

37 Arat,2006: 58.

138 Giilekli, 1990: 58; Kocayusufpasaoglu,2000: 506.
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Larenz, islem temelin, nesnel ve 6znel islem temeli olarak ikiye ayirmistir. Larenz’e
gore sozlesmenin kuruldugu andaki mevcut tasavvurlar 6znel temel, sonradan ortaya ¢ikan
durumlar ise nesnel temeldir'*® .Larenz tarafindan yapilan bu ayrim Alman hukukunda baskin
olarak kabul gormiistiir. Oyle ki 2002 reformuyla diizenlenen BGB § 313 hiikmiiniin
gerekcesinde nesnel temel ve 6znel temel ayriminin kabul edilerek hiikmiin birinci fikrasinin
nesnel temel ayrimina, ikinci fikrasinin ise Oznel temel ayrimina karsilik geldigi

10 Hiikiimde nesnel temel ile 6znel temel ayr1 ayr1 diizenlenmekle beraber her

belirtilmistir
ikisi de aym sart ve sonuglara baglanmistir. Islem temelinin sdzlesme kuruldugu andaki
eksikligi ile sonradan eksikliginin sonuglari aymdir**'. Sozlesmenin uyarlanmasi yoluna
gidilecek ve s6zlesmenin uyarlanmasi miimkiin degil ise fesih veya sdzlesmeden donme sz
konusu olacaktir. Goriildiigii lizere islem temelinin ¢6kmesi teorisine gore islem temelinin
sonradan ¢okmesi ve basta ¢okmesi arasinda islem temeli anlaminda bir ayrim yapilmamis
her iki halde de islem temelinin ¢oktiigii kabul edilmistir'*.
BGB § 313 hiikmiine gore:
“(1)Sozlesmenin temelini  olusturan hal ve gsartlar, sozlesmenin
kurulmasindan sonra agir bir sekilde degismisse ve taraflar bu degisikligi
onceden ongorselerdi, sozlesmeyi hi¢ kurmayacaklar veya baska icerikte
kuracak idiyseler ve bu sézlesmenin kuruldugu sekilde ifast artik taraflarin
birinden, somut olayin tiim ozelliklerine ve ozellikle yasal ve sozlesmesel
risk dagilimi anlayisina gére beklenemez duruma geldiyse, isbu sozlesmenin
uyarlamast talep edilebilir.
(2)Sozlesmenin temeli durumuna gelen, temel tasavvurlarin yanhs ¢ikmasi
hali de hal ve durum degisikligi sayilir.
(3)Eger sozlesmenin uyarlanmasi miimkiin degil veya taraflardan biri igin
katlanmlamaz ise, magdur taraf sozlesmeden donebilir. Siirekli edimli
sozlesmelerde, sozlesmeden donme hakkinin yerini, fesih hakki alir.”
Goriildiigl tizere hitkmiin ilk fikrasinda s6zlesme kurulduktan sonra meydana gelen
durumlar nedeniyle sézlesmenin uyarlanmasmin sartlar1 belirlenmistir. ikinci fikrasinda ise

sozlesme kuruldugu esnadaki islem temelinin yanlis ¢ikmasi halinin de hal ve durum

degisikligi kabul edilerek s6zlesmenin uyarlanmasinin talep edilebilecegi diizenlenmistir**,

139 Arat,2006: 63; Baysal,2017: 44.
140 Arat,2006: 64; Baysal,2017: 51.
141 Baysal,2017: 47.

142 Baysal,2017: 319.

143 Baysal,2017: 90.
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Alman Hukukunda hata kavrami da islem temelinin ¢Okmesi ile birlikte
diizenlenmigken Tiirk Hukukunda sézlesmenin temeline iligkin hata ayrica diizenlenmistir***.
TBK m.32’de yer diizenlenen temel hatasi ile islem temelinin baslangictaki eksikligine
iliskinidir. Tiirk Hukukunda islem temelinin ¢okmesi teorisi yalnizca islem temelinin
sozlesme kurulduktan sonra ortadan kalktig1 halleri kapsar®,

Islem temelinin ¢okmesi teorisine gore islem temeli {i¢ halde ¢oker. Bunlar, edimler
arasindaki dengenin bozulmasi, borcun ifasinin asir1 derecede zorlagsmasi ve sozlesme ile
izlenen amacin bosa glkma51d1rl46.

Tiirk Hukukunda uyarlamaya iliskin diizenlemeler diiriistliikk kurali ile birlikte islem
temelinin ¢okmesi teorisine de dayanir. Nitekim Borglar Kanunu Tasarisinin gerekgesinde
“Bu yeni diizenleme, odgreti ve uygulamada sozlesmeye baglilik (ahde vefa) ilkesinin
istisnalarindan biri olarak kabul edilen, "islem temelinin ¢okmesi” ne iliskindir.” ifadesi yer

147

almaktadir™"'. Diizenleme madde basliginin islem temelinin ¢cokmesi hallerinden yalnizca biri

olan agir1 ifa giigliigii halini kapsayacak sekilde yapildigi icin elestirilmektedir. Nitekim islem

temelinin ¢okmesine edimler aras1 dengenin bozulmasi ve sozlesme ile izlenen amacin bosa

148

¢ikmasi da sebep olmaktadir™™. TBK’nin 138. Maddesinin islem teorisinin ¢okmesi teorisine

dayanilarak yorumlanmasi i¢in bu iki diger durumu da kapsayacak sekilde yorumlanmasi

gerekir'®.

144 Arat,2006: 67; Baysal,2017: 47.

¥ Dural,1976: 34; Giilekli,1990: 57; Baysal,2017: 56.

146 Baysal,2017: 221 vd.

147 TBK 138. Maddenin Tasarida yer alan gerekgesi;

“Maddel37- 818 sayili Borglar Kanunu'nda yer verilmeyen, "III. Asiri ifa giicliigii” kenar baslikli yeni bir
maddedir. Tasarmn tek fikradan olusan 137nci maddesinde, asirt ifa giicliigii diizenlenmektedir. Bu yeni
diizenleme, ogreti ve uygulamada sézlesmeye baghlik (ahde vefa) ilkesinin istisnalarindan biri olarak kabul
edilen, "islem temelinin ¢okmesi'ne iliskindir. Imkdnsizlvk kavramindan farkh olan asir ifa giicliigiine dayanan
uyarlama isteminin temeli, Tiirk Medeni Kanununun 2nci maddesinde ongoriilen diiriistliik kurallaridir. Ancak,
sozlesmenin degisen kosullara uyarlanmast ya da dénme hakkinmin kullanilmasi, Tasarimin 137nci maddesinde
belirtilen su dort kogulun birlikte ger¢eklesmesine bagldir:

1. Sozlesmenin yapildigi sirada, taraflarca ongériilmeyen ve ongoriilmesi de beklenmeyen olaganiistii bir durum
ortaya ¢tkmis olmalidir.

2. Bu durum bor¢ludan kaynaklanmamis olmalidir.

3. Bu durum, sézlesmenin yapildigi sirada mevcut olgulari, kendisinden ifanin istenmesini diiriistliik kurallarina
aykirt diisecek derecede borglu aleyhine degistirmis olmalidir.

4. Bor¢lu, borcunu heniiz ifa etmemis veya ifamin asir olgiide giiclesmesinden dogan haklarint sakl tutarak ifa
etmis olmalidir.

Maddeye gére, uyarlamanmin biitiin kosullar: gerceklesmisse borglu, hakimden sozlesmenin yeni kosullara
uyarlanmaswni isteyebilir. Bunun miimkiin olmamast hdlinde borglu, sézlesmeden donebilir; siirekli edimli
sozlesmelerde ise kural olarak, fesih hakkint kullanir.”

148 Baysal,2017: 56.

19 K ocayusufpasaoglu,2000: 510-511.
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Islem temelinin ¢okmesi teorisi Tiirk Hukukunda biiyiik 6lciide kabul gormektedir.

Yargitay kararlarinda da islem temelinin ¢okmesi teorisine yer verilmektedir™®.

1.4.1.4. Emprevizyon Teorisi

Fransiz hukukunda ortaya ¢ikan emprevizyon teorisi sozlesme kurulduktan sonra
meydana gelen kosullarin taraflarca 6ngdriilemezligini temel alan bir teoridir. Emprevizyon
Fransizca ongoriilemezlik demektir’®. Teoriye gore bir miicbir sebep olmasa dahi
sozlesmenin ekonomik temeli zayiflar ya da c¢okmesi nedeniyle sozlesmede degisiklik
yapilmasi miimkiindiir™.

Teori her ne kadar Fransa’da ortaya ¢ikmigsa da Fransiz Hukukunda ahde vefa ilkesi
kat1 bir sekilde uygulanmaktadir. Nitekim Fransiz Medeni Kanunu madde 1103’°de “Hukuka
uygun olarak kurulmug anlasmalar, taraflar arasinda kanun hiikmiindedir.” Hikmii yer
almaktadir. Dolayisiyla  Fransiz  Hukukunda sozlesmenin uyarlanmasina  sicak

bakilmamaktadir®®3,

2.4.1.5. Frustration Teorisi

Frustration teorisi Anglo-Sakson hukuk sisteminde ortaya c¢ikmustir. Sozlesme
yapildiktan sonra ortaya c¢ikan degisiklikler sonrasi rizikonun nasil dagitilacagina iliskin
olarak gelistirilmis bir teoridir™*.

Ingiliz hukukunda Kita Avrupasi sistemindeki ahde vefa ilkesine karsilik gelen

Sanctity of Contrats teorisinin emsal karar1 olan 1967 tarihli Paradine v. Jane davasinda

Y0 «6098 sayili TBK'min yiiriirliige girmesinden evvel, mevzuatimizda uyarlama kurumuna iliskin bir diizenleme
olmamakla birlikte, taraflar arasindaki sozlesme kosullarimin daha sonra onemli olgiide degismesi halinde
degisen bu kogullar karsisinda (ClausulaRebiisSicStantibus -beklenmeyen hal sarti- sézlesmenin degisen
sartlara uydurulmasi ) ilkesi baglaminda ve MK'min 2. maddesinden de yararlaniimak suretiyle sézlesmenin
yeniden diizenlenmesinin miimkiin bulundugu ve karsilikli sozlesmelerde edimler arasindaki dengenin bozularak
"islem temelinin ¢ékmesi" halinde MK'min 1, 2 ve 4. maddelerinden yararlanilmasi gerektigine dair ogreti ve
uygulamada yerlesik bir kabul mevcut iken 01.07.2012 tarihinde yiiriirliige giren TBK 'nin 138. maddesi ile bu
husus yasal bir diizenlemeye de kavusturulmugtur.

Asw ifa giichigii bashikly bu yeni diizenleme, ogreti ve uygulamada sézlesmeye baghlik (ahde vefa) ilkesinin
istisnalarindan biri olarak kabul edilen, “islem temelinin ¢6kmesi 'ne iliskindir. Ancak az yukarida ifade edildigi
tizere "sozlesmeye baghlk" ilkesi esas olup, sozlesmeye miidahale miiessesesi istisnai nitelikte bir kurum
olmakla yasa koyucu tarafindan da bu kurumun uygulanmast ancak anilan madde de belirtilen dort kosulun
birlikte gerceklesmesine baglanmistir. Bunlar, soézlesmenin yapildigi swrada taraflarca ongoriilmeyen ve
ongoriilmesi de beklenmeyen olaganiistii durum ortaya ¢ikmasi, bu durumun bor¢ludan kaynaklanmayan bir
sebeple ortaya ¢ikmasi, yine bu durumun sozlesmenin yapudigi sirada mevcut olgulari, kendisinden ifanin
istenmesini diiviistliik kurallarina aykiri diisecek derecede bor¢lu aleyhine degistirmesi ve bor¢lunun borcunu
heniiz ifa etmemis olmasi veya ifanin asiri élgiide giiclesmesinden dogan haklarimi sakl tutarak ifa etmis olmasi
halidir. Bu dort kosulun birlikte gergeklesmesi halinde ise bor¢lunun, hdkimden sozlesmenin yeni kogullara
uyarlanmasini isteme hakki bulunmaktadir.” Yargitay 23. HD., T. 15.12.2020, E. 2018/852, K. 2020/4306, (
https://www.kazanci.com.tr/ Erigim Tarihi: 11.04.2022).

"1 Tezcan,2004: 37.

152 Kulp,2015: 18.

153 Baysal,2017: 57.

' Tile,2021: 97.
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verilen karar ile sozlesmenin uyarlanmasi sorunu glindeme gelmis ve bor¢lunun borcunu
ifasinin imkansizlagsmasi durumunda borcundan kurtulmasi miimkiin gérﬁlmemistirlSS.

Paradine v. Jane davasindan sonra sozlesmenin uyarlanmasina iliskin ikinci 6nemli
gelisme Taylor v. Caldwell davasi ile yasanmistir'™°. Bu davada mahkeme sozlesmeye
baglilik ilkesine ilk istisnayr getirmis ve konser alaninin yanmasi sebebiyle borcun ifasinin
imkansizlastigma dolayisiyla bor¢ludan ediminin ifasinim istenemeyecegine karar vermistir'>’
Frustration teorisi bu kararla gelismeye baslamis ve daha sonra bu yonde pek ¢ok karar
Verilmistirl58.

Frustration teorisine iligkin bir diger dnemli karar da Krell v. Henry kararidir. Dava
Kral VII. Edward’in tag giyme torenini izleyebilmek amaciyla Krell’in téren alanini géren
dairesini kiralayan ve depozito 6deyen Henry’nin torenin iptal olmasi nedeniyle kira bedelini
O0dememesi hakkindadir. Krell, Henry’nin kira bedelini 6demesini, Henry ise odedigi
depozitonun kendisine iadesini talep etmistir. Hem ilk derece mahkemesi hem de iist derece
mahkemesi sOzlesmenin amacinin ta¢ giyme tdreninin izlenmesi oldugu, kralin
rahatsizlanmasiyla sézlesmenin amacinin ortadan kalktigt bu nedenle kira bedelinin talep
edilemeyecegine karar vererek Henry’yi hakli bulmustur®®®.

Frustration teorisini diger teorilerden ayiran en dnemli fark sonucudur'®. Bu teoriye
gore sozlesme kurulduktan sonra meydana gelen degisiklik nedeniyle taraflarin s6zlesmenin
kurulmasindaki menfaatleri ortadan kalkar ve sozlesme kendiliginden sona erer'®!. Taraflar

sOzlesme iliskisi devam ediyormus gibi hareket etse dahi sdzlesme sona ermis say111r162.

1.4.2. Objektif Teoriler
1.4.2.1. imkansizhik Teorisi

Tiirk Borglar Kanunu’nda imkansizlikla ilgili hiikiimler bulunmakla beraber tanimina
yer verilmemistir. Doktrinde imkansizligin farkli tanimlari yapllmlstlrm?’. Borg¢lunun edimini
ifasinin  kesin olarak miimkiin olmadigi ve alacaklinin alacagini kesin olarak elde

edemeyecegi hallerde imkansizlik s6z konusudur®®.

155 Baysal,2017: 76.

156 Baysal,2017: 86; Tile,2021: 102.
157 Baysal,2017: 76.

158 Baysal,2017: 76.

%9 Baysal;2017: 79.

160 Baysal,2017: 81.

161 Baysal,2017: 80.

162 Acar,2008: 115.

163 Oguzman ve 0z,2020: 592.

164 Eren,2016: 99.
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Borcun imkansizlagsmasinda cesitli ayrimlar s6z konusudur. Imkansizligin meydana
geldigi ana gore baslangigtaki imkansizlik ve sonraki imkansizlik; borcun ifasinin yalnizca
borglu i¢cin mi yoksa herkes i¢cin mi imkansiz olup olmamasina gore siibjektif imkansizlik ve
objektif imkansizlik gibi ayrimlar meveuttur'®®> TBK da imkansizligin meydana geldigi ana
gore yapilan baglangictaki imkansizlik ve sonraki imkansizlik ayrimi esas alinmistir. TBK m.
27’ye gore sozlesme kurulmadan 6nce veya en gec sdzlesmenin kuruldugu anda edimin ifasi
imkansiz ise diger bir ifadeyle baslangigtaki imkansizlik s6z konusu ise sozlesme kesin

166, Sozlesme kurulduktan sonra edimin ifasinin imkansizlasmasi ise TBK

m.136 hiikmii geregi sozlesmeyi sona erdirir®’.

hiukimstizdir

Imkansizlik teorisine gore, sdzlesme kurulduktan sonra sartlarm degismesi ve ifanin

1%8 Bu nedenle borcu sona erdiren bir sebep olarak

asirt giiclenmesi durumu imkansizliktir
kabul eder. Burada siibjektif ve objektif imkansizlik ayrimi yapilmalidir. Borcun yerine
getirilmesi herkes icin imkansizsa objektif imkansizlik, yalnizca borglu tarafindan borg ifa
edilemiyorsa siibjektif imkansizlik s6z konusu olur'®. Teoriye gore sozlesme kurulduktan
sonra sartlarin degismesi ile ifanin asir1 gliclesmesi de siibjektif imkansizliktir ve bu durumda
sozlesme sona erer’ .

Asint ifa gligliigiinde edimin ifasi miimkiindiir ancak diiriistlik kurali geregince
borgludan edimin ifasimnin beklenememesi séz konusudur'’*. Doktrindeki agirlikli goriise gore
asir1 ifa gligliigli nedeniyle taraflarin edimleri arasindaki dengenin bozulmasi ile imkansizlik
aym nitelikte degildir. Ifanin asir1 giiclesmis olmasi edimin ifasinin olanaksiz olmasi anlamina
gelmez ancak bu durumda borgludan edimini ifasim1 beklemek diiriistliik kuralina aykir
olacaktir. Dolayisiyla, edimin yerine getirilmesinin ekonomik olarak zorlagsmasi veya edimin
yerine getirilmesinin ¢ok masrafli hale gelmesi imkansizlik olarak degerlendirilmemelidir'’.

Asirt ifa giicliigiiniin imkansizlik olarak degerlendirilmesinin sonu¢ bakiminda da
sakincalar1 bulunmaktadir. Nitekim ifanin asir1  giliglestigi durumlarda imkansizlik
hiikiimlerinin uygulanmasi borglunun borgtan kurtulmasi sonucunu dogurur’”. Bu durum

kotiiniyetli borglular tarafindan suistimal edilmeye miisaittir ve borcluya gereginden fazla

koruma saglar174. S6zlesmenin uyarlanmasinin esas amaci sozlesmenin degisen kosullara

165 Eren,2016: 99.

186 Oguzman ve 0z,2020: 595.

187 Eren,2016: 100; Makaraci-Basak vd,2020: 3.

168 Arat,2006: 71.

169 Arat,2006: 71.

70 Acar,2008: 115.

1 Giirsoy,1950: 26; Dural,1976: 26.

172 Giirsoy,1950: 26; Dural,1976: 25 vd.; Arat,2006: 72.
1 Giirsoy,1950: 27; Dural,1976: 25; Giilekli,1990: 55.
7 Giirsoy,1950: 27; Dural,1976: 26.
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uyarlanarak ayakta kalmasinin saglanmasidir. Bu nedenle sdzlesmenin yeni sartlara
uyarlanarak devam etmesi sozlesmenin sona ermesine tercih edilir'”>. Uyarlamanin amacina
bakildiginda ifanin asir1 giiclesmesinin ifa imkansizlig1 olarak nitelendirilmesi, s6zlesmenin
degisen kosullara uyarlanmasi imkanin1 ortadan kaldirarak alacakli aleyhine bir sonuca Yol
ag:acakt1r176.

Tiirk Hukukunda miicbir sebebin tanimi1 ve sartlarina yer veren bir kanuni diizenleme
bulunmamaktadir. Miicbir sebep kavrami Yargitay kararlar1 ve doktrin 1s18inda taraflardan
kaynaklanmayan nedenlerle meydana gelen, kaginilmaz olarak borcun ihlaline sebep olan ve
borcun ifasini imkansiz kilan, Ongdriilmesi ve Onlenmesi miimkiin olmayan olaganiistii
olaylar olarak tanimlanmaktadir®’”.

Doktrinde bu tanimdan yola ¢ikarak miicbir sebebin sartlari, ifanin imkansizlagmasina
neden olan ve borgludan kaynaklanmayan bir olayin meydana gelmesi, borcun ifa
edilememesi ile meydana gelen olay arasinda illiyet bagi bulunmasi, meydana gelen olayin
olaganiistii, objektif olarak ongoriilmesi miimkiin olmayan ve dnlenmesi miimkiin olmayan

178

bir olay olmasi sayilmistir"°.Bu olaylara ornek olarak biiyikk dogal afetler, savas, isyan,

seferberlik, ekonomik krizler, sok devaliiasyonlar, enflasyon grafigindeki asir1 yiikselmeler
gosterilebilir'™.

Miicbir sebep ile beklenmeyen hal kavramlar1 birbiri ile yakindan iliskilidir.
Beklenmeyen taraflarin s6zlesme yaparken Ongérmesinin mimkiin olmadigi, borglunun
kusurundan kaynaklanmayan ve borca aykiriliga neden olaylar olarak tammlanmaktadir™®,

Miicbir sebep olarak tanimlanabilecek her olay ayni zamanda beklenmeyen haldir.
Ancak beklenmeyen hal olarak tanimlanan her olay miicbir sebep degildir. Miicbir sebep
objektif ifa imkansizligina sebebiyet verir ve dolayistyla bor¢ sona erer. Beklenmeyen hal s6z
konusu oldugunda ise her defasinda bor¢ sona ermez. Beklenmeyen halde borcun ifasi
imkansizlagsmaz, ifa gili¢lesir. Bu nedenle beklenmeyen hal meydana geldiginde sdzlesmeni
uyarlanmasi gliindeme gelecektirlgl.

Yargitay 13. Hukuk Dairesi’nin 14.12.1990 tarihli kararinda beklenmeyen hal kavrami
miicbir sebep arasindaki fark sonuglar1 yoniinden mukayese edilmis ve beklenmeyen halin ifa

giicliigiine yol acacagi vurgulanmistir. Karara gore, “Sozlesmenin para ile ilgili sartlarini

edim ve karst edim arasindaki orani esasli élgiide sarsan olaganiistii olaylara beklenmeyen

7> Arat,2006: 72; Baysal,2017: 181.

178 Giirsoy, 1950: 27; Dural, 1976: 25; Giilekli,1990: 55.
77 Acar,: 3 Kazanci Hukuk Eserleri Bilgi Bankasi

178 Bagara,2010: 14.

179 Baysal, 2017: 175.

180 Goziibiiyiik,1977: 166; Erzurumluoglu,1970: 40.

181 Goziibityiik,1977: 83.
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olaylar denir. Beklenmeyen olaylar sézlesmenin akg¢alr sartlarini alt iist eden olaganiistii,
sezilemeyen, kusur disi gercek olaylardir. Bu olaylar karsisinda kalan borg¢lu sozlesmenin
metnine degil, ne var ki kendi borcuna bir sinir ¢izen adalet, iyiniyet kurallarina dayanmak
gerektigini ileri siirer. Beklenmeyen olaylar borcun ifasin esaslica gii¢lestiren nedenlerdir.
Imkénsizlik denen durumlarda ise edimin yerine getirilmemesi séz konusu olmaktadir.
Tekrarlayarak ve onemle vurgulayalim ki imkansizlik ile beklenmeyen durum kavramlarini
birbirine karistirmamak gere/’a’rl82

Asirt ifa giicliigii miicbir sebep hali degildir. Nitekim asir1 ifa giicliigiinde ifa
imkansizlasmamistir. Miicbir sebep ifanin imkansizlasmasina neden oldugundan uyarlama
miimkiin olmayacaktir ancak asir1 ifa gli¢liiglinde s6zlesmenin uyarlanmast miimkiindiir. Asirt

ifa giicliigii ve miicbir sebep kavramlari bu nedenlerle birbirinden farkli kavramlardir*®,

1.4.2.2.Asir1 Yararlanma (Gabin) Teorisi

Asirt yararlanma TBK’nin 28. Maddesinde; “Bir sézlesmede taraflarin edimleri
arasinda ag¢ik bir orantisizlik mevcutsa ve bu orantisizlik bir tarafin diistincesizliginden,
deneyimsizliginden veya zor durumda kalmasindan dogmugsa bu halde zarara ugrayan taraf
tizere 1 yil ve her durumda sozlesmenin kurulus tarihinden itibaren 5 yil i¢inde sozlesmeyi
iptal etmek ya da edimler arasindaki orantisizligin giderilmesini istemek talep hakkina
sahiptir. ’seklinde diizenlenmistir.

Gabin, sozlesmenin taraflarindan birinin sézlesmenin diger tarafinin maddi veya
manevi miiskiil durumundan istifade etmek suretiyle karsilikli edimleri arasinda asir1 bir
orantisizlik meydana getirmesi halidir'®*,

Gabinin objektif unsur ve siibjektif unsur olmak iizere iki unsuru bulunmaktadir.
Taraflarin karsilikli edimleri arasindaki asir1 orantisizlik gabinin objektif unsurunu olusturur.
Bu orantisizligin sozlesme taraflarindan birinin zor durumu, tecriibesizligi veya
diisiincesizliginden kaynaklanmasi ise stibjektif unsurdur. Bu durumlarin varligi halinde
gabinden bahsedilir'®.

818 sayili Eski Borg¢lar Kanunu doneminde, gabin halinde asir1 yararlanilan tarafa

sOzlesmenin iptalini talep etme hakkini taninsa da edimler arasindaki orantisizligin

giderilmesine iligkin bir diizenleme bulunmamaktaydi. Ancak doktrinde gabin halinin mevcut

182 yargitay13 HD., T. 14.12.1990, E. 1990/5697, K. 1990/8708. ( https://www.kazanci.com.tr/ Erigim Tarihi:
08.04.2022)

183 Baysal,2017: 180.

184 Erzurumluoglu, 1970: 61; Arat,2006: 73.

185 Eren,2016: 437; Arat,2006: 74.
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oldugu bir sozlesmede edimler arasi oransizligin uyarlanarak giderilebilecegini savunan
goriisler meveuttu'®.

6098 sayili Bor¢lar Kanunu ile gabine iliskin eBK m.21 revize edilmis ve gabinin
sonuglart bakimindan degisiklige gidilmistir. Bu diizenleme ile birlikte kendisinden
yararlanilan kisiye sdzlesmenin uyarlanmasini talep etme hakk1 verilmistir'®’.

Gabin halinin sonuglarindan birinin uyarlama olsa dahi bu iki kurum birbirinden
ayrilmaktadir. Uyarlama ile amaclanan edimler arasindaki dengesizligin giderilmesidirlss.
Asin ifa giigliigli durumunda s6zlesme kurulduktan sonra meydana gelen degisiklikler ile
taraflarin edimleri arasinda agik orantisizlik olugsmustur. Oysaki gabinde sézlesme kuruldugu
anda edimler arasinda agik orantisizlik aramir'®®.Yine gabin halinden bahsedilmek igin
sOzlesmenin bir tarafinin, diger tarafin zor durumundan yararlanmasi aranirken asir1 ifa
giicliigii i¢in bdyle bir sart s6z konusu degildirlgo.
1.4.2.3. Sebepsiz Zenginlesme Teorisi

Haksiz bir sekilde baskasi aleyhine zenginlesmeye sebepsiz zenginlesme denir.
Aleyhine sebepsiz zenginlesilen taraf ifadan kacinabilir veya ifada bulunmus ise sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine dayanarak yapilan edanin iadesini talep edebilir'®*.

Sebepsiz zenginlesme teorisi, s6zlesme yapildiktan sonra ortaya ¢ikan degisiklikler ile
sozlesmenin bir tarafinin edimi karsi tarafin edimi karsisinda degerini kaybettigi i¢in bu
durumun haksiz bir zenginlesmeye sebep olup olmadiginin incelenmesi noktasinda ortaya
¢ikmistir'®. Sézlesme meydana geldikten sonra ortaya ¢ikan nedenlerin yarattig1 edimler arasi
orantisizligr haksiz zenginlesme olarak tanimlar ve bunu sona erdirerek ¢oziim bulmaya
Qall$llm1§tlr193.

Sozlesmenin uyarlanmasi durumunda edimler arasinda orantisizlik olsa dahi edim
sOzlesmeden kaynaklanmaktad1r194. Dolayistyla burada sebepsiz zenginlesmeden bahsetmek

miimkiin degildir. Teori bu bakimdan yetersiz kalmgtir'®,

18 Dural,1976: 47.

187 Baysal,2017:196.

188 Arat,2006: 75.

189 Arat,2006: 75.

190 Baysal,2017: 196.

1 Giirsoy, 1950: 30.

192 Arat,2006: 79.

1% Giirsoy, 1950: 30.

194 Arat,2006: 80.

% Erzurumluoglu, 1970: 63.
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1.4.2.4. eBK. m. 365/2’nin Kiyasen Uygulanmasi Teorisi

eBK m. 365/2 eser sozlesmesinin uyarlanmasina iliskin bir diizenlemedir. Buna gore;
“Fakat evvelce tahmin olunamiyan veya tahmin olunup ta iki taraf¢a nazara alinmayan haller
isin yapimasina mani olur veya yapilmasint son derece iskal ederse hakim, haiz oldugu
takdir hakki dolayisiyle ya tekarriir eden bedeli tezyit veya mukaveleyi fesheyler.

Yapilacak sey, evvelce tahmin edilen miktardan daha az bir say ile viicuda gelmis ise,
is sahibi bedeli tamamen vermege mecburdur.”

Eser sozlesmelerinde belirlenen gétiirii bedele iliskin bu hiikiim 6098 sayili TBK’da
ise m.480/2°de “Ancak, baslangigcta ongériilemeyen veya ongoriilebilip de goz oniinde
tutulmayan durumlar, taraflarca belirlenen gotiirii bedel ile eserin yapilmasina engel olur
veya son derece giiclestirirse yiiklenici hakimden sézlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini
isteme, bu miimkiin olmadig1 veya karsi taraftan beklenemedigi takdirde sozlesmeden donme
hakkina sahiptir. Diiriistliik kurallarimin  gerektirdigi durumlarda yiiklenici, ancak fesih
hakkint kullanabilir.” seklinde diizenlenmistir.

Tiirk hukukunda eser sozlesmelerine iliskin gdtiirii bedel maddesinin diger s6zlesme
tiirleri i¢in de uygulanabilecegine yonelik ilk goriis Schwarz tarafindan ortaya atilmugtir™®,

Teoriye gore kanun koyucunun bu diizenleme ile korumaya calistigt menfaat diger
sozlesmeler icin de mevcuttur dolayisiyla kiyas yoluyla diger sozlesme tiirlerine de
uygulanmas1 gerekmektedir. Bu teori hakime borgtan indirim yapilmasi, sozlesmenin

iceriginin diizenlenerek degistirilmesi imkani taninmaksizin yalnizca sdzlesmeyi feshetme

veya takdir edilen bedeli artirma imkani tanimasi sebebiyle elestirilmistir™®’.

1.4.2.5. Objektif Iyiniyet Teorisi

Sozlesme kurulduktan sonra sartlarda meydana gelen degisiklik ile taraflarin edimleri
arasinda dengesizlik ¢ikmasi durumunda ahde vefa ilkesinin kat1 bir sekilde uygulanmasinin
yol acabilecegi sorunlara yukarida deginilmistir.

Sozlesme adaletinin saglanmasi igin ahde vefa ilkesine diiriistliik kurali temel alinarak
istisnalar getirilmesi gerekir'®. Sozlesme kurulduktan sonra taraflarca éngdriilmesi miimkiin
olmayan ve beklenmedik olaganiistii bir durumun ortaya c¢ikmasi ile karsilikli edimler
arasindaki denge bir taraftan edimini ifas1 beklenemeyecek Olgiide bozuldu ise sézlesme

sartlarinin  diirtistliik kurali temel alinarak uyarlanmasi gerekirlgg. Bu nedenle sozlesme

196 Erzurumluoglu,1970: 63; Tezcan, 2004: 49.
197 Tezcan,2004: 50.

1% Arat,2006: 82.

199 Kaplan,2013: 149.
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uyarlanirken sadece ifas1 giiclesen tarafin degil sdzlesmenin her iki tarafinin menfaati goz

6niinde bulundurularak uyarlama yapilmalidir®®.

1.5. Uyarlamanin Sartlar:
1.5.1. Genel Olarak

Kira sozlesmesinin uyarlanmasinin dayanagi, “Asir1 ifa glicligi” basligini tasiyan
TBK m. 138’dir. Tiirk hukukunda yeni bir diizenleme olan s6zlesmenin degisen kosullara
uyarlanmasi, TBK m. 138’de hiikiim altina alinmustir. Ik defa kez 6098 sayil1 Tiirk Borglar
Kanunu’nda yer alan bu madde, biitiin sozlesmesel iliskilerde uygulama alani bulabilecek
genel bir diizenlemedir®®.

TBK m. 138 diizenlenirken, bilhassa Alman Medeni Kanunu’nda “islem temelinin
¢okmesi” hiikmiiniin yer aldigi 313. Paragrafi (§ 313 BGB) esas alinmis olup, Alman
hukukunda temeli diiriistliik ilkesine dayanan iglem temelinin ¢okmesi kavrami®®? ise 2002
yilinda kanunlagmistir®®.

Kira sozlesmesi ilk kez kurulurken soézlesmenin yanlari, sdzlesme serbestisi
kapsaminda akdin siiresi ve bu siire miiddetince kiracinin 6deyecegi bedelini istedikleri gibi

belirleyebilirler®®*

. Maddeleri serbest sekilde kararlastirilan sézlesmenin, yanlar arasinda bir
edim dengesi olusturdugu kabul edilmektedir. Bu kabul, beraberinde sézlesmeye baglilik
(ahde vefa) ilkesini getirir.

Borg iliskilerinde ahde vefa ilkesi, temel ilkelerden birisidir. Bu ilke kapsaminda,
sOzlesme yapildiktan sonra, kural olarak “her kosulda” borg¢lar aynen yerine getirilmelidir.
Kosullarin daha sonra borglu aleyhine 6nemli oranda degismesi, aynen ifa yiikiimliiliigiine
etki etmeyecektir?®.

Sozlesmeye baglilik ilkesi kapsaminda, kural olarak, kira sdzlesmesi yapildiktan sonra
kira bedeline dair kiraci aleyhine olaganiistii haller meydana ¢ikmis olsa bile, bu durumun
kiracinin {istlendigi borca etki etmemesi gerekirZOG. Bunun yaninda, sézlesmeye baglilik
ilkesinin de her durumda istisnasiz sekilde tatbik edilmesi olanakli degildir. S6zlesmeye

baglilik ilkesinin en 6nemli istisnasini, islem temelinin ¢okmesi olusturmaktadlrzm.

200 Arat,2006: 190.

201 Baysal,2017: 97 vd; Kilicoglu,2017: 273.

202 Baysal,2017: 22 vd; Kiligoglu,2017: 273.

203 Ozyakasir,2019: 158; Kaya,2016: 1570.

204 Kaya,2016: 1570; Kiligoglu,2017: 274.

205 Topuz,2009: 64; Baysal,2014: 5; Arat,2006: 52; Kaplan, 2013: 118.
206 Giimiis,2012: 82; Kiligoglu,2017: 275.

2" Dogan,2014: 9; Reisoglu,2013:412-413.
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Sozlesmeye baglilik ilkesi, hukuki ve ekonomik iligkilerde giivenligi temin eder®®,

Fakat bu ilkenin mutlak bir bigimde tatbik edilmesi, baz1 hallerde, adalet duygusuna zarar

veren neticeler meydana getirebilmektedir®®

. Kosullarin s6zlesme akdedildikten sonra 6nemli
oranda degismesi nedeni ile taraflar arasindaki edim dengesi bozulmusken, aynen ifanin talep
edilmesi, diirtistliik kurali (TMK m. 2/1) ile uyusmayacaktir. Clinkii bu durumda, islem temeli
cokmiistiir’™®. Bu sartlarda, bor¢lunun ediminin aynen ifasi, dirtstliikk ilkesi uyarinca
istenemeyecek ve sozlesmeye sadakat beklenemeyecektir. Bu halde, borglu, sézlesmenin yeni
sartlara uyarlanmasini hakimden talep edebilir®™. Uyarlama talebi neticesinde, degisen sartlar
nedeni ile bozulan sézlesmedeki denge yeniden kurulmus olur?,

Kira sozlesmesi yapilirken taraflarin belirledigi kira siiresi ¢cok uzun olsa bile, sadece
bu durum bagl basina kira bedelinin uyarlanmasi1 davasi agma hakki vermemektedir. Ancak,
uzun siireli sekilde kurulan kira sozlesmelerinde, s6zlesme akdedildikten sonra bor¢ludan
dogmayan bir sebeple meydana gelen, olaganiistii ve tahmin edilmesi olanakli olmayan bir hal
nedeniyle kira bedelindeki fahis degisim, taraflarin borglar1 arasinda bulunmasi gerekli olan
dengeyi agikca olumsuz etkileyebilecektir. Bu durumda, borcun ifasinin giiclesmesi giindeme
gelebileceginden taraflar, degisiklige yol acan sartlara uygun bir bicimde kira bedelinin
uyarlanmasini talep edebileceklerdir®.

6098 sayili TBK’nin yiriirliige girmesinden evvel de, sozlesmenin uyarlanmasi
kurumu, hem doktrinde hem de mahkeme kararlarinda®* kabul gérmiistiir. O donemde,
sOzlesmenin uyarlanmasi, diriistliik ilkesine dayand1r11m1$t1r215. Bu yilizden, sézlesmenin
degisen sartlara uyarlanmasinin istenebilmesi igin, yasal bir diizenlemeye gereksinim
duyulmadig ifade edilmistir*®.

Uygulamada uyarlama davalari, genelde uzun siireli borg iliskilerinde s6z konusu

217

olmaktadir”™’. Fakat uyarlama talebinde bulunmak i¢in uzun siireli borg¢ iliskisinin bulunmasi

208 Kaplan,2013: 118.

29 Baysal,2012: 117; Kiligoglu,276.

2% Yargitay13.HD., T.13.06.2014, E.2013/16898, K.2014/18895, ( https://www.kazanci.com.tr/ Erisim Tarihi:
08.04.2022); Ulgen,2002: 1.

21 Aydin,2010: 55; Baysal,2012: 117; Kaplan,2013: 119.

212 Baysal, 2017, s.14; Kiligoglu,2017: 276.

213 Giimiis,2012: 82; Giinay,2017: 125.

214 « Almanya ve Hollanda yasalarinda yapilan son diizenlemelerle Islem Temelinin Cokmesi ilkesi
benimsenmis ve her iki yasal diizenlemede de, bu ilkenin uygulanmasi igin sdzlesme siireleri bir 6n kosul olarak
yasada yer almamustir.” Yargitay HGK. T. 30.10.2002, E. 2002/13-852, K. 2002/864 (
https://www.kazanci.com.tr/ Erisim Tarihi: 08.04.2022), ayrica bkz. Yargitay HGK. T. 18.11.1998, E. 1998/13-
815, K. 1998/835; Yargitay HGK. T. 17.12.1997, E. 1997/13-810, K. 1997/1061, ( https://www.kazanci.com.tr/
Erisim Tarihi: 08.04.2022).

21> Baysal,2012: 117; Arat, 2006: 81, 165.

218 3zyakasir,2019: 159; Kiligoglu,2017: 277.

YEren,2016:  500-501; Yargitay HGK. T. 18.11.1998, E. 1998/13-815, K. 1998/835,
(https:/iwww.kazanci.com.tr/ Erisim Tarihi: 08.04.2022).
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zorunlu bir kosul degildir. Ciinkii kisa siireli bor¢ iliskilerinde de uyarlama olanaklidir.
Ayrica, TBK m. 138’de uyarlamanin bir kosulu olarak, akdin uzun siireli olmasi
aranmamistir. Fakat Yargitay’in kira sozlesmesine iliskin bu konuda farkli kararlari
bulunmaktadir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 2002 yilinda verdigi kararda®'®, kisa siireli kira
akitlerinde de bedelin degisen sartlara uyarlanabilecegine karar vermistir. Ancak Yargitay
daha sonraki bazi kararlarinda®®, bedelin uyarlanmasi i¢in kira sézlesmenin uzun siireli
olmast sartin1 aramustir. Katildigimiz goriis uyarinca, sozlesme siliresinin uzun olmasi,
uyarlama i¢in 6n kosul olarak kabul edilmemelidir®®. Ornegin uzun siireli akitlerde, taraflarmn
degisen sartlari 6ngérmemesi TBK m.138 acisindan daha kolay kabul edilebilir olsa da®?,
akit slireninin kisa olmasi, uyarilama isteminin reddi ic¢in tek basina gerekge
olusturmayacaktir. Kanaatimizce de bu halde, s6zlesme siiresinin kisalig1 ya da uzunluguna
hangi kistaslara gore karar verilecegi sorunu ortaya ¢ikacaktir®?. TBK m. 138’de yer alan
kosullarin meydana gelmesi halinde, sozlesme siiresi dikkate alinmaksizin, islem temelinin
¢oktiigli var sayilir ve uyarlama yapilir.

Kira bedelinin yabanci para cinsinden belirlenmedigi durumlarda da TBK m. 138
diizenlemesi uygulanabilecektir223. Ayrica, islem temelinin ¢okmesi durumunda, taraflarin
mahkemeye gitmeden once birleserek s6zlesmeyi yeniden miizakere etmelerinin yiikiimliilik
mii yoksa kiilfet mi olduguna iliskin doktrinde bazi gériisler bulunmaktadir®®®. Katildigimiz
goriis uyarinca TBK m. 138 hiikmiinde s6zlesmenin yeniden miizakeresine dair agik bir
hiikiim bulunmadi@indan taraflardan biri bu miizakereyi yapmaksizin, hakimden uyarlamay1
talep edebilir. Anilan maddede agik diizenleme bulunmadigindan bunun yiikiimliiliik ya da
kiilfet seklinde ileri siiriilmesi isabetli olmayacaktir®®.

Mukayeseli hukukta, bilhassa Alman hukukunda, bu konuda yasal diizenleme
yapilmasi, kanun koyucuyu bu konuda yasal diizenleme yapmaya y6nlendirmistir226. Bu
kapsamda, kira s6zlegsmenin uyarlanmasinin sartlarina ve neticelerine deginilecektir.

Ayrica, ifade etmek gerekir ki yukarida da degindigimiz iizere, s6zlesmenin ifasinin

imkansizlagmasi ile ifanin giiclesmesi birbirlerinden farkli konulardir. Bu sebeple, taraflarin

8 Yargitay HGK. T. 30.10.2002, E. 2002/13-852, K. 2002/864, (https://www.kazanci.com.tr/ Erisim Tarihi:
08.04.2022) .

Y Yargitay 3. HD., T. 28.06.2010, E. 2010/8367, K. 2010/11480; Yargitay 6. HD., T. 28.04.2014, E.
2013/13871, K. 2014/5361, (https://www.kazanci.com.tr/ Erisim Tarihi: 08.04.2022).

220 Baysal,2012: 122; Aydin, 2010: 57; Kiligoglu,2017: 278.

221 ince,2016: 4864; Baysal,2012: 122.

222 Baysal,2012: 122; Kiligoglu,2017: 277.

22 nceoglu,2014: 162.

2% Ince, 2017: 179 vd; Kiligoglu,2017: 278.

225 (Yzyakisir,2019: 161.

226 Baysal, 2012:113.
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sozlesmeyi kurmasindan sonra gergeklesen olaganiistii ve Ongoriilmesi miimkiin olmayan
degisiklikler, TBK m. 136 uyarinca ifa imkansizligi kapsamina girmemektedir. Burada,
edimin ifast halen olanakli olmakla birlikte, s6zlesmenin meydana gelen olaganiisti ve
Ongoriilmesi olanakli olmayan kosullara karsin ifa edilmesi, taraflar arasindaki mevcut ifa
dengesini bozarak, kendi kusurundan dogmayan bir nedenden dolay1 bir tarafin katlanilmasi
giic mali yiik altina girmesine yol agmaktadir. Bu ylizden, burada tatbik edilmesi gereken,
TBK m. 138°de yer alan asir1 ifa gli¢ligii diizenlemesidir®’.

TBK m. 138 diizenlemesi, her durum degisikliginde uygulanmayacaktir. S6zlesmenin
uyarlanabilmesi amaciyla gergeklesmesi gereken durum degisikligi, “olaganiisti” ve

“dngdrillemez” dzellikte olmalidir®.

1.5.2. Sozlesme Kurulduktan Sonra Olaganiistii Bir Durumun Ortaya Cikmasi

Kanun koyucu “taraflarca ongériilemeyen ve ongoriilmesi de beklenmeyen olaganiistii
bir durum” demek suretiyle sozlesmenin uyarlanmasi i¢in olaganiistii bir durumun meydana
gelmesi gerektigini belirtmistir. Bir degisikligin s6zlesmenin uyarlanmasina neden olabilmesi
icin esasl bir degisiklik olmasi gerekmektedirzzg. Sozlesme kuruldugu esnada mevcut olan
durumlar icin sonradan asir1 ifa giicliigline dayanarak s6zlesmenin uyarlanmasinin talep
edilmesi miimkiin degildir®*°,

Olaganiistii degisiklikler objektif nitelikte olaganiistii degisiklikler ve siibjektif
nitelikte olaganiistii degisiklikler olmak {izere ikiye ayrilmaktadir. Objektif nitelikteki
olaganiistii degisiklikler toplumun geneli etkileyen ve sosyal felakete yol actig1
sOylenebilecek degisikliklerdir. Bunlara ornek olarak savas, ihtilal, ekonomik Kkrizler
verilebilir™®!.Subjektif nitelikteki olaganiistii degisiklikler sdzlesmenin taraflarina iliskindir.
Burada sonradan meydana gelen degisikligin toplumun genelinietkilemesi s6z konusu

degildir®®.

1.5.3. Ortaya Cikan Durumun Ongériilemez Olmasi
TBK md.138’e gore sozlesmenin uyarlanmasinin talep edilebilmesi icin sézlesme
kurulurken taraflarca ongoriilmeyen ve Ongoriilmesi miimkiin olmayan bir durumun ortaya

¢ikmis olmasi gerekmektedir. Kural olarak sézlesme kurulurken taraflarca 6ngoriilebilen veya

227 Reisoglu, 2013: 411; Dogan,2014: 10.
228 (9zyakisir,2019: 163.

229 Arat, 2020: 106.

20 Baysal,2012: 231; Kiligoglu,2017: 276.
21 Arat,2006: 97; Kiligoglu,2017: 276.

232 Baysal,2012:233
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ongoriilmesi beklenen bir durum ortaya ciktiysa sozlesmenin uyarlanmasi talep

edilemeyecektir®®.

1.5.4. Olaganiistii Durumun Uyarlama Talep Eden Taraftan Kaynaklanmamasi
Sozlesme sartlarinda meydana gelen degisiklikler nedeniyle sézlesmenin
uyarlanmasinin talep edilebilmesi igin sézlesme sartlarinin uyarlama talep eden kisiye isnat

234

edilebilecek bir nedenle agirlasmamis olmast gerekmektedir™". Bagka bir deyisle kisinin asir1

ifa giicliigline diismesine neden olan olay yine kisinin kendi etki alanindan kaynaklaniyorsa
TBK m.138 uyarinca s6zlesmenin uyarlanmasini talep edebilmesi miimkiin degildirzgs.

Olaganiistli durumun uyarlama talep eden tarafa isnat edilemeyecek bir sebepten
meydana gelmesi kavrami bu kisinin kusuru bulunmamasi kavramindan daha genistir. Zira
uyarlama talep eden kisiye isnat edilemeyecek bir sebepten meydana gelmemesi sart1 kisinin
hem kusurunun bulunmamasi hem de kisinin etki alanindan kaynaklanmamasi durumlarini
karsilar niteliktedir®®. Nitekim kanun maddesinde de kusur kavrami degil “bor¢ludan
kaynaklanmayan bir sebeple " ifadesi kullanilmistir.

Bor¢lunun  agirlasan  durumun meydana gelmesinde katkisinin  bulunup
bulunmadigimmin degerlendirilirken bu durumun ortaya ¢ikmasini 6nlemek amaciyla gerekli

237

onlemleri alip almadiginin da degerlendirilmesi gerekmektedir®’. Ayrica borglu sartlardaki

238 Esasen

degisiklik meydana geldiginde vakit kaybetmeksizin alacakliya bildirmelidir
kanunda borg¢luya bir bildirim ylikiimliligi verilmis degildir ancak bor¢lunun degisen
durumu bildirmemesi neticesinde sartlar agirlagabileceginden diiriistliik kurali geregi

borclunun degisikligi bildirmesi gerekmektedir 2*°.

23 Arat,2020: 104; Dogan,2014: 20; “Yukaridan beri aciklandigr gibi Tiirkiye'de yillardan beri ekonomik
paketler ag¢ilmakta, ancak istikrarli bir ekonomiye kavusamamaktadwr. Devaliiasyonlarin iilkemiz agisindan
onceden tahmin edilemeyecek bir keyfivet olmadigi, kur politikalarinin her an degisebilecegi bir gergektir.
Nitekim kira sozlesmesinin yapildigi 1.1.2001 tarihten yaklasik bir ay sonra Subat 2001 tarihli ekonomik kriz
meydana gelmis ve yukarida deginilen sekilde 21.2.2001 tarihinde, sabit kur uygulamasi terk edilip, dalgali kura
gecilmistir. Bilirkigi raporlarindaki agiklamalardan da, sozlesme ve dava tarihleri arasindaki siire icerisinde
doviz kurunun %60'n iizerinde bir artis gosterdigi anlasilmaktadir. Devaliiasyon ve ekonomik krizlerin aniden
olusmadigi, piyasadaki belli ekonomik darbogazlardan sonra meydana geldigi bilinmektedir. Davaci tacirin
ekonomik krizin isaretlerinin belli oldugu bir donemde, Subat 2001 krizinden bir ay énce tasinmazda kiract
olarak oturmakta iken iistelik bir miizayaka olmadan yabanci para iizerinden kira sozlesmesi yapmasi, basiretli
bir tacir olarak davranmadigini gostermektedir. .Dolayistyla, somut olayda, tacir olan davacit yoniinden,
uyarlamanin temel kosullarindan biri olan "Sonradan ortaya ¢ikan olgularin tahmin edilemez nitelikte olmasi
veya olgular tahmin edilebilmekle birlikte, bunlarin sonuglarinin somut olaya etkilerinin bu derecede agwr
olabileceginin ongoriilememis olmast" unsuru gerceklesmemistir.” Yargitay HGK, T. 15.10.2003, E. 2003/13-
599, K. 2003/599, (https://www.kazanci.com.tr/ Erisim Tarihi: 04.04.2022)

24 Arat,2006: 106; Kiligoglu,2017: 278.

2% Giilekli,1990: 51; Eren,2016: 507; Kiligoglu,2017: 278.

236 Baysal,2017: 261; Kiligoglu,2017: 278.

%37 Arat,2006: 135.

2% Baysal,2017: 262.

2% Baysal,2014: 168; Arat: 2006: 136.
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Burada degerlendirilmesi gereken bir hal ise temerriide diisen borglunun sézlesmenin
uyarlanmasi kurumundan yararlanip yararlanamayacagidir. Temerriit borcunu zamaninda ifa
etmemis olan bor¢lunun i¢inde bulundugu durumdur. Temerriit halindeki bor¢lunun

>0 Bunun sebebi bor¢lu

sozlesmenin uyarlanmasini talep edebilmesi miimkiin degildir
borcunu zamaninda ifa etse idi s6zlesmenin uyarlanmasina neden olan sebepler nedeniyle ifa
giicliigiine diismeyecek olmasidir®’. Ancak borglu temerriide diismede kusurlu degil ise
s0zlesmenin uyarlanmasini talep edebilecektir. Nitekim TBK. m.119/2’de “Bor¢lu, temerriide
diismekte kusuru olmadigint veya borcunu zamaninda ifa etmis olsaydi bile beklenmedik halin
ifa konusu seye zarar verecegini ispat ederek bu sorumluluktan kurtulabilir.” hikmii yer

almaktadir®®.

Temerrlit durumundaki bor¢lunun uyarlama talep edip edemeyecegi
degerlendirilirken bakilmasi gereken durumlardan biride temerrtit tarihidir®®. Zira eger bor¢lu
uyarlama talep etmesini gerektiren olaganiistii sartlarin meydana gelmesi nedeniyle temerriide

diistii ise temerriit hali uyarlama talep etme hakkina zeval getirmeyecektir®*,

1.5.5. Bor¢ludan Edimini ifasinin Beklenemez Olmasi

TBK m.138 uyarinca sodzlesmenin uyarlanmasinin sartlarindan biri de soézlesme
kurulduktan sonra meydana gelen degisiklikler nedeniyle bor¢ludan ediminin ifasinin
istenmesinin diiriistliik kuralma®* aykir1 olmasidir. Burada kanun koyucu borgludan borcunu
ifa etmesinin beklenip beklenemeyeceginin diiriistliik kuralina gore belirlenmesi gerektigine
hiikmetmistir. Bu nedenle diiriistliik kurali ¢er¢evesinde bor¢ludan ifa beklenemiyorsa asir1 ifa
giicliigiinden bahsedilebilecektir®®. Burada sart ifanin ¢ekilmez ve katlanilmaz hale gelmesi
nedeniyle ifanin beklenilemezligidir247.

S6zlesmenin yapildigi andaki mevcut olgular sozlesme uyarlansa dahi borgludan
borcunu yerine getirmesinin diiriistliik kural uyarinca beklenemeyecegi 6l¢iide agirlagmigsa
arttk  sozlesmenin sona erdirilmesine karar verilecektir’®.  Bu nedenle ifanmn
beklenemezliginin ne derecede oldugu hususu s6zlesmenin sona ermesi agisindan da 6nem

tasir. Nitekim TBK m.138’de “bu miimkiin olmadigi takdirde sozlesmeden donme hakkina

sahiptir.” diizenlemesi yer almaktadir.

249 Arat,2006: 137.

! Giilekli,1990: 51.

242 Baysal, 2017: 265.

2% Arat,2006: 137.

244 Arat, 2006: 137.

2 TMK m.2: “Herkes haklarini kullanirken ve bor¢larini yerine getirirken diiriistliik kurallarina wymak
zorundadir. Bir hakkin agik¢a kétiiye kullanilmasini hukuk diizeni korumaz.”

246 Arat, 2020: 107; Baysal,2017: 266.

247 Baysal, 2017: 266; Tekinay vd.,1993: 1006

248 Arat, 2020: 107; Baysal, 2017: 266.
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1.5.6. Borcun Ifa Edilmemis Olmasi veya Asin1 ifa Giicliigiinden Kaynaklanan Haklar
Sakh Tutulmak Kaydiyla ifa Edilmis Olmasi

Asirt ifa giigligli nedeniyle sdzlesmenin uyarlanmasini talep eden taraf borcunu ifa
etmemis olmal1 ya da asin ifa giigliiglinden kaynaklanan haklarini1 sakli tutmak kaydiyla ifa

49 By husus TBK m.138’de agikea belirtilmistir.

etmis olmalidir

Edimin ifa edilmesi bor¢lunun asir1 ifa gii¢liigii icerisinde olmadiginin gostergesidir.
Borglu borcunu ddeyerek sozlesme kosullarinda sonradan meydana gelen degisiklige ragmen
sdzlesme hiikiimlerini benimsedigini ve ediminin ifa edilebilir oldugunu gostermistir®°. Bu
nedenle s6zlesmenin uyarlanmast miimkiin olmayacaktir. Bor¢lu ancak borcunu ifa ederken
asirt ifa giicliigiine iliskin ihtirazi kayit ileri silirdii ise uyarlama talep edebilecektir.
Doktrindeki baskin goriis de bu yé')ndedir251.

Edimin ifasiyla taraflar arasindaki sozlesmesel iliski sona erecek dolayisiyla sona
ermis bir sdzlesmenin uyarlanmasindan bahsedilemeyecektir. Borcun tamami ifa edilmemis
yalnizca bir kismi ifa edilmis ise kalan kisim icin uyarlama talep edilebilecektir®®?. Borcun ifa
edilmemis olmas1 sarti, siirekli bor¢ doguran soézlesmelerde borcun ifasina baslanmamis
olmasi olarak degil ifa siiresinin sdzlesmeye gore dolmamis olmasi olarak kabul edilir®>,

Diger bir goriise gore ise salt borcun ifa edilmis olmasi ifanin asir1 giiclesmediginin bir
gostergesi degildir. Bu goriise dayanak olarak uyarlanmanin yalnizca borglu tarafindan degil
alacakl tarafindan degil borglu tarafindan da talep edilebildigi haller gosterilmistir. Nitekim
kira sozlesmelerinde alacakli konumundaki kiraya veren kullandirma borcunu ifa etmekle
beraber kira bedelinin uyarlanmasini talep edebilecektir. Kiraya verenin borcunu ifa ediyor
olmast ifanin kendisi i¢in giiclesmedigini gésterme2254. Bu goriise gore degerlendirilmesi
gereken ifanin sozlesmenin bir tarafi i¢in asir1 fedakarlik gerektirip gerektirmedigidir.
Degisen kosullar ile ifa bir taraf icin asir1 giiclesmis ve buna ragmen bir sekilde borg yerine

getirilmis ise gegmise doniik olarak sozlesmenin uyarlanmasmin gerektigi haller olabilir®®,

Yargitay’in bu yonde kararlar1 da bulunmaktadir®®.

9 Arat,2006: 123; Kiligoglu,2017: 278.

20 Arat,2006: 123; “Kald: ki, eldeki dava kredi geri ddemesinin bagladigi tarihten iki yil sonra agilmis olup, bu
husus davacimin sozlesmeyi benimsediginin kabulii gerekir. Tiim bu hususlar birlikte degerlendirildiginde dava
konusu olayda uyarlama kosullarinin bulunmadigr anlasiimaktadir. Mahkemece, deginilen bu yonler gozetilerek
davanmn tiimiiyle reddine karar verilmesi gerekirken yazili sekilde karar verilmis olmast usul ve yasaya aykiridir,
bozmayt gerektirir.” Yargitay 13. HD. T. 26.09.2012, E. 2012/3259, K. 2012/21304, (sinerji)

21 Bren,2016: 552; Burcuglu,1996: 63; Arat,2006: 63.

%2 Giilekli, 1990: 53.

253 Arat,2006: 123; Giilekli,1990: 53.

4 Baysal, 2017: 166.

% Giilekli,1990: 53.

28<Salt kira parasimin pesin édenmis olmast davamin mesmu olmayacagr sonucunu ortaya koymaz. Yukarida
genis sekilde aciklanan uyarlama kurallarimin 15181 altinda mahkemece yapilacak is; resmi kurumlardan
enflasyonun oran ve seyri arastirtimali, bununla birlikte kiralanamin kullanmim sahasi, nitelikleri bulundugu
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1.5.7. Sozlesmenin Yeniden Miizakeresinin Taraflar i¢in Zorunlu Olup Olmamasi
So6zlesmenin uyarlanmasina iliskin tartisilan bir diger konu da sézlesmenin yeniden

miizakeresinin zorunlu olup olmadigidir. Ozellikle Almanya basta olmak iizere Avrupa

sozlesme  hukukunda soOzlesmenin yeniden miizakeresine iliskin  diizenlemeler

bulunmaktadir®’

. Bununla birlikte, TBK m.138’de sdzlesmenin yeniden miizakeresine dair
bir diizenleme bulunmamaktadir. Yargitay kararlarinda da sézlesmenin yeniden miizakere
edilmesi gerekliligine dair bir karar yoktur®®,

Doktrinde®®®, olaganiistii durum degisikligi neticesinde zarara ugradiini ileri siiren
taraf, sozlesmenin uyarlanmasina dair yenilik doguran hakki kullanmadan evvel diger tarafa
bir uzlasma teklifi iletmesi gerektigi belirtilmistir. Fakat uzlagsma isteminin reddedileceginin
kesin oldugu halde ya da uzlagsmanin olanakli olmayacak kadar ifanin agirlastigi halde,
magdur tarafin bu bildirimi yapmamasinin olagan karsilanabilecegi ileri siirtilmiistiir.

Doktrinde bir diger goriis”, TBK m. 138’in yeniden miizakereye kapi kapatmadigim
belirtmektedir. Bu hususta bir yasa boslugu bulundugunu ve bu boslugun diiriistliikk kurali
geregince yeniden miizakere yikimliligi ile doldurulmasi gerektigi ifade edilmektedir.
Ciinkii yeniden miizakerede bulunmak, diiriistliik kuralinin neticesidir. TBK m. 138’in
temelini diiriistliik kurali meydana getirdiginden, taraflarin yeniden miizakere yapmasi
gerekir. S6zlesmenin uyarlanmasini talep eden taraf, gergeklesen olaganiistii durum ve bu

261 Bu ihbar, yeniden

durumun sozlesmeye etkisini diger tarafa ihbar etmesi gerekir
miizakereye iliskin daveti de icermelidir. Kars1 tarafin tutumu nedeniyle miizakerelerden
netice alimamayacagi kesin ise, uyarlama isteyen tarafin bu yiikiimliliigii ifa ettigi kabul
edilmelidir. Bununla birlikte, yeniden miizakere yilikiimliligliniin ifa edilmis kabul
edilebilmesi i¢in miizakerelerin diiriistliik kuralina dayanarak siirmesi gerekir. Uyarlama

hakkini talep eden, bu konuda elinden geleni yapmalidir. Bu goriis, yeniden miizakere

yikiimliliigliniin ifa edilmesini sézlesmenin uyarlanmasinin bir kosulu seklinde kabul

mevki, konumu, emsal kira paralar: sézlesmenin kuruldugu, davanin agildigi tarih itibariyle vergi ve amortisman
giderleri, artis orani ve diger makul ve belirlenecek uygun durum baz kabul edilmeli daha sonra az yukarida
anlatilan uyarlama ilke ve esaslarina sadakatin hal ve sartlarin degismesi nedeni ile bor¢luya (kiraciya) ne
miktarda miikellefiyet yiiklenebilecegi tartisiimali kira parasi taraflarin amacina uygun objektif iyiniyet,
hakkaniyet ve nesafet (MK. m. 2) kurallarimin elverdigi ol¢ii ve diizeyde, asirt olmayan, tahammiil edilebilir bir
seviyeye getirilmeli sonucta, tiim dayanaklar: belivtilmis, gerekgeli karar verilerek sozlesmedeki intibak boslugu
doldurulmalidir.” Yargitay 13. HD., T. 19.6.1992, E. 1992/5191, K. 1992/5542, (https://www.kazanci.com.tr/
Erigim Tarihi: 04.04.2022)

%7 Baysal,2019: 329-340; Ince, 2017, 5.180; Atamer,2006: 463 vd.

258 Baysal, 2012: 141; Yoriik,2021: 140.

9 Giirsoy,1950: 173,

260 Baysal,2012: 142.

%61 Baysal,2012: 143; Yoriik,2021: 141.
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etmektedir. Yeniden miizakere yiikiimliliigiinliin ifa edilmemesi durumunda s6zlesmenin
uyarlanmasi1 hakkinin kullanilmamasi gerektigi belirtilmektedir.

Bunun yaninda bir baska gérﬁszez, diirtistliik kurali geregince, uyarlama i¢in diger
tarafa bir bildirim yapilmasinin gerekli oldugu belirtmektedir. Kanaatimizce de TBK m. 138
hiikkmiinde sozlesmenin yeniden miizakeresine iligkin agik bir diizenleme olmadigindan,
uyarlamay1 talep edebilecek tarafin bu miizakereyi yapmasi kendi inisiyatifinde olup, bu

miizakereyi yapmaksizin hakimden uyarlamayi talep edebilir.

1.6. Uyarlamanin Benzer Kurumlardan Ayirt Edilmesi
1.6.1. Sozlesmenin Yorumu ve Tamamlanmasindan
1.6.1.1 S6zlesmenin Yorumu Kavram

Sozlesmenin kurulmasi taraflarin karsiliklt ve birbirine uygun irade beyanlari ile olur.
Burada taraflarin irade beyanlar1 dogrultusunda kurulan s6zlesme ile ne amagladiklar1 ve
esasen neyi kastettikleri her zaman tam olarak anlagilamayabilir. Bu durumda gegerli olarak
kurulmus bir sozlesmede tam olarak anlagilamayan irade beyanlarinin yorumlanmasi
giindeme gelirzeg.

Sozlesmenin gecerli olarak kuruldugundan bahsedebilmek icin sdzlesmeyi yapan
taraflarin irade beyanlarinin birbiriyle ortlismesi aranir. Taraflarin irade beyanlar1 birbiriyle
ortiigmiiyorsa sozlesme gecerli olarak kurulmami olacagindan s6zlesmenin yorumlanmasi de

264, Gegerli olarak kurulmus bir sozlesmede sézlesmenin

yorumlanmast ile taraflarin birbirine uygun gercek iradelerinin tespiti amaglanir®®,

s6z konusu olmayacaktir

Hakimin sozlesmeyi yorumlarken kullanacagi asli ve yardimci yorum araglari

vardir?®®.

Taraflarin sozlesmede kullandiklar1 kelimelerden, iradelerini ortaya koyus
sekillerinden, sectikleri kelimelerin giinliik dildeki kullanimindan asli yorum araci olarak
faydalanilir. Bunlarin yeterli olmamasi durumunda sozlesme Oncesi yapilan yazigmalar,
sozlesme miizakeresindeki hal ve tavirdan yardimci yorum araci olarak faydalanmak
miimkiindiir. Tim bu degerlendirmelerden sonu¢ alinamaz ve sdzlesmenin yorumlanmasi

. .. . .. . .. 267
miimkiin olmaz ise sézlesmenin tamamlanmasi yoluna bagvurulabilir®’.

%62 Antalya,2017: 281; Arat,2006: 174; Ural-Cinar,2014: 131.
263 Arat,2006: 33; Eren,2016: 487; Oguzman ve 0z,2019: 191.
264 Arat,2006: 33; Eren,2016: 485; Oguzman ve 0z,2019: 192.
265 Kaplan,2013: 30.

%66 Arat,2006: 34; Eren,2016: 489; Oguzman ve 0z,2019: 192.
%7 Arat,2006: 35; Kaplan,2013: 44 vd.
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1.6.1.2 Sozlesmenin Tamamlanmas1 Kavramm

Sozlesme kurulurken taraflarin bir konuyu isteyerek veya istemeden soézlesmede
kismen veya tamamen diizenlememis olmasi halinde s6zlesme boslugundan bahsedilir®®.
Sozlesmenin yorumlanmast ile sozlesme boslugu tespit edilir. Bu durumda bosluk
sdzlesmenin tamamlanmasiyla giderilmeye ¢alisilir™®,

Sozlesmedeki bosluk doldurulurken oOncelikle taraflarin sozlesme ile belirledikleri
kurallar esas alinir®™. S6zlesmede tamamlamaya iliskin hiikiim bulunmamasi halinde ise
kanundaki tamamlayic1 hiikiimler ile mahkemece sézlesme boslugu doldurulur. Burada hakim
sdzlesmedeki boslugu taraflarin farazi iradelerini tespit etmeye ¢alisarak dolduracaktir®’*.

Taraflarin diizenlemedikleri kisim sdzlesmenin esaslt noktalarina iliskin ise gegerli
olarak kurulmus bir sézlesmeden bahsedilemeyecektir. Esasli noktalar diizenlenmediyse
sOzlesme esasen kurulmamis oldugundan sézlesme boslugu ve sdzlesmedeki boslugun

tamamlanmasindan bahsetmek miimkiin degildir®’.

1.6.1.3 Sozlesmenin Yorumu ve Tamamlanmasi Kavramlar: ile So6zlesmenin Degisen
Kosullara Uyarlanmasi Arasindaki iliski

Sozlesmenin uyarlanmasi ile sozlesmenin yorumlanmasi kavramlari birbiriyle
yakindan iliskilidir®”®. Sézlesmede uyarlamaya iliskin bir hiikiim bulunmasi halinde éncelikle
bu hiikkmiin tespiti ve tespit edildiginde hiikmiin kapsaminin degerlendirilmesi i¢in
sO6zlesmenin yorumlanmasi gerekecektir274. Sozlesmede uyarlamaya iliskin bir hiikiim
olmamasi halinde ise hakim yine sozlesmenin yorumlanmas: ile taraflarin bu husustaki
iradelerini arastirir. Sozlesmenin yorumlanmasi ile taraflarin iradelerine ulagilirsa artik
sdzlesmenin uyarlanmasi miimkiin degildir®”®. Burada taraf iradeleri tespit edilebildiginden
taraflarin bu hususta diizenleme yaptiklar1 kabul edilir®’.

Sozlesmenin uyarlanmast kavrami sézlesmenin tamamlanmast kavrami ile de
iliskilidir®”’. Zira uyarlama kanunda yer alan bir hiikkme gore yapiliyorsa bu sdzlesmenin
tamamlanmasidir®®. Buradan sozlesmenin tamamlanmasi ile sdzlesmenin uyarlanmasinin

ayni oldugu sonucu ¢ikarilmamalidir. Nitekim sézlesmenin tamamlanmasi sonradan ortaya

268 Bren,2016: 493; Oguzman ve 0z,2019: 194.
269 Aksoy-Dursun,2008: 7; Oguzman ve 0z,2019: 194.
270 Bren,2016: 494; Oguzman ve 0z,2019: 194.
2! Kaplan,2013: 110; Oguzman ve 0z,2019: 195.
2’2 Kaplan,2013: 30.

273 Arat,2006: 40.

274 Arat,2006: 40.

275 Arat,2006: 40.

276 Baysal,2017: 172.

277 Arat,2006: 41.

%78 Eren,2016: 450; Oguzman ve 0z,2019: 198.
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¢ikan bir durumdan kaynaklanabilecegi gibi sozlesme kurulurken mevcut ancak taraflarca
diizenlenmemis bir konudan da kaynaklanabilir279. Ancak sozlesmenin uyarlanmasi s6zlesme
kurulduktan sonra meydana gelen ve Ongoriilmesi mimkiin olmayan durumlardan
kaynaklanlrzso.Sézlesmenin tamamlanmasi yalnizca sézlesmede bosluk olan konuya iliskin
yapilirken s6zlesmenin uyarlanmasinda hakim sézlesmenin tamaminda degisiklik yapabilir ve
hatta szlesmenin sona ermesine karar verebilir®®'. Gériildiigii tizere sdzlesmenin uyarlanmast

ve sozlesmenin tamamlanmasi birbirinden farkli kavramlardir.

1.6.2. Temel Hatasindan (Yanilma)
Hata, sozlesme kurulurken, gergegin hi¢ tasavvur edilmemesi veya yanlis tasavvur

282

edilmesidir®*. Hata, s6zlesmenin tarafinin iradesi ile beyan1 arasinda istemeden ve bilmeden

meydana gelen uyumsuzluktur®®,

TBK m. 30°da sozlesme yapilirken esaslt bir hataya diisen tarafin o sézlesme ile bagh
olmayacag1 hilkmii yere almaktadir. Hata, saik hatasi ve beyan hatas1 olmak iizere ikiye
ayrilmaktadir. Saik yanilmasi, sézlesmenin taraflarinin sézlesme yaparken baz aldiklar1 bazi
diisiincelerinde yanilmalaridir. Taraflarin sézlesmenin bu noktalarina iliskin diisiinceleri ile
gercek durumun farkli olmasina saik hatasi denir®®. Beyan yanilmast TBK uyarinca esash
yanilma sayilirken saik yanilmasi esasli yanilma kabul edilmemistir. Ancak TBK m. 32’de
“Saikte yanilma, esasli yanilma sayilmaz. Yanilamn, yanildigi saiki sozlesmenin temeli
saymasi ve bunun da is iliskilerinde gecerli diiriistliik kurallarina uygun olmasi halinde
vanilma esasli sayur. Ancak bu durumun karsi tarafca da bilinebilir olmast gerekir.”
Denmek suretiyle esasli saik yanilmasinin tanimi yapilmistir. Saikte yanilmanin esasli haline
temel hatas1 denir. Burada yanilan i¢in yanildigr durum s6zlesmenin olmazsa olmazidir, bu
olgu yanilan i¢in sézlesmenin temelidir®®®.

Temel hatasinin siibjektif unsuru kisinin iradesinde yanilgiya diigmesi, objektif unsuru
ise is iliskilerinde gecerli diiriistliik kurallarina gére yanilmanin esaslt say11mas1d1r286.

Sozlesmenin yapildigi esnada var olan temel hatasi yanilana sdzlesmenin iptalini

isteme hakki tanir. Bununla birlikte sézlesme yapildiktan sonra meydana gelen olaylar

nedeniyle ilgili tasavvurlarda yanilgiya diisiilmesi durumunda bunun temel hatasi sayilip

2% Kaplan,2013: 83.

280 Kaplan,2013: 153.

%81 Eren,2016: 450; Oguzman ve 0z,2019: 199.
282 K ocayusufpasaoglu,1968: 31.

28 Kiligoglu,2017:176.

284 Arat,2006: 190; Kiligoglu,2017: 176.

285 K ocayusufpasaoglu, 1968: 86.

286 K ocayusufpasaoglu,1968: 169.
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sayllmayacagi hususunda farkli goriisler meveuttur®®’. Bir goriise gore sozlesme kurulduktan
sonra meydana gelen olaylar neticesinde islem temeli ¢oker ise TBK m. 32 uyarinca temel
hatasina iliskin hiikkme gore ¢oziimlenmelidir®®®, Diger bir goriis ise durumun meydana geldigi
ana gore ayrim yapar. Sozlesme kuruldugu esnada gergcege uygun olmayan tasavvurlar
mevcut ise temel hatasindan bahsedilecekken s6zlesme kurulduktan sonra meydana gelen
olaylar neticesinde gergek durum ile baslangigtaki tasavvurlar farkli oldu ise islem temelinin
¢oktiigiinden bahsedilmelidir®™.

Burada s6zlesme ile izlenen amacin bosa ¢ikmasi s6z konusudur. S6zlesme ile izlenen
amacin bosa ¢ikmasi ifanin miimkiin olmasina ragmen sonradan ortaya ¢ikan ve taraflarca
Ongoriilmesi miimkiin olmayan nedenlerle alacaklinin edimin ifasindan menfaatinin

2% Amacin bosa c¢ikmasi islem temelinin ¢Okmesi

kalmamasi olarak tanimlanabilir
hallerinden biridir. Burada bor¢lu hala edimini ifa edebilir durumdadir. S6zlesmenin objektif
amacinin gerceklesmesi miimkiindiir ancak alacaklinin asil amaci ile varmak istedigi siibjektif
amacinin ger¢eklesmesi miimkiin degildirzgl.

Amacin bosa ¢iktigi durumlarda da asirt ifa giigliigiinde oldugu gibi sozlesmeye

miidahale edilerek s6zlesmenin uyarlanmasi yoluna gidilmesi miimkiindiir®*?

1.6.3. Hakh Sebeple Sozlesmenin Sona Erdirilmesinden

Hukukumuzda hakli sebep kavramimin tanimmma ve kapsamina kanunda yere
verilmemistir. Hakli sebebin sonradan meydana gelen olaylar nedeniyle ortaya c¢ikan
kosullarin taraflar icin borg¢ iligkisini ¢ekilmez hale getirmesi olarak tanimlanmasi
miimkiindiir®.

Sozlesme kurulduktan sonra ortaya c¢ikan durumun hakli sebep teskil edip
etmeyeceginin tespitinde Olg¢iit diiriistliik kuralidir. Siirekli borg iliskisi doguran sézlesmelerde
sozlesmenin devaminin beklenemez olup olmadig: diiriistliik kuralina gore belirlenir®®*,

Hakl1 sebeple olaganiistii fesih hakki siirekli borg iliskisine viicut veren soézlesmeler

bakimindan mevcuttur. Bunlara 6rnek olarak hizmet sozlesmeleri hakkinda TBK m. 435;

Oliinceye kadar bakma sozlesmeleri hakkinda TBK m. 617 ve kira sozlesmeleri ile ilgili TBK

?87 Baysal,2017: 183.

288 Kamigl,2018: 174.

289 K ocayusufpasaoglu,2000: 511; Baysal,2017: 213.
2% Baysal,2017: 221; Canbolat,2012: 181.

%1 Canbolat,2012:183; Giilekli,1990: 60.

292 Kulp,2015: 93.

2% Kulp,2015: 87.

2% Altinok-Ormanct, 2011: 117.
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m. 331 hiikiimleri gésterilebilirzgS. Kira sozlesmelerinin hakli nedenle olaganiistii feshi
¢alismamizin ikinci boliimiinde ayrica incelenmigtirzge.

Hakl1 sebep kavrami siirekli borg iliskisi doguran sozlesmelere iliskinken asir1 ifa
giicliigii tim sozlesmelerde uygulanabilir297. Bir diger fark ise sonuglar1 agisindan mevcuttur.
Asir ifa giicliigii s6z konusu oldugunda her zaman miimkiin olmamakla beraber s6zlesmenin

uyarlanmasi miimkiinken hakli sebep s6z konusu oldugunda sézlesme sona erdirilir?®.

1.6.4. Edimler Arasi Dengenin Bozulmasindan

Karsilikli iki tarafa borg ylikleyen sozlesmelerde sozlesme kurulduktan sonra yasanan
degisiklikler nedeniyle karsilikli edimler arasindaki dengenin asir1 ve bariz sekilde bozulmasi
durumu edimler aras1 dengenin bozulmasidir®.

Asint ifa giligliigii ile edimler arast dengenin bozulmasi birbirine yakin kavramlar
olmakla beraber iki kurum birbirinden farklidir. Oncelikle edimler arasi dengenin
bozulmasindan bahsedebilmek icin her iki tarafa bor¢ yilikleyen bir sozlesmenin varligi
aranirken agir1 ifa giicliigii tek tarafli sézlesmelerde de ortaya ¢ikabilir®®.

Asirt ifa giicliiglinde s6zlesme akdedildikten sonra degisen sartlarin borglu tizerindeki
etkisine, bu sartlar altinda diriistlik kurali uyarinca borgludan ifanin beklenip
beklenmeyecegine bakilir. Edimler arasi denge bozulmasinda ise edim ile karsi edim
arasindaki dengenin ne denli bozuldugu degerlendiril. Burada kiyas karsilikli edimler i¢in
yap1hr301.

Edimler aras1 denge hem edim degerinin asir1 yiikselmesi ile hem de edim degerinin
diismesiyle meydana gelebilir. Dolayisiyla hem bor¢lunun hem alacaklinin edimler arasindaki

degenin bozulmasi nedeniyle uyarlama talep etmesi miimkiindiir. Ancak asir1 ifa giicliigiinde

uyarlama talep etme hakki yalnizca borgluya tamnmugtir %,

% Selici,1977: 192.

2% hkz.s. 78 vd.

7 Arat,2006:180; Selici,1977: 192.

2% Baysal,2017: 386.

2% Baysal,2017:215.

3% Giirsoy,1950: 119; Baysal,2017: 217.
%01 Baysal,2017: 218.

%02 Baysal,2017: 218.
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IKiNCI BOLUM
KONUT VE CATILI iSYERI KiRA SOZLESMESININ UYARLANMASININ
SARTLARI, UYARLAMA DAVASI, KiRA SOZLESMESININ UYARLANMASININ
BENZER KURUMLARDAN AYIRT EDILMESI

2.1. Konut ve Catili Isyeri Kira S6zlesmesinin Uyarlanmasinin Sartlar
2.1.1. Genel Olarak

Sozlesme serbestisi ¢ergevesinde taraflar kira s6zlesmesinin siiresi ve kira bedelini
serbest bir sekilde belirleyebilirler. Kira sozlesmesi de, baska sozlesmelerde oldugu gibi
yerine getirilmesi i¢in kurulurlar.

Sozlesmeye baghilik ilkesi uyarinca, sozlesme yapildiktan sonra gerceklesen
olaganiistii degisikliklerin, sozlesme belirlenen ve ifa edilmesi bor¢lara etki etmemesi gerekir.
Fakat sozlesmeye baglilik ilkesinin istisna konulmadan tatbik edilmesi olanakli degildir. Bu
ilkenin istisnasi, islem temelinin Qé’)kmesidir303.

Kira sdzlesmesi siliresinin uzun siireli olmasi, uyarlama davasi a¢gma olanagi
vermemektedir. Taraflar uzun siireli kira sozlesmesi yaparken, edimlerinin arasindaki
dengenin bozulacag: bir degisiklik olmayacagini varsayarlar. Bu bakimdan kira bedeli, kira
sozlesmesinin iglem temelini meydana getirmektedir. Fakat uzun siireli kira sozlesmelerinde
sOzlesmenin yapilmasindan sonra gergeklesen olaganiistii ve ongdriilemez olaylar sebebiyle
islem temelini meydana getiren kira bedelindeki degisim, taraflarin edimleri arasindaki
dengeyi asir1 ve agik bir bigimde bozabilir. Bu halde, bor¢larin ifasinin zorlagsmasi s6z konusu
olur. Dolayisiyla, taraflarin kira bedelinin degisen kosullara uyarlanmasini hakimden
istemeleri olanaklidir®®.

S6zlesmenin yapilmasindan sonra meydana gelen olaganiistii degisiklikler neticesinde
ifanin giiclesmesi durumunda TBK m. 136 geregince imkansizlik durumu giindeme
gelmeyecektir. Bu noktada edimin ifasinin ¢ok giiclestigi kabul gérmektedir. Baska bir
deyisle, ifanin halen miimkiin olmasiyla beraber akdin degisen kosullara karsin ifa edilmesi,
edim dengesinin bozulmasina ve taraflardan biri bakimindan agir mali yiike katlanmaya yol

acmaktadir. Bu halde, TBK m. 136 geregince imkansizlik diizenlemeleri yerine TBK m. 138

diizenlemesi uygulanir.

83Giilekli,1990: 43; Giimiis,2012: 81-82; Nomer,2017: 354,
%04 Giimiis,2012: 82.
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6098 sayili TBK* dan dnceki donemde Yargitay kararlari ile TMK m. 2 ile 818 sayili
eBK m. 365/2 hiikiimlerine istinaden diizenlenmeye c¢alisilan bu konu, 6098 sayili TBK ‘m.
138‘de s6zlesmenin uyarlanmasina iligkin genel hiikiim olarak dﬁzenlemistirgos.

6098 sayili TBK’nin yiiriirliigiinden 6nce kira bedelinin uyarlanmasina dair Yargitay
kararlarinin ¢ogunlugu, kira bedelinin yabanci para cinsinden belirlenmesi ile ilgilidir*®®. Bu
cergevede, TBK’nin yliriirliginden sonra kira bedelinin doviz cinsinden kararlastirilmasi
hususu TBK m. 344/4’de diizenlenmis olup, bu maddede TBK m. 138 hiikiimlerinin sakli
oldugu acik sekilde belirtilmistir’”’. ifade etmek gerekir ki, kira bedelinin uyarlanmasi, sadece
doviz cinsinden kurulmus kira sézlesmelerine mahsus bir diizenleme degildir. Tiirk parasi ile
kurulmus kira akitlerinde de TBK m. 138’ de yer alan kosullar eger meydana gelirse bu kira

sO6zlesmelerinde de uyarlama yapilabilecektir.

2.1.2. Kira Sozlesmesinde Sozlesme Kurulduktan Sonra Olaganiistii Bir Durumun
Ortaya Cikmasi

Soézlesmenin farklilasan kosullara uyarlanmasinin hiikiim altina alindigit TBK m. 138
diizenlemesi, s6zlesmeye baglilik ilkesinin ayriksi durumunu olusturmaktadir®®®. Bu nedenle,
bu maddenin uygulanmasi, bazi kosullara tabi kilinmustir. Yatrgltay309 da uyarlamayi,
“istisnai, tali ve yardimci nitelikte” kabul etmektedir. Buna gore, sartlarin degistigi her halde
s0zlesmenin uyarlanmasi, olanakli degildir. Uyarlama kurumunun isletilebilmesi i¢in, TBK
m. 138’de yer alan kosullarin tlimiiniin es zamanli meydana gelmesi gerekmektedir.

TBK m. 138 diizenlemesinin tatbik edilebilmesi i¢in 6n kosul, sozlesme yapilirken
mevcut gartlarin daha sonradan degismesidir. Bu diizenlemeye bakildiginda gore, Tiirk
hukukunda s6zlesmenin uyarlanmasinin, yalnizca sézlesme akdedildikten sonraki degisiklik
hallerinde olanakli oldugu sdylenebilir. Islem temelinin sonradan ¢okmesi seklinde
tanimlanan bu kosul geregince uyarlama, sadece sozlesme yapildiktan sonra sartlarda
degisikliginin meydana gelmesi halinde s6z konusu olabilir. S6zlesme yapilirken mevcut bir
duruma dayanarak uyarlama istenemeyecektir. Ciinkii bu durumda TBK m. 138 yerine “saikte

yanilma”nin diizenlendigi TBK m. 32 uygulanabilecektir.

%% fnceoglu, 2014: 161.

%% yargitay HGK, T. 07.05.2003, E. 2003/13-332, K. 2003/340, ( https://www.kazanci.com.tr/ Erisim Tarihi:
04.04.2022).

%97 fnceoglu,2014: 162.

%08 Baysal,2012: 117.

9 Yargitay 3. HD., T. 15.02.2017, E. 2017/1407, K. 2017/1427; Yargitay 6. HD., T. 12.05.2015, E. 2014/6666,
K., (https://www.kazanci.com.tr/, Erigsim Tarihi: 04.04.2022)

2015/4812; Yargitay 6. HD., T. 11.09.2014, E. 2014/8900, K. 2014/9720, (https://www.kazanci.com.tr/, Erisim
Tarihi: 04.04.2022).
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Ote yandan, Alman hukukunda islem temelinin baslangicta ¢6kmesi de, Alman
Medeni kanunu 313. paragraf i¢inde yer almistir. Bu sekilde, yanlis tasavvur durumunda
islem temelinin ¢Oktiigli var sayilarak, sozlesmenin uyarlanmasinin talep edilmesi olanakli
hale gelmistir. S6zlesmenin baslangicinda var olan sartlara iliskin olarak, s6zlesmenin akibeti,
her iki hukuk ag¢isindan 6nemli farklilik géstermistir. Zira Tiirk hukukunda TBK m. 32 ve m.
36 geregince bu durumda, iradenin agiga ¢ikmasinda bozukluk oldugu kabul edilir ve yanilma
esasliysa, sozlesmenin iptali i¢cin bagvuru yapllabilirglo.

Uyarlama, yalnizca sozlesme harici unsurlarin sonradan degismesi durumunda s6z
konusu olur. Degisiklik, sozlesmenin igerigine giren unsurlara iliskin ise, TBK m. 138
uygulanmayacaktir. Bu halde, ifa imkansizligi (TBK m. 136) veya borcun ifa edilmemesi
(TBK m.112) kurumlar1 uygulanabilir. Kira s6zlesmesinin uyarlanmasi; genelde, yabanci para

311 sonradan hukuki diizenlemelerle getirilen yasaklar312,

borcunda asir1 kur farki olusmasi
tabiat olaylarindan &tiirii hasadin 6nemli oranda azalmasi®*® gibi dis kaynakli nedenlere istinat
etmektedir. Bunlar, sézlesme harici unsurlar oldugundan, TBK m. 138 diizenlemesinin tatbik
edilmesine engel olmazlar.

Sozlesme yapildiktan sonra olaganiistii bir durumun ¢ikmasi 6zelligi, TBK m. 138’de
acikca ifade edilmistir. Diger bir deyisle, olagan bir durum degisikligi, so6zlesmenin
uyarlanmasini isteme hakki vermeyecektir. Savas, salgin, ekonomik kriz ve yikict doga
olaylarmin olaganiistii durum olusturdugu doktrinde kabul gérmektedir®™*. Olaganiistii durum
kavramina 6rnek vermek yerine, genel kriterler tespit edilmesinin uygulayicilar bakimidan

daha isabetli olacag belirtilmistir®*®

. Doktrinde, sonradan meydana gelen durumun olaganiistii
nitelikte oldugunun kabulii agisindan, bu durumun sosyal felaket 6l¢iisiinde olmasinin gerekip
gerekmedigi tartisilmistir. Katildigimiz goriis uyarinca, sosyal felaket dlgiisline ulagsmayan ve
sadece taraflar1 etkileye durum degisiklikleri, olaganiistii durum degisikligi seklinde

318 Ancak zarara ugrayan taraf tacirse, zaten basiretli bir tacir gibi

tanimlanabilir
davranmalidir. Kald1 ki Yargitay iilkemizde ekonomik krizler ve devaliiasyonun ongoriilemez

olmadigin1 belirtmektedir®’. Dolayisiyla, tiim topluma etki etmeyen, yalmzca akdin taraflari

310 Baysal, 2017: 126 vd.; Arat, 2006: 66 vd.

31 Yargitay HGK. T. 12.11.2014, E. 2014/13-1614, K. 2014/900,( https://www.kazanci.com.tr/ Erisim Tarihi:
04.04.2022).

12 Yargitay 3. HD., T. 15.02.2017, E. 2017/1407, K. 2017/1427, (https://www.kazanci.com.tr/ Erisim Tarihi:
04.04.2022).

3 Yargitay HGK. T. 27.01.2010, E. 2010/14-14, K. 2010/15,( https://www.kazanci.com.tr/  Erisim
Tarihi:04.04.2022).

3% Aydin, 2010: 56; Arat, 2006: 96.

315 Ozyakasir, 2019: 163.

316 Kaplan, 2013: 147; Aydin, 2010: 56.

317 Baysal,2017: 136-155; Yargitay 3. HD. T. 10.10.2017, E. 2017/10805, K. 2017/13675; Yargitay 13. HD., T.
28.10.2013, E. 2013/11149, K. 2013/26086, ( https://www.kazanci.com.tr/ Erisim Tarihi: 04.04.2022).
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istlinde etki yaratan durum degisiklikleri, uyarlama talep etme hakki vermemektedir. Bagka
bir gt')riise318g6re, TBK m. 138’in tatbik edilebilmesi i¢in, durum degisikliginin sosyal felaket
Olclitiinde olmasi1 gerekmemektedir. Yalnizca taraflara iliskin degisikliklerin de olaganiistii
Ozellige sahip olabilecegini ve bu maddenin uygulanmasi i¢in, durum degisikliginin sosyal
felaket boyutunda olmas1 gerekmemektedir. Durum degisikliginin edimler arasindaki dengeyi
onemli Ol¢lide bozmasi yeterlidir. Kanaatimizce, bu goriisiin kabul edilmesi halinde, kendi
sahsi durumu nedeniyle ekonomik sikint1 yasayan herkesin uyarlama talep edebilecegi kabul
edilmis olacak ve bu durum uyarlama kurumunun getirilis amaci ile uyumlu olmayacaktir.

Alman hukukunun etkisi ile sozlesmenin taraflarina agir bir bicimde etki eden, ancak
olaganiistii nitelige sahip olmayan durum degisikliklerinde de uyarlama talep edilebilecegi
ileri siiriilse de®'®, katildigimiz goriis uyarinca TBK m. 138’daki agik hiikiim karsisinda bu
goriisiin kabul edilmesi isabetli olmayacakt1r320.

818 sayili eBK’da Onceden oOngoriilmesi olanakli olmayan olaganiistii durumlarda
sOzlesmenin uyarlanmasina iligkin hiikiim bulunmadigindan, kira bedelinin uyarlanmasi
konusu Yargitay kararlari ile bicimlenmistir. Konut veya isyeri 6zelligi olan yerlerdeki uzun
stireli taginmaz kira sozlesmelerinde, s6zlesmenin kuruldugu esnada taraflarin ekonomik ve
sosyal sartlarinin, ©ngoriillmesi olanakli olmayacak bi¢imde olagantistii degisikliklere
ugramasi ve taraf edimleri arasindaki dengenin bir taraf aleyhine bozulmasi halinde Yargitay,
TMK m.1,2 ve 4 uyarinca, islem temelinin ¢oktiigiinii belirterek, sézlesmenin degisen

kosullara uyarlanmasini kabul etmektedir®**

. Kira sozlesmelerine dair ilk kez kiraya verence
istenilen uyarlama, sonradan uzun stireli olarak yapilan kira sézlesmelerinde bedelin doviz
cinsinden belirlenmesinin yaygin hale gelmesi neticesinde ddvizde gergeklesen

devaliiasyonlarla birlikte kiracilar agisindan da uygulanabilir olmustur®??,

318 Baysal, 2017: 165. Topuz, 2009: 267; Arat, 2006: 103.

319 Baysal, 2017: s. 166

320 (9zyakisir,2019: 163.

%21 Ural-Cinar,2014:11; “...islem temelinin ¢oktligiine kanaat getiren hakim; durumun kosullarint géz Oniinde
bulundurarak, alacaklinin lehine borglunun edimini yiikseltmeye ya da borglunun lehine onun tamamen veya
kismen edim ytikiimliiliigiinden kurtulmasina karar vererek sézlesmeyi degisen sartlara uydurmalidir.” Yargitay
13. HD., T.19.11.1991, E.1991/7359, K. 1991/10563,( https://Www.kazanci.com.tr/ Erigim Tarihi: 04.04.2022);
ayni yonde, Yargitay 13. HD., T.19.06.1992, E. 1992/5191, K. 1992/5542, (https://www.kazanci.com.tr/ Erisim

Tarihi: 04.04.2022).

%22 «2001 yili Mart ayinda yiiksek oranli enflasyon ve devaliiasyon sonucunda sozlesmede ongériilen kira
bedelinin 6denemez hale geldigini ileri siirerek” Yargitay 11. HD., T. 07.02.2002, E. 2002/4430, K. 2002/8651,(
https://www.kazanci.com.tr/ Erisim Tarihi: 04.04.2022). ; “davaci on yil siireli kira sozlesmesinde davaliya ait
Etiler-Akmerkez’de bulunan isyerini aylik... Dolara iicretle kiraladiklarini Ulkede meydana gelen ekonomik kriz
ile hiikiimet tarafindan alinan kararlardan sonra dnceden tahmin edilmesi miimkiin olmayacak sekilde doviz
kurlarinda artis meydana geldigini, bu beklenmeyen hal neticesinde edimler arasindaki dengenin aleyhine
bozuldugunu ve islem temelinin ¢oktiigiinii bu nedenle sdzlesmenin yeni kosullara gore uyarlanmasin talep
etmistir...” Yargitay 11. HD., T. 14.11.1995, E. 1995/6107, K. 1995/8564,( https://www.kazanci.com.tr/ Erisim
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Soézlesmenin uyarlanmasi 6098 sayili TBK m.138’de diizenlenmesinden sonraki
Yargitay kararlariin da ¢ogunlugunun kira bedelinin belirlenmesi suretiyle uyarlama®® ve
kira bedelinin déviz cinsinden belirlenmesiyle ilgili oldugu goriilmektedir (TBK m. 344/4)**,
Elbette kira bedelinin uyarlanmasi yalnizca yabanci para cinsinden akdedilmis kira
sOzlesmelerine 6zgii bir diizenleme degildir.

Kira sozlesmeleri acisindan igyeri kiralarina iliskin olarak aligveris merkezlerinde
sozlesmenin yapilmasi sathasinda varligina kanaat getirilen miisterilerin zaman iginde kiraci
aleyhine azalmasi konusu iizerinde de durulmalidir. Baslangicta bu durumun kiracinin ortiili
olarak kabul ettigi ticari riskten dogdugu ve bu sebeple sozlesmenin uyarlanmasinin
istenemeyecegi akla gelebilir. Fakat taraflar, s6zlesmenin yapilmasi sathasinda bu durumu ele
almiglar ve sozlesmeyi bu varsayim iistiine kurmuslarsa, bu hususta miisteri sayisinin

azalmasina yonelik olaganiistii bir durumun gerceklesmesi halinde kiraci, kira sézlesmesinin

. . . 32
uyarlanmasini isteyebilecektir®®.,

2.1.3. Kira Sézlesmesinde Ortaya Cikan Durumun Ongériilemez Olmasi

Uyarlama, sadece sozlesmenin yapilmasindan sonra meydana c¢ikan durumun
ongorillemez nitelikte olmasi halinde olanaklhidir. Ortaya c¢ikan durum degisikligi,
ongoriilebilir ise, TBK m. 138 uygulanmayacak ve uyarlama talebi reddedilecektir®®. Yasa
koyucu, anilan maddede yalnizca taraflarca Ongoriilmeyen degil, Ongoriillmesi de
beklenmeyen duruma atif yapmustir. Dolayisiyla, taraflardan birinin, 6ngdriilmesi umulan bir
durumu 6ngdérmedigini One siirerek uyarlama istemesi miimkiin degildir. Ayrica, dngoriilmesi
beklenmeyen bir durumun taraflarca Ongoriilmiis olmasi halinde de, bu durumun
ongoriilmesinin beklenmedigi One siiriilerek uyarlama istenemeyecektir. Zira TBK m. 138’¢
gore ortaya ¢ikan durumun, gerek taraflarca Ongoriilmemesi gerekse Ongoriilmesi

beklenmeyen 6zellige sahip olmasi gerekmektedir327.

2.1.3.1. Durum Degisikligi
Taraflarin kira sozlesmesini yaparken gelecege dair her tiirlii durum ve ihtimali

dikkate alarak sozlesmeyi yapmalar1 olanakli degildir. Ancak, taraflar, bazi hallerde

Tarihi: 05.04.2022); Benzer yonde, Yargitay 11. HD., T. 20.06.1996, E. 1996/4020, K. 1996/4571; YHGK, T.
19.02.1997, E. 1996/11-762, K. 1997/77, ( https://www.kazanci.com.tr/ Erigim Tarihi: 05.04.2022).

2% Yargitay 3. HD., T. 5.10.2021, E. 2021/6342, K. 2021/9491,( https://www.kazanci.com.tr/ Erisim Tarihi:
05.04.2022).

%24 Inceoglu,2014: 162.

% Yargitay 3. HD., T. 31.01.2017, E. 2017/261, K. 2017/781, (https://www.kazanci.com.tr/ Erisim Tarihi:
05.04.2022).

326 Aydin,2010: 56; Kaplan, 2013: 151; Arat, 2006: 104-105.

%27 Baysal,2012: 124.
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ongoremedikleri ve sonradan gerceklesen durum degisikliklerine katlanmak durumunda
kalabilirler. Ancak, taraflardan bu durumu 6ngormeleri bekleniyorsa ve bunlarin bulunmasi
halinde, taraflarin s6zlesmenin uyarlanmasini istemeleri olanakl degildirgzs.

TBK m. 138 diizenlemesinin tatbik edilebilmesi icin ilk sart, sozlesme yapilirken
mevcut kosullarin  sonradan degismis olmasidir. Bu kapsamda Borglar Hukukunda
sOzlesmenin uyarlanmast kurumu, yalnizca “sézlesmenin kurulmasindan sonraki durum
degisikligi” durumunda olanaklidir. Islem temelinin sonradan ¢dkmesi seklinde de tanimlanan
bu sart uyarinca uyarlama, durum degisikliginin sadece sozlesme yapildiktan sonra meydana
halinde s6z konusu olabilir. S6zlesme yapilirken mevcut olan bir duruma dayanarak uyarlama
istenemeyecektir. Ciinkii bu durumda TBK m. 138’in degil, “saikteyanilma”nin diizenlendigi
TBK m. 32’nin uygulanmasi glindeme gelecektir. Tiirk hukukunda sozlesme yapilirken
mevcut olan durumda, iradenin ortaya ¢ikmasinda bozukluk bulundugu kabul edilirse ve
yanilma esaslt ise, sdzlesmenin iptali s6z konusu olur (TBK m. 32, m. 36). Bu kapsamda
yanilan taraf, ya hep ya da hi¢ seklinde bir se¢im yapmaya zorlanir®?.

Uyarlama, yalnizca sozlesme dist unsurlarin sézlesme kurulduktan sonra degismesi
durumunda s6z konusu olur. Degisikligin sdzlesmenin icerigindeki unsurlarda olmasi halinde
ise, TBK m. 138 uygulanmayacaktir. Bu halde, ifa imkansizlig1 (TBK m. 136) veya borcun
ifa edilmemesi (TBK m.112) kurumlari uygulanabilecektir. Kira bedelinin uyarlanmasi,

3

genellikle, doviz cinsinde borgta biiyiik kur farki meydana gelmesi3 0 sozlesme kurulduktan

331 tabiat olaylarindan Gtiirii hasat miktarinin

sonra hukuki diizenlemelerle konulan yasaklar
cok diismesi gibi distan kaynakli nedenlere istinat etmektedir. Bu sayilanlar, sézlesme disi
unsurlar oldugundan, TBK m. 138 diizenlemesi uygulanabilecektir.

TBK m. 138 diizenlemesi, tiim durum degisikliklerinde uygulanamaz. S6zlesmenin
uyarlanmas1 amaciyla gereken durum degisikligi, “olaganiistii” ve “Ongoriilemez” ozellikte
olmalidir.

Durum degisikliginin olaganiistii nitelikte olmasi1 gerektigi, TBK m. 138 hiikmiinde

acik sekilde ifade edilmistir. Doktrinde®*

, ekonomik kriz, savas ve deprem, sel gibi yikici
tabiat olaylarinin olaganiistii durum olusturdugu kabul edilmektedir. Fakat 6rnekleme yapmak
yerine, olaganiistli duruma dair genel kriterlerin tespiti, bilhassa uygulayicilar agisindan

onemli olacaktir. Doktrinde, sonradan meydana gelen durumun olaganiistii 6zellige sahip

%28 Aydemir,2016: 280; Giinay,2017: 128; Kaya,2016: 1583.

329 Ozyakasir,2019: 180.

%0 Yargitay HGK. T. 12.11.2014, E. 2014/13-1614, K. 2014/900; Yargitay 13. HD., T. 13.06.2014, E.
2013/16898, K.2014/18895,( https://www.kazanci.com.tr/ Erisim Tarihi: 05.04.2022).

3L Yargitay 3. HD., T. 15.02.2017, E. 2017/1407, K. 2017/1427 (https://www.kazanci.com.tr/ Erisim Tarihi:
05.04.2022).

%32 Aydin,2010: 56; Arat, 2006: 96.
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oldugunun kabul edilebilmesi i¢in, bunun sosyal felaket boyutuna varmasmin beklenip
beklenmedigi tartisiimaktadir. Bir goriis uyarinca®, sosyal felaket boyutuna ulasmayan
durum degisiklikleri, olaganiistii durum degisikligi seklinde tanimlanamaz. Tiim topluma etki
etmeyen, yalnizca so6zlesme taraflan {istiinde etki yaratan durum degisikliklerinde, uyarlama
talep edilemeyecektir. Bir baska goriis>" ise, TBK m. 138’in tatbik edilebilmesi i¢in, durum
degisikliginin sosyal felaket boyutunda olmasinin gerekmedigini belirtmektedir. Yalnizca
taraflara etki eden veya taraflarn ilgilendiren degisiklikler de olaganiistii 6zellige sahip
olabilir.

Daha once de belirttigimiz gibi, TBK m.138’in tatbik edilebilmesi i¢in durum
degisikliginin sosyal felaket boyutuna ulasmasina gerek bulunmamaktadir. Durum
degisiklikleri, sosyal boyutta veya sahsi boyutta olsa da olaganiistii degisiklik olarak kabul
edilebilir. Ciinkii durum degisikligine olagantistii niteligini veren, bu degisikligin ka¢ insani
etkiledigi degil, sozlesmedeki borglar arasindaki dengeyi bozma Olgiisiidiir. Durum
degisikligi, borglar arasindaki dengeyi “O6nemli 6l¢iide” bozmussa, etki alanina bakilmaksizin,
olaganiistii nitelikte oldugu kabul edilmelidir.

Sozlesmenin bir tarafini veya her iki tarafina agir bir bicimde etki eden ancak
olaganiistii nitelige sahip olmayan durum degisikliklerinde de uyarlama istenebilecektir. Bu
goriisiin Alman hukukundaki diizenlemeyle uyumlu oldugu 6ne siiriilmiistir’>>. Fakat TBK m.
138’deki acik diizenlemeye bakildiginda bu goriisiin, kabul edilebilmesi miimkiin degildir.
Ciinkii bu maddede, durum degisikliginin olaganiistii niteligi acik sekilde ifade edilmistir

Uyarlama, sadece s6zlesmenin yapilmasindan sonra gerceklesen durum degisikliginin
ongoriilemez Ozellikte olmasi durumunda olanaklidir. Durum degisikligi, 6ngoriilebilir ise,
TBK m. 138 uygulanmaz ve bu halde uyarlama talebi reddedilir®®.

Yasa koyucu, TBK m. 138°de, taraflarca ongériilmeyen durum degisikligi haricinde,
ongoriilmesi beklenmeyen durum degisikligine de atif yapmustir. Ornedin bir taraf]
ongoriilmesi beklenen bir durum degisikligini, 6ngormedigini One siirerek uyarlama

isteyemez®’

. Ayrica, dngoriilmesi beklenmeyen bir durum degisikligini taraflar sd6zlesmede
Oongormiis de olabilir. Bu durumda da, durum degisikliginin 6ngoriilmesi beklenmeyen bir

ozellikte oldugu one siiriilerek uyarlama istenemeyecektir. Zira TBK m. 138’de, durum

333 Aydin,2010: 56; Kaplan,2013: 147.

334 Baysal,2017: 165; Arat,2006: 103.

%% Baysal,2017: 166.

336 Aydin,2010: 56; Arat,2006: 104-105; Kaplan,2013: 151.
%37 Arat,2006:106.
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degisikliginin, gerek taraflarca ongoriilmemesi, gerekse Ongoriilmesi beklenmeyen nitelik
tagimasi gerekmektedir®*,
Durum degisikliginin 6ngoriilmesi durumunda taraflar, s6zlesme yapilirken gereken

339

onlemleri almaktadirlar™”. Uygulamada, sartlarin daha sonra degisecegini ongoren taraflar,

sozlesmeye “uyarlama kaydi” koymaktadirlar®®.

Bu halde, islem temelinin ¢okmesi
durumunda, TBK m. 138 diizenlemesi uygulayacaktir. Ciinkii halde, s6zlesmeye konulan
uyarlama kayd tatbik edilecektir®*. Yargitay, bazi hallerde, olumlu veya olumsuz uyarlama
kaydin niteligine bakarak sozlesmedeki bu kaydin aynen uygulanmasi talebini
reddetmektedir®*?. Sozlesmede bulunan kayit uygulandiginda da, edimler arasinda “asirr”
oransizlik varsa sozlesmedeki kaydin aynen uygulanmasii talep etmek, hakkin kotliye
kullaniimas1 (TMK m.2) seklinde kabul edilebilir***.

Sozlesmede uyarlama kaydi olsa da ortaya ¢ikan durum agiri etkiler dogurmugsa hem

doktrin®** hem de Yargitay kararlarinda®®, TBK m. 138°de diizenlenen &ngoriilemezlik

kosulunun meydana geldigi kabul gormektedir.

2.1.3.2. Taraflar1 Tacir Olan Kira Sozlesmesi Yoniinden (")ngiiriilemezlik Sarti
Ongoriilmezlik kosulunun meydana gelip gelmediginin tespiti, olduk¢a zordur. Ciinkii
bu kosul istinde pek cok unsur etkili olabilmektedir®*. Bu nedenle, her somut olaymn kendi
sartlar1 i¢inde degerlendirilmesi gerekmektedir. Fakat genel olarak, gergeklesen durumun
taraflar bakimindan Ongoriilemez olup olmadigi, diriistlik kurali kapsaminda tespit
edilecektir. Olagan kosullarda, diirlist ve makul bir bireyden umulan 6ngorii géz Oniine
aliarak bu tespit yap111r347. Buna karsilik, tacirler bakimindan, daha siki bir inceleme
gergeklestirilir. Clinkii tacirlerin basiretli bir is adami gibi hareket etme yiikiimliliigi vardir.
Yargitay, kira bedelinin doviz iistiinden belirlenmesi durumunda, gereken tedbirleri almayan
tacirin uyarlama istemini kabul etmemektedir. Yargitay’a gore, tacirin basiretli bir is adami

gibi hareket etme yilikiimliiliigli bulundugundan, Tirk lirasinin doviz karsisinda deger

%% Baysal,2012: 124

%%9 Baysal,2012:124; Arat, 2006:106.

30 Eren,2016: 501- 502; Arat,2006: 125-140.

%1 Arat,2006: 125; Kaplan,2013: 122-150.

%2 YHGK. T. 07.05.2003, E. 2003/13-332, K. 2003/340,( https://www.kazanci.com.tr/  Erisim Tarihi:
05.04.2022).

¥3 YHGK. T. 07.05.2003, E. 2003/13-332, K. 2003/340,( https://www.kazanci.com.tr/  Erisim Tarihi:

05.04.2022); Baysal,2017:193.

344 Kaplan,2013: 152; Arat,2006: 106-152.

%5 Yargitay 3. HD., T. 15.02.2017, E. 2017/1407, K. 2017/1427; Yargitay 6. HD., T. 19.01.2016, E. 2015/859,
K. 2016/96, (https://www.kazanci.com.tr/ Erigim Tarihi: 05.04.2022).

%46 Baysal,2017: 178 vd.

37 Topuz,2009: 272; Arat,2006: 107.
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yitirebilecegini 6ngdérmelidir. Elbette tacirin her tiirli durumu veya ihtimali 6ngérmesi de
beklenemez. Bunlar acisindan da ongoriilemezlik kosulunun tespiti i¢in bazi kistaslara

38 tacirden aymi alanda faaliyet yapan tedbirini almus ve

gereksinim bulunmaktadir. Yargitay
ongoriilii bir tacirden beklenen ozenin goOsterilmesini beklemektedir. Ancak, katildigimiz
gOriis uyarinca, ayni ticaret alaninda biiyiik 6l¢ekli bir isletme ile kiiciik bir isletmesi bulunan
tacirlerin 6zen yiikiimliiligii arasinda fark vardir ve bu nedenle Yargitay’in koydugu kistasin
kabul edilmesi miimkiin degildir. Bu 0lgiit yerine, aymi durumda olan makul bir
tacirdenbeklenen ozen kriteri temel alinmalidir. Bu sekilde gergeklesen durum degisikligini,
ayni durumda olan makul bir tacirin 6ngdérmesi beklenmiyorsa, uyarlama istemi kabul

edilmelidir®®.

2.1.4.0laganiistii Durumun Uyarlama Talep Eden Taraftan Kaynaklanmamasi
Taraflarin sézlesmeyi kurmasindan sonra olaganiistii durumun gerceklesmesine,
uyarlama isteminde bulunan tarafin sebebiyet vermemis olmasi gerekmektedir. Diger bir
deyisle, sozlesme yapildiktan sonra gerceklesen olaganiisti durum nedeniyle magdur
oldugunu one siiren tarafin katkisinin bulunmasi halinde, bu tarafca uyarlama talebinde

bulunulmasi olanakli olmayacaktir ve uyarlama istemi reddedilir®®

. Yargitay da uyarlamay1
isteyen davacinin, olaganiistii hal ve kosullarin meydana gelmesine kendisinin sebep olmamis
olmasmni aramaktadir®®, Ayrica Yargitay, durum degisikliginde uyarlamay isteyen tarafin
kusuru bulunmuyorsa TBK m. 138’in uygulanabilecegini belirtmektedir®®?.

Uyarlama istemini yapan taraf, olaganiistli durumun gerceklesmesine sebebiyet
vermemesinin yaninda olaganiistii durumun meydana gelmesinden sonra da 0zenli hareket
etmelidir. Uyarlama istemini yapana taraf, kira akdinin kurulmasindan sonra meydana gelen
olaganiistli durumu derhal diger tarafa bildirmekle yiikiimliidiir. Aksi halde, uyarlama istemini
yapan taraf da olaganiistii durumun daha agir hale gelmesine yol agmis olacaktir. Bu halde,
sozlesme uyarlansa bile ge¢ bildirim Olgiisiinde hakkaniyete gore karar verilmesi veya
hiikmedilecek seyde indirim yapilmas1 gerekecektir.

Ote yandan, TBK m. 138 hiikmiindeki “...bor¢ludan kaynaklanmayan bir sebeple...”

ifadesi hakli olarak doktrinde elestiriye ugramistir. Diizenlemede sadece borgludan soz

8 Yargitay HGK. T. 15.10.2003, E. 2003/13-599, K. 2003/599; Yargitay HGK. T. 07.05.2003, E. 2003/13-332,
K. 2003/340, (https://www.kazanci.com.tr/ Erisim Tarihi: 06.04.2022).

9 Baysal,2017: 187.

%0 Tiirker,2013: 147; Giimiis, 2012: 85; inceoglu, 2014: 169; Aydemir,2016: 282; Giinay,2017: 129.

%! Yargitay 6. HD., T. 25.06.2015, E. 2015/4013, K. 2015/6417,( https://www.kazanci.com.tr/ Erisim Tarihi:
06.04.2022).

%2 Yargitay HGK. T. 12.11.2014, E. 2014/13-1614, K. 2014/900; Yargitay 13. HD., T. 13.06.2014, E.
2013/16898, K. 2014/18895, (https://www.kazanci.com.tr/ Erigim Tarihi: 06.04.2022).
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edilmesi, alacaklinin durum degisikligi nedeniyle zor durumda kalmayacagi ve uyarlamay1

isteyemeyecegi anlayisina yol agmaktadir®>

. Halbuki uygulamada uyarlama istemini hem
bor¢lu hem de alacaklinin yapabilecegi kabul gormektedir®™. Sézlesmenin uyarlanmasi
gereksinimi, bazi durumlarda alacakli agisindan da meydana gelebilmektedir. Dolayisiyla,

. . . o . .. . . 355
maddede “bor¢lu” ibaresi yerine “magdur” ibaresinin yer almasi daha isabetli olacaktir™".

Kural olarak, borcun ifasinda temerriide diisen yan, uyarlama isteyemeyecektir®>®. Bu
cercevede, her iki taraf da uyarlamay1 talep edebileceginden alacakli ya da borg¢lu temerriidii
acisindan bir fark yoktur. Fakat uyarlama istemine dayanak olusturan durum degisikligi de
temerriide neden olmus olabilir. Bagka bir ifadeyle, islem temelinin ¢okmesine neden olan
durum degisikliginin, temerriit durumundan evvel meydana gelmesi ve ifanin siiresinde
yapilmasina engel olmasi olanaklhidir. Bu nedenle, her temerriit durumunda, uyarlama
isteminin reddedilmesi dogru olmayacaktir. Yalnizca kendi kusuru ile temerriide diisen yanin
uyarlama istemi kabul edilmemelidir. Aksi halde, temerriide diigmede kusuru olmayan yanin,

sOzlesmenin degisen sartlara uyarlanmasini isteme hakki engellenmis olacaktir®™’.

2.1.5. ifanin Beklenemez Olmasi

Tim durum degisiklikleri, s6zlesmenin uyarlanmasini gerektirmemektedir. Ciinki
TBK m.138 diizenlemesi geregince, sozlesme yapilirken mevcut sartlarin, daha sonra, “ifanin
istenmesini diiriisthik kuralina aykir diisecek derecede™® degismis olmasi gerekmektedir.
Diger bir deyisle, TBK m. 138’ de yer alan kosullardan biri de, sézlesmenin yapilmasi
sirasinda var olan kosullarin, magdur aleyhine ifanin kendisinden diiriistliik kuralina aykiri

359

diisecek bigimde istenemez duruma gelmesidir™". Dolayisiyla, uyarlamanin kosullarindan biri

de, durum degisikliginin ifa talebine etkisi olacaktir. Durum degisikliginin boyutu, sézlesme
yapilirken belirlenen edimin aynen ifasinin talebinin, diiriistliik kuralina aykirilik olusturmasi
boyutunda olmalidir. Sadece bu boyutta bir degisiklik, uyarlamay1 isteme hakk: verir. Diger

360

tiirlli, olagan bir durum degisikligi, s6zlesmenin uyarlanmasina yol agmaz™". Yargltay361 ise,

%3 Tiirker,2013: 147.

%4 Yargitay 13. HD., T. 13.06.2014, E. 2013/16898, K. 2014/18895; Yargitay HGK. T. 15.10.2003, E. 2003/13-
599, K. 2003/599, (https://www.kazanci.com.tr/ Erigim Tarihi: 06.04.2022).

%% Baysal,2012:130; inceoglu, 2014: 165.

%% yargitay 11. HD., T. 24.12.2015, E. 2015/1611, K. 2015/13900; Yargitay 13. HD., T. 29.01.2015, E.
2014/10769, K. 2015/2063,( https://www.kazanci.com.tr/ Erigim Tarihi: 06.04.2022).

%7 Inceoglu, 2014: 173; Arat, 2006: 137.

%8 Alman Medeni Kanunu § 313 BGB’de, bu kosul “durum degisikligi sebebi ile, sdozlesmenin kuruldugu
sekilde ifasinin beklenemez hale gelmesi” olarak belirtilmistir, bkz. Ozyakisir,2019: 169.

%9 Zevkliler ve Gokyayla,2017: 219; Reisoglu,2013: 411 — 412; Giimiis, 2012: 252; inceoglu, 2014: 171.

%0 Baysal,2012: 133; Arat, 2006: 111.
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uyarlama isteminin kabulii i¢in, sOzlesmenin ifasinin magdur agisinda ¢ekilmez hale
gelmesinin zorunlu oldugunu belirtmektedir.

Hem Tiirk ve Alman hukukundaki hiikiimlerde hem de Yargitay tarafindan farkli
bicimde tanimlanmis olsa da, “ifamin diiriistliik kurali uyarinca beklenemezligi” Olgltiiniin
kullanildigr soylenebilir. Cilinkii durum degisikliginin, ifayr diirtstliik kurali geregince
beklenemez hale getirmis olmasi, uyarlamanin sart1 olarak aranmaktadir.

Ifanin beklenemezligi, olayin biitiin nitelikleri gdz 6niine alinarak diiriistliik kurali
kapsaminda belirlenir. Durum degisikligi durumunda aynen ifada 1srar edilmesinin diiriistliik
kurali geregince beklenemeyecegi kanaatine varmasi halinde hakim, sdzlesmeyi uyarlar. Aksi
durumda, uyarlama talebini kabul etmez. Diiriistlik kurali uygulanirken hakimin genis bir
takdir yetkisi bulunmaktadir. Bu halde, bilhassa hukuki giivenligin temini i¢in benzer
olaylarda farkli kararlar verilmemesine dikkat edilmelidir. Bu agidan, ifanin diirtistlik kurali
geregince beklenemezligine dair bazi kistaslar olusturulmasi yararli olacaktir. Fakat her somut
olayin niteligi farkli oldugundan ve hakimin de farkli kararlar almasi gerekeceginden,
hakimin belli kistaslara sinirlandirilmasi, hakkaniyetli ¢6ziim bulunmasini 6nleyebilir362.

Bununla birlikte, edimler dengesinin “asir1 derecede” bozulmus olmas1 halinde, ifanin
diiriistliik kurali geregince beklenemez hale geldigi kabul edilmektedir®®®. Doktrinde baska bir
gorls ise®, ifanin yapilmasinin uyarlama isteminde bulunan taraf i¢in asir1 glic olmasi
kosulunun aranmamasi gerektigini ileri stirmektedir. Uyarlama isteyen tarafin, ifay1 ekonomik
olarak yapma durumu var olsa da uyarlama isteminde bulunabilmesi olanaklidir. Bir diger
gérﬁs365 geregince, sdzlesmenin uyarlanabilmesi i¢in, tarafin ekonomik giicliik i¢ine diismesi
nedeniyle ifaya zorlanmas1 gerekmektedir.

Kira sozlesmelerinde kira bedeli, asir1 yararlanmaya (TBK m. 28) neden olmamak
kosuluyla, serbest sekilde belirlenebilmektedir. Isvicre ve Alman hukuklarinda, baslangictaki
kira bedelinin sinirlandirilmasina dair 6zel bir hiikiim bulunsa da, Tiirk hukukunda benzer bir
diizenleme yoktur. Bu nedenle, baslangi¢ kira bedeli ve kars1 edim arasinda, asir1 faydalanma
olusturmayan boyutta bir orantisizlik olabilir. Bu hal, hukuka aykir1 olmadigindan,

sOzlesmenin uyarlanmasini da gerektirmemektedir. Kaldi ki, edimler arasindaki orantisizlik,

sOzlesmenin yapilmasindan sonra ortaya c¢ikan sebeple gerceklesmistir. Ancak, sézlesme

%! Yargitay HGK. T. 01.10.1997, E. 1997/13-493, K. 1997/764; «...sézlesmenin ifasini ¢ekilmez ve katlaniimaz
hale geldigini, islem temelinin ¢oktiigiini...” Yargitay 13. HD., T. 09.06.2005, E. 2005/1874, K. 2005/9749,
(https://www.kazanci.com.tr/ Erigim Tarihi: 06.04.2022).

%2 Ozyakigir,2019: 169.

%93 Giimiis,2012: 88; Dogan,2014: 23-24; Tiirker,2013: 149; inceoglu, 2014: 171.

%4 Inceoglu, 2014: 171

%5 Aydemir,2016: 281.
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yapilirken var olan orantisizlik, daha sonra gergeklesen durum degisikligi sebebiyle asir1 bir

hale gelmisse, bu durumda, sézlesme degisen sartlara uyarlanabilir®®.

2.1.5.1. Kiraya Verenden Edimin ifasinin Beklenemez Olmasi

Kira sozlesmelerinin uyarlanmasi igin, ongériilemeyen olaganiistii haller sebebiyle
kiraya veren ve kiracinin borg¢lart arasindaki so6zlesme dengesinin asirt ve agik bir bi¢imde
bozulmasi veya kiraya veren ya da kiracinin agir1 ifa gli¢liigiine diismesi gerekmektedir.

Bu dengesizligin asir1 olmamasi durumunda, uyarlama miimkiin olmayacakt1r367. TBK
m. 138 metnine bakildiginda, kira sézlesmesinde kiraya verenin, enflasyon nedeniyle kira
bedelinin gercek degerinin azaldigi hallerde kira bedelinin uyarlanmasi davasini agamayacagi
akla gelebilir. Ciinkii bu noktada kiraya verenin asir1 ifa gii¢liigii icinde bulunmadig: ifade
edilebilir. Bunun gerekcesi olarak TBK m. 138’de yalnizca bor¢lunun asir1 ifa giicliigline
diismesinin uyarlama nedeni seklinde hiikiim altina alinmasidir. Fakat burada ortiilii bir kanun
boslugunun bulundugu varsayilabilir. Yasa boslugunun bulunmasi halinde, borglar arasindaki
asir1 orantisizlik sebebiyle islem temelinin ¢oktiigli durumlarda da uyarlama olanakli
olacaktir. Bu nedenle, kiraya verenin, s6zlesmedeki edimler arasi asir1 orantisizlik sebebiyle
uyarlama davasi agabilecegi kabul edilmelidir®®®,

Yargitay, kira sdzlesmesinin yenilenmesinden alt1 ay sonra agilan uyarlama davasinda
taraflar arasindaki dengenin taraflardan biri aleyhine asirn derecede bozuldugunun

kanitlanamamasi sebebiyle uyarlama davasinin reddedilmesi gerektigini belirtmistir.

2.1.5.2. Kiracidan Edimin ifasinin Beklenemez Olmasi

Yukarida belirtildigi gibi ongdriilemeyen olaganiisti durumlar nedeniyle kiraci ile
kiraya verenin borglar1 arasindaki s6zlesme dengesinin asir1 ve agik bir bicimde bozulmasi
veya kiracinin asirt ifa giigliigline diismesi gerekmektedir. Kaldi ki, TBK m. 138’de yalnizca
bor¢lunun asir1 ifa giicliigiine diismesi uyarlama nedeni sayilmistir. Ancak, kira s6zlesmesinin
uyarlamasi i¢in edimler arasinda dengesizligin asir1 olmasi gerekmektedir369.

Yarg1tay370, cevrede birden ¢ok petrol istasyonunun agilmasi ve petrol istasyonlarinin

karhiliginin azalmasi sebebiyle so6zlesme sartlarinin kiraci aleyhine agirlasmadig belirtmistir.

%66 Kaplan,2013:143; Arat, 2006:113.

%7 Giimiis,2012: 88; inceoglu,2014: 171; Zevkliler ve Gokyayla,2017: 234.

%8 Serozan,2006: 46; Baysal, 2017: 216; Giimiis,2012: 85.

%9 Aydogdu ve Kahveci,2017: 615; Giimiis, 2012: 88; inceoglu,2014: 171; Zevkliler ve Gokyayla,2017: 234.

0 Yargitay 6. HD., T. 21.06.2016, E. 2016/5122, K. 2016/4844 ( https://www.kazanci.com.tr/ Erisim Tarihi:
06.04.2022).
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Yine Yargitay baska bir kararinda®”, ekonomik krizin iistinden 3 yil ge¢gmesinden sonra
acilan uyarlama davasinda, kira s6zlesmesinin kiraci bakimindan ¢ekilmez bir durum aldigini

ileri siiremeyeceginden davanin reddedilmesi gerektigine karar vermistir.

2.1.6. Kira Sozlesmesinde Borcun Ifa Edilmemis Olmasi1 veya Asir1 ifa Giicliigiinden
Kaynaklanan Haklar Sakh Tutulmak Kaydiyla ifa Edilmis Olmasi
2.1.6.1. Genel Olarak

Sozlesmeden kaynaklanan edimin yerine getirilmis olmasi durumunda sézlesmenin
uyarlanmasinin olanakli olup olmadigi doktrinde tartismalidir. Doktrinde baskin gt')riise372
gore, sozlesmenin uyarlanabilmesi i¢in edimlerin yerine getirilmemis olmasi1 gerekir. Baska
bir deyisle, uyarlama talebi sadece ileriye etkili sekilde one siiriilebilir. Bu goriis, edimin
yerine getirilmis olmasinin, edimin ifasinin giiclesmedigini gosterdigini belirtmektedir. Bu
goriisii ileri silirenlere gore, edimini yerine getirmesi durumunda borglu, gerek borcun
bulundugunu gerekse degisen kosullara karsin ifanin kendisinden beklenilebilir oldugunu
gostermektedir. Yargitay da 818 sayili eBK doneminde verdigi bir kararda sozlesmenin

.. . .. . 373
uyarlanmasi i¢in borcun yerine getirilmemis olmasini aramigtir™"".

Doktrindeki diger goriis ise®™

borcun ifa edilmesinin, ifanin giiclesmedigini
gostermeyecegini ileri siirmektedir. Ornegin alacaklinin s6zlesmenin uyarlanmasini istemesi
halinde borcun ifasinin, ifanin giiclesmedigini gostermeyecegini belirtilmektedirler. Alacakl
olan kiraya veren de kira sozlesmesinde kiralanan1 kullandirma borcu altindadir. Bu halde,
ifanin alacakli bakimindan zorlasmadigi anlami ¢ikarilmamalidir. Bu goriiste, s6zlesmenin
uyarlanmasi i¢in uyarlama isteyen taraf bakimindan, diiriistliik kuralina goére, uyarlanmamis
borcun hangi tarihten baslayarak ifasinin beklenemez duruma geldiginin tespit edilmesi
gerekir.

Baska bir gérﬁs375 ise, ifa edilmis bir edimin sadece belli kosullarla uyarlanabilecegini

kabul etmektedir. Buna gore, sadece ihtirazi kayitla ifanin gergeklestirilmesi durumunda

sOzlesmenin uyarlanmasi olanaklidir. Bu goriisiin ¢ikis dayanagi, Tirkiye’de gecmiste

1 Yargitay 11. HD., T. 27.04.2006, E. 2005/2289, K. 2006/4730, ( https://www.kazanci.com.tr/ Erisim Tarihi:
06.04.2022).

372 Akyol,2006: 91; Arat,2006: 123; Eren,2016: 508; Kaplan,2013: 145; inceoglu,2014: 172; Dogan,2014: 25;
Aydemir,2016: 282; ZevkKliler ve Gokyayla,2017: 224,

373 Yargitay 13. HD., T. 21.04.2003, E. 2002/15326, K. 2003/4726, ( https://www.kazanci.com.tr/ Erigim Tarihi:
06.04.2022).

%74 Baysal,2017: 316.

375 Arat,2006: 124; Burcuoglu,1996: 63; Ertiirk,2005: 444,
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ekonomik krizler neticesinde magdur olan sahislart koruma diisiincesidir. Doktrindeki bu
goriis TBK’nin 138. maddesinde de kabul edilmistir®".

TBK’nin 138. maddesi uyarinca borglu, edimini ifa etmemis veya ifanin asir1 sekilde
zorlasmasindan kaynaklanan haklarini sakl tutarak ifa etmis olmalidir. Yasada bu dogrultuda
bir diizenleme getirilmesi isabetlidir. Bilhassa kira sdzlesmelerinde uyarlama isteyen kiracinin
kira borcunu ifa etmemis olmasi durumunda tahliyesi s6z konusu olabilecektir. TBK m.
138°de konulan diizenleme ile bundan boyle ifa edilmis borglar bakimindan da geriye etkili
sekilde sdzlesmenin uyarlanmasi olanakli hale gelmistir377. Fakat, ifanin asir1 zorlasmasindan
kaynaklanan haklarin sakli tutularak ifa edilmis olmasi gerekmektedir. Bununla birlikte, kismi
ifa durumunda, borclarin ifa edilmeyen bolimiine yonelik olarak uyarlamanin
gerceklestirilebilecegi kabul edilmektedir®’®.

TBK m. 138’e gore asir1 sekilde zorlasmasindan kaynaklanan haklarin sakli tutularak
ifamin yapilmasi, bir sekle bagh tutulmamustir®”®. ifanin agin zorlagmasindan kaynaklanan
haklarin sakli tutulmasi i¢in, bunun ifa aninda ¢ekince seklinde ileri siiriilmesi gerekir. Aksi
halde, s6zlesmenin uyarlanmasi olanakli degildirggo. Asirt ifa zorlugundan kaynaklanan
haklarin sakli tutulmasi beyani, sézlesme benzeri bir irade agiklamasidir. Bu nedenle, bu
durumun HMK m. 200 geregince senetle kanitlanmasi gerekir®.

Olaganiisti durum nedeniyle bir tarafin uyarlama isteyebilmesi i¢in, o tarafin
temerriide diismemesi gerektigi belirtilmektedir®®?. Fakat temerriide diismiis olsa dahi, bu
tarafin temerriide diismede kusuru yoksa, s6zlesmenin uyarlanmasini talep edebilecegi kabul
edilmektedir.

Kismi ifa durumunda da TBK m. 138 uygulanabilecektir. Borcun bir bolimi ifa
edilmis ve TBK m. 138’de yer alan sartlar meydana gelmisse, sadece kalan boliim agisindan

383 ifa edilen boliimiin uyarlanmas: ise, sadece ihtirazi kayitla, TBK m.

uyarlama istenebilir
138’den kaynaklanan haklar sakli tutulmussa olanaklidir. Aksi durumda, borcun ifa edilen

boliimiimiin uyarlanmas1 miimkiin olmayacaktir.

%7° Baysal,2017: 317.

7 Inceoglu,2014: 173

%78 Eren,2016: 508.

%79 Baysal,2017: 317.

%0 Baysal,2017: 152.

381 Kiligoglu,2017: 345.

%82 Baysal,2012: 133; Dogan,2014: 23; Giilekli,1990: 51; Kaplan,2013: 143-144.
383 Aydin,2010: 58; Burcuoglu,1995: 13; Arat, 2006:123.
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2.1.6.2. Kira Bedelinin Pesin Olarak Odenmis Olmas1 Halinde

Kira sozlesmesi iliskisinin devam ettirilmesi, kira bedelinin ifasina yani 6denmesine
baghdir. Sozlesmeyi siirdiirmek isteyen kiraci, kira bedelini ifayla yﬁkﬁmlﬁdﬁr384. Kira
bedelinin ihtiraz1 kayitla ifasi durumunda uyarlama hakki verilmemis olsa idi, kira
sOzlesmesinin feshedilmesi tehlikesi ile karsi karsiya kalinirdi. Halbuki kiraci, TBK m.
138’den kaynaklanan haklarmi sakli tutmak sartiyla, kira bedelini ifa ettikten sonra da
s0zlesmenin uyarlanmasini talep edebilir®®.

TBK m. 138’in lafzi, pesin 6demelerde, ihtirazi kayit da konulmamissa uyarlamaya
olanak vermemektedir. Fakat yasa koyucunun amacimin bu olmadigi kanaatindeyiz. Yasa
koyucu, madde bagligindaki yanlis ifadenin tersine, bor¢lunun 6deme gii¢siizliigli durumunda
sOzlesmenin uyarlanmasini degil, sézlesmenin temelinden ¢Okmesi halinde uyarlamayi
diizenlemektedir. Bor¢lunun ekonomik hali iyi olsa dahi, borclar arasindaki denge asiri

derecede bozulmussa, uyarlama talep edebilecegi ifade edilmistir®®.

Kanaatimizce, kira
bedelinin pesin 6denmesi halinde de kiraci, ihtirazi kayit koyarak odemeyi yapmigsa,
uyarlama talep edebilecektir. Yasa koyucu bu hakki vermisken, ihtirazi kayit one siiriilmeden
kira bedelinin 6demesi yapilmissa, sdzlesmenin uyarlanmasi istenemeyecektir. Zira bu
durumda, ifanin beklenemezliginden veya asir giiglesmesinden s6z edilemez*®”.

Burada degerlendirilmesi gereken bir diger husus ihtirazi kayit koymaksizin kira
bedelini pesin 6demis olan kiracinin durumudur. Nitekim kirac1 kira bedelini pesin olarak
Odedikten sonra sozlesme sartlarini agirlagtiran ve sézlesme kuruldugu esnada var olmayan
durumlar meydana gelebilir. Bu durumda kira bedelini pesin olarak 6demis olan kiracinin
uyarlama talep edemeyecegini sdylemek s6zlesme adaletine uygun olmayacakt1r388.

TBK m.138’de 6ngoriilen uyarlama talep edebilmesi i¢in bor¢lunun borcunu heniiz ifa
etmemis olmasi ya da borcunu ifa ederken asir1 ifa giicliigiinden dogan haklarin1 sakl
tuttuguna iliskin ihtirazi kayitla borcunu ifa etmis olas1 sart1 taraflarca dngoriilmesi miimkiin
olmayan olaganiisti durumun meydana gelmesinden sonra yapilan ifalar icin gecerlidir®®.
Nitekim yukarida da izah edildigi ilizere bu sartin konulmus olmasinin sebebi edimini ifa
edebilen bor¢lunun agir1 6deme giigliigii icinde olamayacag varsayimidir. Oysaki olagantistii

durumun kirac kira bedelini pesin olarak 6dedikten sonra gergeklesmesi kiracinin olagantistii

%84 Acar,2015: 87.

%5 Inceoglu,2014: 375.

%86 Akinc,2020: 88.

%7 Kaplan,2013:152-153

%8 Birinci-Uzun,2021: 60.

%89 Acar-Unal,2020: 305; Birinci-Uzun,2021: 58.
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durum ile asir1 ifa giigliigiine diismediginin bir gostergesi degildir**®. Bu nedenle olaganiistii
durum ger¢eklesmeden once kira bedelini pesin olarak 6demis olan kiraci bakimindan ihtirazi

kayit konulmasi suretiyle edimini ifa etmis olmasi sarti aranmaz>"".

2.1.7. Covid-19 Salgim1 Yoniinden Konunun Degerlendirilmesi

Tim diinyada etkili olan yeni tip koronaviriis (Covid-19) salgininin etkisiyle
ekonomik hayat derinden sarsilmis, salgin kapsaminda yapilan sokaga ¢ikma ve kapanma
yasaklar yiiziinden pek ¢ok sektorde, isyerleri basta olmak {izere kiralarin 6denmesi sorunu
ile karsilasilmistir. Bu salgin, tiim diinyada ekonomik olarak krize neden olarak miicbir sebep

kabul edilmistir**?

. Miicbir sebep, bor¢lunun faaliyet ve isletmesi haricinde ger¢eklesen, genel
bir davranig kuralinin ya da borcun ihlaline mutlak ve kaginilmaz bir bi¢imde neden olan,
Ongoriilmesi ve karsit konulmasi olanakli olmayan olaganiistii 01ayd1r393. Kira sozlesmeleri de
bu salgindan en fazla etkilenen sdzlesmelerden biri olmustur394.

Yargitay>* giincel bir kararinda “Uzun siireli kira sézlesmelerinde edimler arasindaki
dengenin agirt bozulmasit ve sozlesmenin taraflar agisindan ¢ekilmez hale gelmesi halinde
kira parasimin giiniin ekonomik kosullarina wyarlanmast igin her zaman uyarlama davasi
acilabilir. O halde Mahkemece yapilacak is; az yukarida a¢iklanan uyarlama davalarinda
uygulanmas: gereken ilke ve esaslar, belirtildigi sekilde tek tek ortaya konulmali ve
konularinda uzman ii¢ kisilik bilirkisi kurulundan, tiim bu veriler, kiralananmin niteligi,
kullanma alanmi, konumu, bélgedeki kira parasini da etkileyecek normalin iistiindeki imar ve
ticaret degisiklikleri, emsal kira paralari, vergi ve amortisman giderlerindeki artiglar, doviz
kurlarindaki ani ve agwri inis ve ¢ikiglar ile iilkeyi sarsan ciddi ekonomik kriz veya deprem,
sel, yangin, salgin hastalik gibi miicbir sebep sayilan dogal afetlere bagl odeme esaslarinin
veniden diizenlenmesini gerektirecek olaylarin varligi arastirthp degerlendirilmek suretiyle
bir rapor alinmali ve hasil olacak sonucuna gore karar verilmesi gerekirken yanilgili
degerlendirme ile kira bedelinin tespitine yonelik karar verilmesi usul ve yasaya aykiri olup
bozmay: gerektirmistir” ifadelerine yer verilerek, Covid-19 salginit miicbir sebep olarak kabul

etmistir.

%0 Birinci-Uzun,2021: 59; Canbolat ve Goniil-Kosar,2022: 153.

%1 Acar-Unal,2020: 305; Birinci-Uzun,2021: 59.

%2 Cam,2021: 17.

%3 Eren,2016: 582; Yargitay HGK., T. 27.06.2018, E. 2017/90, K. 2018/1259, (https://www.kazanci.com.tr/
Erigim Tarihi: 08.04.2022).

%% Arat,2020: 105; Unal, 2020.

% Yargitay 3. HD., T. 17.11.2020, E. 2020/2910, K. 2020/6680, ( https://www.kazanci.com.tr/ Erisim Tarihi:
08.04.2022).
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Kiralar1 sozlesmeleri dikkate alindiginda, salginin neden oldugu asir1 ifa giicliigii
sebebiyle sdzlesmenin yeni sartlara uyarlanmasinin, genellikle kiracilarin talep edecekleri
séylenebilirg%. Uyarlama agisindan sézlesmenin kosullarinin degistiginin ve taraflardan biri
acisindan asirt giiglestiginin incelenmesi gerekmektedir. Buna gore salgin hastalik gibi bir
miicbir sebebin meydana ¢ikmasi halinde, akdin yapildig1 esnadaki olgularin, bor¢ludan ifanin
istenmesini diriistliik kuralina aykir1 disiirecek derecede bor¢lu aleyhine degismis olup
olmadiginin incelenmesi gerektigi belirtilmistir™”.

Tiirk hukukunda salginla miicadele kapsaminda alinan kamusal 6nlemlerin miicbir
sebep olarak kabul edilip edilmedigi hususunda tam bir agiklik bulunmasa da®*®, Covid-19
salgini kapsaminda ¢ikarilan 7226 Sayili Kanun’un is yeri kiralarina iliskin Gegici 2.
maddesinde “1/3/2020 tarihinden 30/6/2020 tarihine kadar isleyecek is yeri kira bedelinin
odenememesi  kira sozlesmesinin  feshi ve tahliye sebebi olusturmaz.” hikmi
bulunmaktadir®®®. Bu hiikiim sadece fesih yasagi koymaktadir. Kira bedelini édeyemeyen
kiract agisindan, para borcunda imkansizlik olmayacagi i¢in temerriide diiser ve temerriit
faizinden sorumlu olur. Fakat ispat kiilfetini yerine getirirse, kusurlu temerriidiin
neticelerinden sorumlu 01mayacakt1r4oo.

Doktrinde de bu salgin hastaligin insandan insana ge¢mesi, tiim diinyada yayilmasi ve
salginla miicadele g¢ercevesinde alinan tedbirlerin ticaret hayatina biliyiikk darbe vurdugu

dikkate alinarak miicbir sebep olarak kabul edilmesi gerektigi 6ne siiriilmiigtir’®

. Bu salgma
kars1 konulmasi olanakli olmadig: gibi, salginin meydana getirdigi neticeler de dngoriilebilir
nitelikte degildir*®®. Bununla birlikte, taraflar, kurduklar sdzlesmede salgin hastahigi da
miicbir sebep olarak diizenlemis olabilirler.

Tiirk hukuku bakimindan da Covid-19 salgin1 dolayisiyla alinan dnlemler dolayisiyla
isyeri faaliyetlerinin durmast*® ya da biiyiik 6l¢iide askiya alinmasi, bir diger deyisle, “asir1
ifa glicliigli” nedeniyle sdzlesmenin degisen kosullara uyarlanmasi iddiasi, TBK 138. maddesi

kapsaminda ileri siiriilebilir*®.

Uyarlamanin olabilmesi i¢in gecerli olan sdzlesmenin
salgindan Once kurulmus olmasi, bu kira sdzlesmesinden dogan bir borcun ifasinin salgin

nedeniyle asir1 giiclesmesi, borcun ifa edilmemesi veya ifa edilmekle 6demede ihtirazi kayit

3% Arat,2020: 105.

397 fleri,2021: 845.

%% 03uz,2020: 1276.

%99 Arat,2020: 109; Makaraci vd., 2020: 2; Cumalioglu,2020a; Giindogdu-Ural,2020.

400 Cumalioglu,2020a; Ozer,2020.

1 y11dirim,2020: 987; Ozgelik,2020: 288; Yiicel,2020: 1199; Kay1s,2020: 3; Goksoy,2020: 3

2 y11dirim,2020: 987, Yoriik,2021: 103.

3 Makaraci vd.,2020: 2.

*%leri,2021:844; Cumalioglu,2020b; Giindogdu-Ural,2020; Toprak-Yiicesoy,2020; Canbolat ve Goniil-
Kosar,2022: 152.
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konulmus olmasi gerekmektedir. Bu sartlara sahip borclu, sézlesmenin yeni sartlara
uyarlanmasini talep edebilir®®. Somut olayda, koronaviriis tedbirleri nedeniyle meydana ¢ikan
kosullarin uyarlamay1 hakli kilip kilmadiginin belirlenmesi gerekir. Bu c¢ergcevede; salgin
Onlemlerinin isletme faaliyetlerini sinirlamasina karsin, kiracinin 6rnegin internetten satigla ya
da smirh fiziki aligverisle gelir kayb1 yasamamissa, bu halde ifanin asir1 derecede giiglestigi
ve iglem temelinin ¢oktiigiinden bahsedilemez. Bununla birlikte, 6rnegin kuafor isleten bir
kiraci, salgin tedbirleri nedeniyle isyerini agamiyorsa veya sinirli seviyede calistiriyorsa,
onemli oranda gelir kaybina ugramissa ve kira bedelini 6deyemiyorsa, bu halde islem
temelinin ¢oktiigii one siiriilebilir*®,

Icisleri Bakanhigi'nca alnan tedbirler kapsaminda 81 ilde gecici siireyle bazi
isyerlerinde faaliyetlerinin 16 Mart 2020 Pazartesi tarihi saat 24:00 itibari ile gegici siire ile
durdurulmasma karar verilmistir. Sonrasinda ise ek bir genelgeyle lokanta, restoran ile
pastane ve benzeri is yerlerinin sadece "paket servis" ve "gel-al" benzeri seklinde hizmet
verebilecegi ilan edilmistir. Koronoviriis salgini sirasinda ilgili genelge uyarmmca umuma agik
ve eglence yerleri olarak faaliyet yiirliten isyerlerinin gecici siire ile kapatilmasina karar
verilmis olmasinin, TBK m.136 kapsaminda kira iligskilerinden kaynaklanan ytikiimliliiklerin
ifa edilmesi agisindan dogrudan imkansizlik olusturacagim sdylemek dogru olmayacaktir®®’.

TBK m. 136 diizenlemesine gore; borcun ifast bor¢lunun sorumlu tutulamayacagi
nedenlerle imkansiz hale gelirse, bor¢ sona erer. Taraflardan birinin edimlerinin ifasin
Onleyen bir miicbir sebebin bulunmasi durumunda, ifanin imkansizligina dair diizenlemeler
uygulanir. Bu halde, TBK m. 136/2geregince tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelerde,
imkansizlik sebebiyle borcu sonlanan taraf, karsi edimini isteyemeyecektir. Karst edimin
ahinmasi halinde, sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca bu iade edilmelidir. Ifa
imkansizigmm borcun bir boliimiine iligkin olmast durumunda, yalnizca imkansizlasan
bolim agisindan karsilikli olarak sorumluluktan kurtulma giindeme gelecektir (TBK m. 137).
Bu noktada TBK m. 137 geregince bazi isletmeler agisindan kismi ifa imkansizligi 6nceden
Ongoriilseydi taraflarin bu s6zlesmeyi yapmayacaklari agikga anlagilirsa, borcun tamaminin
sonlanacag: ifade edilmelidir. Fakat faaliyeti gecici sekilde durdurulan isletmelerin kira
sozlesmeleri agisindan para borcu ifasinin imkansizlagsmasi giindeme gelmeyeceginden kural
olarak TBK m. 136’nin uygulanmasi olanakli olmayip TBK m. 138 uyarinca “uyarlama”

kurumu uygulanacakt1r408.

4% {leri,2021:844.

%% fleri,2021:845; Giindogdu-Ural, 2020.
7 [Unal, 2020.

“%8 Toprakkaya,2020.
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Kira s6zlesmelerinin uyarlanmasina iliskin Covid-19 salginindaki en kapsamli ve
giincel karar, Bursa Bolge Adliye Mahkemesi’nin*® olup, bu kararda ihtiyati tedbir ve kira
bedelinin uyarlanmasi talebinin kabulii acgisindan emsal nitelik tasimaktadir. Sonugta 4.
Hukuk Dairesi, “taraflar arasinda imzalanan kira s6zlesmesi esnasinda gergeklesen
pandeminin 6ngoriilemeyen bir durum oldugunu ve ihtiyati tedbir karar1 verilmemesi halinde
ciddi bir zarar olusturacagini (temerriit sebebiyle tahliye gibi), taraflar arasindaki menfaat
dengesinin gozetilmesi gerektigini, ihtiyati tedbire karar verilmemesi durumunda kiracinin
dava sonuna kadar kira bedelini tam olarak 6demek zorunda kalacagini, pandemi siirecinde is
yerinin kapali olmasi sebebiyle hi¢bir gelir elde edemeyen davacinin bahse konu kira bedelini
O0deyemeyecegini ve bunun neticesinde de tahliyesinin giindeme gelebilecegini, bu durumda

da davanin sonunda verilebilecek uyarlama kararinin davaciya hukuki koruma saglamayacagi

499 “Davanin ve uyusmazhgin esasini halleder sekilde ihtiyati tedbir karar1 verilemez. Ancak salgin déneminde

bazi is yerlerinin tamamen kapandigi ve hicbir gelir elde edemedigi gdz oniinde bulunduruldugunda ihtiyati
tedbir karar1 verilmemesi halinde kiracinin mevcut kirasin1 6deyemeyecegi ve kiraya verenin 30 giinliik ihtar
veya 30 giin siireli icra takibi yaparak kiraciy1 temerriite diislirerek ve tahliye ettirebilecegi agiktir. O halde
ihtiyati tedbir karar1 verilmediginde kiract dava sonuglanincaya kadar kirasini tam olarak 6demek zorunda
kalacak olup, temerriite dusiiriiliip tahliye saglandiktan sonra kiranin uyarlanmasinin herhangi bir anlaminin
kalmayacag1 anlasilmaktadir. Bu durumda kiranin uyarlanmasina iligkin agilan davadan umulan sonucun
olusmasi i¢in Hukuk Muhakemeleri Kanunu (HMK)’nun 389/1 maddesinde gosterilen “ciddi bir zararin
dogacagindan endise edilmesi” kosulunun mevcut oldugu ve ihtiyati tedbir karari verilebilecegi kabul
edilmelidir. 7226 Sayili Kanun’un gegici 2.maddesi ile kabul edilen “1/3/2020 tarihinden 30/6/2020 tarihine
kadar isleyecek is yeri kira bedelinin 6denememesi kira sdzlesmesinin feshi ve tahliye sebebi olusturmaz.”
diizenlemesi yasa koyucunun ayn kayg ile hareket ederek yasanan pandemi ve alinan tedbirler kapsaminda is
yerlerine iliskin kira sézlesmelerinin feshi ve tahliyenin belirli bir siire ile engellendigini gdstermektedir. Ote
yandan {istte agiklandigi iizere ihtiyati tedbir karari verilmemesi durumunda kiracinin temerriit nedeniyle
tahliyesi miimkiin olup, tahliyenin telafisi imkansiz zarar doguracagi agiktir. Ancak mahkemece ihtiyati tedbir
karar1 verilip, kiralar eksik 6dendiginde davanin sonucunda uyarlamanin kosullarinin olusmadigi veya kiranin
daha az miktar disiiriilmesi gerektigi benimsendiginde kiraya verenin aradaki farki talep etmesi miimkiin olup,
telafisi imkansiz bir zarar dogmayacaktir. Bununla birlikte Covid-19 salgini gegici bir dénem olup, uyarlamanin
yalnizca bu dénemi kapsar sekilde yapilmasi ve salginin etkileri tamamen ortadan kalktiginda ve kiracinin is
durumu salgin 6ncesi normale dondiigiinde kiranin eski haline gelmesi gerekir. Bu durumda ihtiyati tedbirin de
salginin etkileri siiresince ve bu etkilerin devam ettigi donem igin uygulanmasi gerekmektedir. Nitekim
HMK’nin “Durum ve kosullarin degismesi sebebiyle tedbirin degistirilmesi veya kaldirilmasi” bagliklt 396/1
maddesinde “Durum ve kosullarin degistigi sabit olursa, talep iizerine ihtiyati tedbirin degistirilmesine veya
kaldirilmasina teminat aranmaksizin karar verilebilir. “ diizenlemesi bulunmaktadir. Bu yasal diizenleme g6z
oniinde bulundurularak kiranin uyarlanmasi i¢in agilan davada mahkemece davaci kiracinin yapmis oldugu isin
niteligi ve tim kosullar ile taraflarca sunulan deliller g6z oniinde bulundurularak kiranin mahkemece takdir
edilecek bir miktar {izerinden 6denmesi hususunda ihtiyati tedbir karari verilmeli, ancak bu tedbir karar
mahkemece belirli araliklarla veya taraflarin miiracaat1 iizerine degerlendirilerek durum ve kosullarin degismesi
halinde kaldirilmali veya belirlenen yeni bir miktar {izerinden devam etmesine karar verilmelidir. Agiklanan bu
ilkelere gore dairemizce somut olayda kiracinin restaurant olarak islettigi kiralananda her ne kadar paket servis
yontemi ile igine devam etmis ise de siire¢ ve alinan tedbirlerin davacinin is hacminde belirli etkilerinin
olabilecegi degerlendirilerek ihtiyati tedbir talebinin kabul edilmesi gerektigi benimsenmistir. Ancak salgin
sliresince restaurant olan is yerlerinin etkilenme siirecinin aylara gore degiskenlik gosterdigi ve bu etkilerin ne
kadar daha devam edeceginin belli olmadigi g6z 6niinde bulundurularak ihtiyati tedbirin 6 ayda bir mahkemece
gozden gecirilmesi ve yeni durumlara gore kaldirilmasi veya artirilip azaltilmasi hususlarinda karar verilmesi
gerektigi  kabul edilmistir.” Bursa BAM 4.HD., T. 28.09.2020, E. 2020/1103, K. 2020/1008,
(https://www.kazanci.com.tr/ Erigim Tarihi: 09.04.2022).
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gerekeeleriyle ihtiyati tedbir talebinin kabuliine ve kira bedelinin %50 azaltilmasi suretiyle
uyarlanarak 6denmesi hususunda ihtiyati tedbir konulmasina” karar vermistir*™.

Yargitay 3. Hukuk Dairesi*! de bu konuda Bursa ve Ankara Bolge Adliye
Mahkemeleri arasinda ¢ikan uyusmazligin ¢oziimii i¢in verdigi kararda, her ne kadar doktrin
ve 6100 sayili HMK oncesi baz1 Yargitay kararlarinda, asil uyusmazligi ¢ozecek nitelikte,
uyusmazligin 6ziine iliskin olarak ihtiyati tedbir karar1 verilemeyecegi kabul edilmis ise de,
salgin (pandemi) hastalik sebebiyle, kira s6zlesme kosullarinin (kira bedelinin) uyarlanmasina
iliskin a¢ilan davada sartlarin gergeklesmesi durumunda ihtiyati tedbir karar1 verilmesinin
HMK m. 389 vd. maddelerine uygun oldugu, Ankara Bolge Adliye
Mahkemesinin, kira bedelinin uyarlanmas1 davasinda, davanin ve uyusmazligin esasini
halleder sekilde ihtiyati tedbir karari verilemeyecegi gerekgesiyle ihtiyati tedbir talebinin
reddine iliskin kararina kars1 yapilan istinaf talebinin reddine iligkin karar1 yerinde olmadigina
karar vermistir. Kanaatimizce bu karar salgin donemi dikkate alinarak isabetli olsa bile, yerel
mahkemece verilecek kararlarda, yukarida ayrintist verilen Yargitay 3. Hukuk Dairesinin
17.11.2020 Tarih 2020/2910 E., 2020/6680 K. sayili kararinda yer alan kriterlere uygun

bilirkisi raporu alinmasi gerekmektedir.

2.2. Uyarlama Davasi
2.2.1. Genel Olarak

TBK 138. metnine bakildiginda, sd6zlesmenin uyarlanmasinin mutlak surette hakimden
talep edilmesinin gerekip gerekmedigi tartismalidir. Bir gérﬁs“z, sozlesmenin uyarlanmasi
yenilik doguran bir hak oldugu ve mutlaka hakimden istenmesinin zorunlu olmadigini ileri
stirmektedir. Ciinkli, TBK m. 138 diizenlemesinde iki netice yer almaktadir. Bunlardan biri
sOzlesmenin uyarlanmasi, digeri ise sdzlesmenin sonlandirilmasidir. S6zlesmeden donme,
yenilik doguran bir hak oldugundan413, mahkemede dava acilmasi zorunlu olmayacaktir. Bu
bakimdan TBK m. 138’e uyarinca sézlesmenin uyarlanmasinin hdkimden talep edilebilecegi,
ancak sozlesmeden donme i¢in bu zorunlulugun bulunmadig gériilmektedir. Kald1 ki, TBK
m. 138 diizenlemesinin neticelerinin birbirlerinden farkli hukuki 6zellikte oldugunun kabulii
celiskili olacaktir*. Sozlesmeden donme neticesi, uyarlamadan ¢ok daha agir bir vasfa

sahiptir. Sozlesmeden donme hakki, taraflarin beyaniyla ve hékimden talep edilmeksizin

M0 Cam,2021: 18; ileri,2021: 845.

1 Yargitay 3. HD., T. 4.6.2021 E. 2021/3452, K. 2021/6001, ( https://www.kazanci.com.tr/ Erisim Tarihi:
09.04.2022).

12 Baysal, 2017: 346.

13 Eren,2016: 1148; Antalya, 2017: 283; Buz, 2014: 74.

14 Baysal,2012: 137.
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kullanilabilirken, uyarlamanin hakimden talep edilmesi zithk olusturmaktadir*®. Bu gériis bu
maddede yer alan iki sonucun kdkeni arasinda fark gérmemekte olup, donmenin gergekte

M8 Ote yandan, bu goriisiin

sOzlesmenin uyarlanmasinin en agir sekli oldugunu belirtmektedir
bir dayanagi olarak TBK m. 480/2 diizenlemesinin gerekcesi gosterilmektedir. Ciinkii bu
gerekcede uyarlama hakkinin zorunlu sekilde dava yoluyla kullanilmasinin zorunlu olmadigi
ve donmenin yenilik doguran hak oldugu ifade edilmistir. Bu sebeple, soézlesmenin
uyarlanmasinin yenilik doguran hak oldugu ve mutlak surette hakimden istenmesinin mecburi
olmadig1 belirtilmektedir.

Doktrindeki bir baska goriis ise*’, sozlesmenin degisen sartlara uyarlanmasinin
hakimden talep edilmesi gerektigini belirtmektedir. Bu goriis uyarinca sézlesmenin taraflari,
mahkemeye basvurarak sozlesmenin uyarlanmasini talep edebilir. Hakim, somut durumun
ozelliklerini dikkate alarak sozlesmenin uyarlanmasi karar1 verebilir. Bu goriis uyarinca,
uyarlamada taraflarin bir yetkisi yoktur. Uyarlanmasi sadece hakim karariyla olanaklidir.

Kanaatimizce de TBK m.138’de diizenlenen uyarlamanin hakimden talep edilecegine
iligkin hiikiim karsisinda, asir1 ifa giicliigiine ugrayan tarafin, tek tarafli irade beyaniyla
uyarlama yapmast miimkiin degildir. Uyarlama, mutlaka hakimden talep edilmek zorundadir.
Ciinkii TBK m.138’de sozlesmenin uyarlanmasina iliskin objektif Olciitler konulmamustir.
Bunun yaninda, asir1 ifa giicliigiiniin kosullarinin olusup olugmadig: taraflar arasinda sorun
olusturabilir. Bu sebeple, sozlesmenin uyarlanmasinin hakimden istenmesi gerekir. Fakat
hakim, uyarlamanmn olanakli olmadigin1 goriirse, asir1 ifa giligliiglinii ileri siiren taraf,
s0zlesmeden donme ya da feshi hakkini kullanabilir.

Kiraya verenin, sézlesmeyi fesheden kiracinin asir1 ifa giigliigline ugramadigin1 ve
feshin gecersiz oldugunu one siirerek aynen ifa davasi agmasi miimkiindiir. Bu halde, hakim,
TBK m. 138’deki kosullarin gerceklesmedigi kanaatine varirsa, feshin gecersizligine karar
verir. Bu nedenle, kiraci, kira bedellerinin 6dememesi nedeniyle temerriide diiser ve bunun
neticelerine katlanir. Bu ylizden kiracinin zor durumda kalmamast i¢in, sézlesmenin
feshinden Once uyarlama istemiyle dava a¢masi gerekir. Hakim, uyarlamanin olanakh

olmadig1 goriisline varirsa, kira sd6zlesmesini bizzat feshedebilir*®.

15 Atamer, 2006: 16.

16 Baysal,2012: 137.

7 Antalya,2017: 281; Aydemir,2016: 284; Burcuoglu,1995: 14-15; Dogan,2014: 30; Eren,2016: 506; Kaplan,
2013: 146; Ural-Cinar,2014: 131.

8 Ural-C1nar,2014: 132.
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2.2.2.Taraflan

Konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinde kira bedelinin uyarlanmasi davasi agma
hakkinin, TBK’nin 138. maddesi metnine gore, sadece bor¢luya ait oldugu yani kiraciya ait
oldugu disiiniilebilir. Fakat degisen sartlar sebebiyle magdur olan taraf alacakli da
olabileceginden, kiraya veren tarafindan uyarlama istenebilecektir**®.

Kira sozlesmelerinin uyarlama istemleri genelde kiracilar tarafindan ileri siiriilse de,
kiraya verenlerin uyarlama istemeleri de olanaklidir*®. TBK m.138’de borclu ifadesine yer
verilse de kiraya verenin uyarlama istemesini énleyen bir durum yoktur. Kiracilarin uyarlama
talebi, genellikle yabanci para cinsinden belirlenen kira s6zlesmesinde dovizde gerceklesen
olaganiistii artislardan kaynaklanmaktadir. Kiraya verenler de, ozellikle uzun siireli kira
sOzlesmesinde kiralananin degerinin Ongdriilemeyen olaganiistii bir sebeple artmasindan
kaynakli uyarlama talebinde bulunabilmektedir*?, Ornegin Yargitay, kiraya verenin 1sitma
giderlerini karsiladig1 ve 1sitma giderinin miktarinin kirayla ayni miktara geldigi bir davada,
kiraya verenin uyarlama talebini kabul etmistir*?.

Taraf yonilinden ele alinmas1 gereken bir baska husus da TTK’ya gore tacir vasfina
sahip gergek veya tiizel kisilerin kira bedelinde uyarlama isteminde bulunup
bulunamayacagidir. Doktrinde, TTK m. 18/2 uyarinca basiretli hareket etmeleri gereken
tacirlerin 6ngoriillemezlik unsuruna bagvurmasina siipheyle yaklasiimaktadir®®. Bu konuda
uygulama birliginin oldugunu séylemek olanakli degildir. Yargitay, TBK yiiriirliige girmeden
once verdigi bircok kararda** tacirlerin uyarlama istemlerini reddetmisse de, bazi kararlarda
da*® aksine karar vererek kiracinin tacir vasfina sahip olmasinin bir sorun olmadig1 sonucuna
ulagmistir. Kanaatimizce de basiretli bir is adami1 gibi hareket etmesi gereken ve tacir vasfina
sahip kisilere ongoriilmezlik kosulu daha siki bir sekilde uygulanmalidir. Ancak, TBK m.
138’de aksine 6zel bir diizenleme bulunmadigindan, bu hiikmiin tacirler agisindan da

uygulanabilir oldugunu kabul etmek gerekir.

19 Baysal, 2017: 367; Burcuoglu,1995: 29-35; inceoglu,2014: 165; Ceran,2022: 954.

20 Baysal, 2017:367; Burcuoglu,1995: 29-35.

! Giimiis,2012: 82; inceoglu, 2014: 165.

*22 Yargitay 13. HD., T. 12.02.1981, E. 1981/147, K. 1981/932,( https://www.kazanci.com.tr/ Erisim Tarihi:
09.04.2022).; Benzer yonde, Yargitay 3. HD., T. 26.01.2017, E. 2017/2267, K.2017/679,(
https://www.kazanci.com.tr/ Erigim Tarihi: 09.04.2022).

*23 Inceoglu,2014: 165; Dogan,2011: 21; Ural Cinar: 2014: 124,

24 Yargitay 13. HD., T. 10.06.2003, E. 2003/3622, K. 2003/7636,,( https://www.kazanci.com.tr/ Erisim Tarihi:
09.04.2022).

5 Yargitay 13. HD., T. 03.04.2003, E. 2003/1281,( https://www.kazanci.com.tr/ Erisim Tarihi: 09.04.2022).
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2.2.3.Hukuki Niteligi

Uyarlama davasinin hukuki niteligine iliskin doktrinde farkli goriisler bulunmaktadir.
Bir goriise gére426, uyarlama hakki, yenilik doguran bir haktir ve bu hak mahkeme haricinde
de kullanilabilir. Olaganiistii hallerde uyarlamay1 talep eden taraf, yenilik doguran beyani
karsi tarafa iletmeksizin uyarlama davasi agmissa, dava yoluyla uyarlama hakkina bagvurmus

" ise, uyarlama

olur. Bu halde hakimin karari, bir tespit karar1 olacaktir. Bagka bir g6r1'is42
hakkinin yenilik doguran bir hak oldugunu ve sozlesmenin uyarlanmasinin dava agilarak
istenmesi durumunda mahkemenin verecegi kararin insai nitelikte oldugunu belirtmektedir.
Kanaatimizce de sozlesmenin uyarlanmasi hakki, hakimden talep edilmesi zorunlu olan
yenilik doguran bir hak olup, hakimin verecegi uyarlama karar da insai nitelige sahiptir.

Doktrinde uyarlama hakki kullanilmadan, alacaklinin ifa davasi agmasi ve uyarlama
hakki sahibinin asir1 ifa giicliigiinii savunma olarak 6ne siirmesinin olanakli oldugu kabul
gérmektedir428. Fakat asir1 ifa gii¢liigiinii ileri siiren tarafin bu savunmasinin hukuki niteligine
iliskin doktrinde degisik goriisler bulunmaktadir. Bir goriis*®® uyarinca, asimn ifa giicligi
savunmasinin def’i seklinde kabul edilmesi gerekir. Bu goriise gore, bu def’inin davaya cevap
stiresi igerisinde kullanilmasi gerekmekte olup, def’1 kurumunun 6zelligi dolayisiyla hakimin
re’sen bu hakki dikkate alamayacag: ileri siiriilmektedir. Bagka bir goriis*® ise, asiri ifa
giicliigiiniin kaynaginin diiriistlik kurali oldugunu ve diriistlik kuralinin da bir itiraz
oldugundan uyarlama isteyen tarafin bu dogrultudaki savunmasini defi seklinde
tanimlanmasinin dogru olmadigin1 belirtmistir.

Bu husustaki bir baska goriis®® de uyarlama hakkinin yenilik dogurucu bir hak
oldugunu ve yenilik dogurucu haklarin kullanilmalar1 halinde hukuki sonuglarin1 meydana
getirdikleri savunulmaktadir. Dolayisiyla, bir yenilik dogurucu hakkin varligini defi seklinde
one stirerek ifadan kagimmanin olanakli olmadig: ifade edilmistir. Bu yilizden, uyarlamay1
isteyen taraf, uyarlama hakkini yalnizca defi yoluyla 6ne siirmemeli, uyarlama hakkini diger
tarafa gonderecegi bir beyanla da kullanabilmelidir. Uyarlama hakkinin cevap dilekg¢esinde
kullanilmast halinde, yenilik doguran bu hak, cevap dilekcesinin diger tarafa tebligiyle
kullanilmis sayilacaktir. Uyarlama hakki kullanilmamis ise, hadkim uyusmazlik esnasinda
bunu re’sen inceleyemez. Katildigimiz bir baska gérﬁse432 gore, uyarlamanin savunma

seklinde oOne siiriilebilecek olup, ancak Oncesinde hakimden uyarlamanin istenmesi

%26 Baysal,2017: 402; Buz,2005: 84.

27 Giimiis,2012: 85; Inceoglu,2014: 174,
“28 Baysal,2017: 401.

2% Arat,2006: 177-178.

*0 Dural,1976: 32-33.

31 Buz,2005: 251-252; Baysal,2017: 402.
32 Antalya,2017: 283; Ceran,2022: 955.
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gerekmektedir. Bunun nedeni, TBK m. 138 geregince uyarlamanin hakimden istenmesinin
gerekmesidir.

2.2.4.Gorevli ve Yetkili Mahkeme

HMK’nin 4. maddesinde sulh hukuk mahkemelerinin gorevli oldugu uyusmazliklar
gosterilmis olup kira sdzlesmesinden dogan biitiin uyusmazliklar da bu kapsamda kabul
edilmistir. Bu kapsamda, kira bedelinin uyarlanmas1 davalarinda gérevli mahkeme, HMK m.
4/1/a geregince sulh hukuk mahkemesidir**.

HMK’nin 6. maddesindeki genel yetki kurali geregince, yetkili mahkeme, davanin
acildig1 tarihteki davalinin yerlesim yeri mahkemesi olacaktir. Bu yiizden kira bedelinin
uyarlanmasi davasinda yetkili mahkeme, davalinin yerlesim yeri mahkemesidir.

Ote yandan, kira sdzlesmesinin uyarlanmasi davasi, kira sozlesmesinden dogan bir
ihtilaf oldugundan HMK’nin 10. maddesi®* de uygulama alani bulacaktir. Hiikme gore,
sOzlesmeden kaynaklanan davalar, sozlesmenin ifa edilecegi yer mahkemesinde de agilabilir.
Bu yiizden, taraflar, s6zlesmenin yerine getirilme yerine iligkin olarak belirli bir ifa yeri
belirlememigse, TBK m. 89 geregince sozlesmenin yerine getirilme yeri, kiraya verenin
yerlesim yeri olacaktir. Taraflarin aksini belirledigi bir ifa yeri bulunmuyorsa, kiraya verenin
yerlesim yeri mahkemesi de yetkili olacaktir.

6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu, 1086 sayili Hukuk Usulii Muhakemeleri
Kanunu’nda oldugu sézlesmenin kuruldugu yerin yetkisini kabul etmediginden, sézlesmenin
kuruldugu yer mahkemesinde uyarlama davasi agilmasi olanakli degildir.

Bununla birlikte, taraflar tacir veya kamu tlizel kisisi ise, kararlastirdiklari
mahkemelerde de uyarlama davasi agilabilecektir. Clinkii HMK m. 17 geregince, tacirler ya
da kamu tiizel kisileri, aralarinda ¢ikmis ya da ¢ikabilecek bir uyusmazliga iligkin olarak, bir
ya da birden fazla mahkemeyi sozlesmeyle yetkili hale getirebilirler. Taraflarca aksine karar
alinmadik¢a, dava yalnizca sozlesmeyle tespit edilen bu yer mahkemelerinde agilir. Bu
maddenin uygulanabilmesi i¢in akit taraflarin her ikisinin de tacir veya kamu tilizel kisisi
olmast gerekmektedir. Gegerli bicimde akdedilmis bir yetki sozlesmesi varsa, yetkili
mahkeme taraflarin belirledigi yer mahkemesi olacaktir.

Uyarlama davasinin ne zaman agilabilecegine dair TBK’da bir hiikiim yoktur. Bu dava

o e . e 4
olaganiistii durumun meydana gelmesinden sonra her zaman agilabilir 3

* Aydemir,2016:284; Y. 20. HD., T. 30.03.2016, E. 2016/1859, K. 2016/3664, (https://www.kazanci.com.tr/
Erigim Tarihi: 09.04.2022).
84 «Spzlesmeden dogan davalarda yetki MADDE 10- (1) Sézlesmeden dogan davalar, sézlesmenin ifa edilecegi

yer mahkemesinde de agilabilir”.
5 Inceoglu,2014: 174; Zevkliler ve Gokyayla:2017: 236.
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Burada tartisilmas: gereken bir diger konu konut ve catili isyeri kira s6zlesmesinin
uyarlanmasi davasi i¢in arabuluculuga bagvurunun dava sarti olup olmadigidir. Arabuluculuk,
0zel hukuka iliskin bir uyusmazhigin tarafi olan kisilerin alternatif uyusmazlik ¢6ziim
yontemlerinden biridir. Arabuluculuk ihtiyari ve zorunlu arabuluculuk olmak iizere ikiye
ayrilir. fhtiyari arabuluculukta adindan da anlasilacag iizere taraflar ozgiir iradeleriyle
arabulucuya bagvururken; zorunlu arabuluculuk dava sarti olup yerine getirilmedigi takdirde
acilan dava usulden reddedilecektir®®,

6102 sayili Tiirk Ticaret Kanununun 5/1.a maddesi uyarinca TTK’nin 4. maddesinde
belirtilen tiim ticari davalar ile diger 6zel kanunlarda yer alan ticari davalardan, konusu bir
miktar paranin 6denmesi olan alacak ve tazminat talepleri hakkinda dava acilmadan dnce
arabulucuya bagvurulmus olmasi dava sartidir®™’.

Zorunlu arabuluculuk i¢in aranan ilk kosul davanin mutlak veya nispi bir ticari dava
olmasidir. Dolayisiyla ticari dava TTK ile diizenlenmemis veya ticaret mahkemelerinin gorev
alanina girmeyen bir dava olsa dahi zorunlu arabuluculuga tabi olmas1 miimkiindiir*®,

Dava sart1 zorunlu arabulucuk icin aranan ikinci kosul ise dava konusunun bir miktar
paranin ddenmesi olan alacak ve tazminat talebine iliskin olmasidir. Konut ve catil igyeri kira
sOzlesmesinin uyarlanmasi talebiyle a¢ilmis bir davada kira bedelinin uyarlanmasi talebinin
bu ikinci sart1 tastyip tasimadigi konusu tartigsmalidir. Yargitay bir kararinda®® konusu menfi
tespit olan davada davacinin bor¢lu olup olmadig: tespit edilirken davalinin da alacakli olup
olmadiginin tespit edildigini dolayisiyla dava konusunun bir miktar alacaga iliskin oldugunu

. . L. A4 .. e . .o . .
belirtmistir**’. Kanaatimizce uyarlama davasinda taraflarin her ikisi de tacir ise ve ticari

isletmeden kaynaklanan bir uyusmazlik s6z konusu ise arabuluculuk dava sart1 olacaktir.

2.2.5. Hakimin Sozlesmeye Miidahale Etmesi
2.2.5.1.Genel Olarak

TBK m. 138 diizenlemesinin uygulama kosullarinin tiimiiniin bulunmasi halinde,
s0zlesmenin degisen sartlara uyarlamasi hakimden istenebilir. Uyarlama, s6zlesmenin icerigi

441

ya da stiresiyle ilgili degisiklikleri kapsar™". Bu madde kapsaminda hakimden, s6zlesmenin

degisen sartlara uyarlanmasi igin siiresinin uzatilmasi ya da kisaltilmasi istenebilir**?. Bu

436 Tanriver,2006: 151.

37 Siiral-Efe¢inar ve Yardim,2019: 15.

*% Siiral-Efecinar ve Yardim,2019: 16.

9 Yargitay 11. HD., T. 10.02.2020, E. 2019/3048, K. 2020/1093, (https://www.kazanci.com.tr/ Erisim Tarihi:
17.07.2022).

0 Y1lmaz ve Tiirkoglu,2020: 1.

1 Eren,2016: 501; Kaplan,2013: 121.

42 Giimiis,2012: 89-90; Inceoglu,2014: 176
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halde uyarlama, sozlesme siiresinde degisiklik yapilarak gergeklestirilir. Fakat uygulamada,
uyarlama cergevesinde cogunlukla sozlesmenin igerigine iliskin degisiklik istemleri s6z
konusu olabilmektedir. Bu istemler, genelde karsi edimin artirilmasi veya indirilmesi, taksitle
O0deme yapilmasi, ifa amaciyla siire verme gibi bi¢cimlerde meydana cikmaktadir**. Bu
kapsamda, kira Dbedelinin uyarlanmasi talebi de sozlesme igeriginde degisiklik
gerceklestirilerek yapilmaktadir. Clinkii TBK m.138 kapsaminda hakim, kira bedelini, degisen

sartlar sebebiyle magdur olan taraf lehine, artirarak veya indirerek uyarlamaktad1r444.

2.2.5.2. Kira Bedeline Miidahale Etmesi
Borglar hukukunda soézlesmelerin olabildigi siirece ayakta tutulmasi tercih

edilmektedir. Bu nedenle, TBK m. 138 geregince uyarlama olanakli iken, sézlesmenin,

3 Kaplan,2013:121, 154, 155; Arat,2006: 192 vd.

4 “Yargitay tarafindan benimsenen ve sézlesmeye baglilik ilkesinin istinasin olusturan, uyarlama davas: 6098
Sayili TBK’nun yasalastirilmas: sirasinda da benimsenerek, 6098 Sayili Yasanin 138. maddesinde “Asir1 ifa
Giigliigli” madde basligi altinda, “Soézlesmenin yapildigi sirada taraflarca ongoriilmeyen ve ongorillmesi de
beklenmeyen olaganiistii bir durum, borgludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya g¢ikar ve sozlesmenin
yapildig1 sirada mevcut olgulari, kendisinden ifanin istenmesini diiriistliik kurallarina aykirt diisecek derecede
borg¢lu aleyhine degistirir ve bor¢lu da borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin asir1 6l¢iide giiclesmesinden dogan
haklarin1 sakli tutarak ifa etmis olursa borglu, hakimden sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme, bu
miimkiin olmadig1 takdirde soézlesmeden donme hakkina sahiptir. Siirekli edimli s6zlesmelerde bor¢lu, kural
olarak dénme hakkinin yerine fesih hakkini kullanir. Bu madde hiikkmii yabanci para bor¢larinda da uygulanir.”
seklinde diizenlenerek mevzuatimiza girmistir. ilgi maddenin gerekcesinde de “Bu yeni diizenleme, dgreti ve
uygulamada s6zlesmeye baglilik (ahde vefa) ilkesinin istisnalarindan biri olarak kabul edilen, "islem temelinin
¢okmesi"ne iligkindir. imkansizlik kavranmindan farkli olan agiri ifa giicliigiine dayanan uyarlama isteminin
temeli, Tirk Medeni Kanunu’nun 2. maddesinde 6ngoriilen diiriistliik kurallaridir. Ancak, sézlesmenin degisen
kosullara uyarlanmasi ya da déonme hakkinin kullanilmasi, su dort kosulun birlikte ger¢eklesmesine baglhidir.
a.Sozlesmenin yapildig: sirada, taraflarca 6ngdriillmeyen ve 6ngodriillmesi de beklenmeyen olaganiistii bir durum
ortaya ¢ikmis olmalidir.

b.Bu durum borgludan kaynaklanmamis olmalidir.

c.Bu durum, sdézlesmenin yapildig: sirada mevcut olgulari, kendisinden ifanin istenmesini diiriistliik kurallarina
aykir1 diisecek derecede bor¢lu aleyhine degistirmis olmalidir.

d.Bor¢lu, borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin asir1 dl¢lide giliclesmesinden dogan haklarii sakli tutarak ifa
etmis olmalidir.

Maddeye gore, uyarlamanin biitiin kosullar1 gergeklesmisse borglu, hakimden sézlesmenin yeni kosullara
uyarlanmasini isteyebilir. Bunun miimkiin olmamasi halinde bor¢lu, sdzlesmeden doénebilir; siirekli edimli
sozlesmelerde ise kural olarak, fesih hakkini kullanir.” denilerek uygulama da kabul edilen uyarlama davasina
iliskin ilkelerin yasa maddesi haline getirildigi belirtilmistir.

Somut olayda; taraflar arasinda gegerli kabul edilen kira sézlesmesi 15.05.2004 baslangic¢ tarihli ve 15 yil gibi
uzun siireli olup kiraya veren davaci, 15.05.2015 tarihinden itibaren gecerli olmak iizere degisen hal ve sartlara
gore kira bedelinin uyarlanmasini talep etmistir. Uzun siireli kira sdzlesmelerinde edimler arasindaki dengenin
asir1 bozulmasi ve sdzlesmenin taraflar agisindan ¢ekilmez hale gelmesi halinde kira parasinin giiniin ekonomik
kosullarina uyarlanmasi igin her zaman “ uyarlama “ davasi agilabilir. O halde Mahkemece yapilacak is; az
yukarida agiklanan uyarlama davalarinda uygulanmasi gereken ilke ve esaslar, belirtildigi sekilde tek tek ortaya
konulmali ve konularinda uzman ii¢ kisilik bilirkisi kurulundan, tiim bu veriler, kiralananin niteligi, kullanma
alani, konumu, bolgedeki kira parasini da etkileyecek normalin istiindeki imar ve ticaret degisiklikleri, emsal
kira paralari, vergi ve amortisman giderlerindeki artislar, doviz kurlarindaki ani ve asir1 inig ve ¢ikislar ile iilkeyi
sarsan ciddi ekonomik kriz veya deprem, sel, yangin, salgin hastalik gibi miicbir sebep sayilan dogal afetlere
bagli 6deme esaslarmin yeniden diizenlenmesini gerektirecek olaylarin varligi arastirilip degerlendirilmek
suretiyle bir rapor alinmali ve hasil olacak sonucuna gore karar verilmesi gerekirken yanilgili degerlendirme ile
yazili sekilde kira bedelinin tespitine yonelik karar verilmesi usul ve yasaya aykir1 olup bozmayi gerektirmistir” ,
Yargitay 3. HD., T. 17.11.2020, E. 2020/2910, K. 2020/6680; benzer yonde bkz. Yargitay 3. HD., T.
15.02.2017, E. 2017/1407, K. 2017/1427, (https://www.kazanci.com.tr/ Erisim Tarihi: 09.04.2022).



64

donme ya da fesihle sonlandirilmamasi gerekir. Bu sekilde, TBK m. 138’de yer alan kosullar
ortaya ¢ikmissa, ilk olarak sézlesmenin uyarlanmasina ¢abalanir. Ciinkii donme ya da fesih
hakki, yalnizca uyarlamanin olanakli veya beklenebilir**® olmadig1r durumlarda s6z konusu
olmaktadir. Buna gore, yasa koyucu, degisen sartlar nedeniyle s6zlesmenin sonlandirilmasini
tamamuyla yasaklanmasa da “son ¢are” seklinde kabul etmistir**.

Uyarlamanin amaci, taraflarin ¢ikarlar1  dikkate alinarak, borcun ifasinin

beklenebilirliginin yeniden temin edilmesidir**’.

Fakat hakimin sozlesmeyi ne sekilde
uyarlayacagina iliskin yasal bir diizenleme bulunmamaktadir. Bu konuda hakimin genis bir
takdir yetkisine sahip oldugu sdylenebilir. Doktrinde**® uyarlamanin, diiriistliik kurali (TMK
m. 2/1) ve hakkaniyete (TMK m.4) uygunluk kriterleri kapsaminda yapilacagi one
stiriilmektedir. Buna gore, hakim, diiriistliik kurali ve hakkaniyete uygun sekilde yeni bir kira
bedeline karar vererek sézlesmeyi degisen sartlara uyarlar.

Kira sozlesmesinin uyarlanmasi konusunu, uygulamada genellikle kira bedeli
olusturmaktadir. Kiralananin degisen sartlar neticesinde asir1 degerlenmesi durumunda
edimler arasinda ortaya ¢ikan dengesizligin, kira bedelinin yiikseltilmesi suretiyle giderilmesi,
kira sozlesmelerinde uyarlamaya Ornek verilebilir. Bununla birlikte, lilkemizde ger¢eklesen
ekonomik krizler sebebiyle Tiirk lirasinin dovize oranla asir1 deger kaybi durumunda, doviz
istlinden belirlenen kira bedelinin hakkaniyete uygun bir miktara indirilmesi de sdzlesmenin
uyarlanmasina 6rnek verilebilir*®.

6098 sayilt TBK nin yiiriirliige girmesinden sonra, kira bedeli haricindeki s6zlegsmenin
diger kosullarina iliskin uyarlama karar1 verilmesi hukuken olanakli hale gelmistir. Asagida
ayritili belirtildigi gibi, hakim tarafindan kira sdzlesmesinin siiresine iligkin uyarlama karari
verilmesi de olanaklidir*®.

Kira sodzlesmelerinin uyarlanmas1 genellikle kira bedeline iliskin oldugundan, hakim,
sOzlesme kosullar1 ile olaganiistii sartlar1 birlikte ele alarak, taraflarin amaci, borglar
arasindaki dengeyi de dikkate alarak diiriistliik kuralina ve hakkaniyete uygun bir kira bedeli
tespit etmelidir. Bagka bir deyisle, bir tarafi zarara ugratacak bi¢imde uyarlama karar

451

verilemeyecektir™ . Bunun yaninda, uyarlama isteyen taraf, uyarlamanin sdzlesmenin hangi

“* Baysal,2017: 257; Topuz,2009: 337.

8 Burcuoglu,1995: 15.

“7 Topuz,2009: 322.

8 Inceoglu,2014: 176; Aydin,2010: 59; Kaplan,2013: 156 vd.
9 Gormez,2018: 157.

* Giimiig,2012: 90; Inceoglu,2014: 175.

*! Giimiig,2012: 90; Inceoglu,2014: 176.
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sartlarina gore gercgeklestirilmesi gerektigini hakime ifade etse bile, hakim, talep edilenler
istenilenler haricindeki kosullarda da sézlesmenin uyarlanabilecegi kabul gormektedir®®?,

Bazi hallerde 6nceden ongoriilemez degisikligin etkisi belli siireyle sinirli olabilir. Bu
durumda, sozlesmenin belli bir siireyle sinirli sekilde uyarlanmasinda hukuken bir engel
yoktur. Sozlesme kurulduktan sonra meydana ¢ikan durum degisikligi gecici siireli ise,
borglarin bu durum degisikliginin ortadan kalkmasi zamanina kadar uyarlanmasi
gerekmektedir. Ornek olarak, islek bir caddede oldugu icin yiiksek fiyata kiralanan isyeri, bu
caddede gergeklestirilen kazi caligmalar1 sebebiyle is yapamayip zarar ettiyse ve verdigi
yiiksek kira bedeli nedeniyle kar1 ciddi sekilde azalmigsa, kazi ¢alismalarinin bitimine kadar,
kira bedelinin baslangigtaki kira bedeli ile kar arasindaki oran {istiinden uyarlanmasi
gerekir®®®,

Uygulamada, uyarlamaya iliskin baz1 dlgiitler benimsenmistir. Yargitay’a gore*”, kira
bedelinin TBK m. 138 kapsaminda degisen sartlara uyarlanmasi, sadece kira bedelinin
tespitine dair metotlar kullanilarak yapilamaz. Kira bedelinin tespitine dair veriler, uyarlama
yapilirken yalnizca yardimei olarak bagvurulabilecek bir kaynak seklinde goz oniine alinabilir.
Buna gore, uyarlamada, kira bedelinin tespitine gore daha fazla faktoriin dikkate alinmasi
gerekmektedir. Yargitay®™, yeterli arastirma yapilmaksizin hazirlanan bilirkisi raporu ile
uyarlamanin yapilamayacagina karar vermektedir. Uzman bilirkisilerin hazirladiklar

raporlarda, “kiralanamin niteligi, kullanma alam, konumu, bolgede kira parasim da

etkileyecek normalin iistiindeki imar ve ticari gelismeler gibi degisiklikler, emsal kira

%2 Giimiis,2012: 86; Ural-Cinar,2014: 135.

%53 Baysal,2017: 377

4 «Spzlesmeye yazilan 6zel hiikiimler yorumlanip, bunlarin taraflara sagladigi hak ve yararlar ile ekonomik
degisikliklerin etkileri, kiralananin nitelikleri gibi somut olayin 6zelligi ile belirlenecek tiim objektif ve siibjektif
hal ve kosullar degerlendirilmeli, uyarlama yapilmasi kanaatine varilirsa, sozlesmedeki intibak boslugu, hak ve
nesafet, dogruluk, diiriistliik kurallar1 (TMK. 2/1, 4. md) 1s1ginda yasa boslugunda oldugu gibi TMK. nun 1.
maddesindeki yetkiye dayanilarak hakim tarafindan doldurulmalidir. Sézlesmenin degisen hal ve sartlara
intibakini 6ngdren veya gérmeyen her tiirlii karar yukarida agiklanan esaslarin, toplanan delillerin ret ve kabul
edilen yonlerini, dayanaklarini igerir sekilde gerekgeli ve Yargitay denetimine uygun olmalidir. Burada énemle
belirtilmesi gereken husus uyarlama davalarina 6zgii temel kurallar gozetilmeksizin salt kira parasinin tesbitine
iliskin davalarda izlenen yontemlerle, 6rnegin sadece tasinmazin cinsi, ylizol¢iimii, bulundugu mevki, emsal
taginmazlarin kira bedelleri gibi verilerle intibak boslugu doldurulup, s6zlesme diizeltilemez. Degerlendirmede
bunlar ancak yardimci kaynak olarak gozetilebilir. Diger bir anlatimla, s6zlesmede yiiklenilen edimleri tamamen
bagka bir anlam verilecek hale getirmek suretiyle bir tarafa beklenmedik sekilde olaganiistii yararlar saglanamaz,
sOzlesme yeni bir hale doniistiiriilemez. Yine sozlesmenin kurulmasi sirasinda taraflarin s6zlesmeyi uzun siireli
yapmalarina iliskin birlesen amag¢ ve iradeleri hicbir zaman gozden kagirilmamasi gereken vazgegilmez bir
olgudur. Gergekten de uzun bir siireyle kira akdine baglanmis kirac1 ve kiralayanin hak ve vecibelerini, kisa
stireli kira sozlesmesinin taraflart ile bir konumda gérmenin sozlesme serbestisi ilkesine, adalet ve mantik
kurallarina aykirt olacaginda duraksamaya yer olmamalidir. Aksinin disiiniilmesi halinde s6zlesmenin fesih
edildigi, yeni bir s6zlesmenin ortaya ¢iktig1 sonucuna kavusmak gerekir ki hiikiimlerini siirdiiren baglayict ve
ayakta duran sozlesme karsisinda bunu kabul etmek miimkiin degildir”, Yargitay 3. HD., T. 15.02.2017, E.
2017/1407, K. 2017/1427; aym yonde bkz. Yargitay 6. HD., T. 16.03.2015, E. 2015/1566, K. 2015/2519
(https://www.kazanci.com.tr/ Erisim Tarihi: 09.04.2022).

®Yargitay 3. HD., T. 15.02.2017, E. 2017/1407, K. 2017/1427; Yargitay. 6. HD., T. 01.07.2014, E. 2014/7121,

K. 2014/8734,( https://www.kazanci.com.tr/ Erisim Tarihi: 09.04.2022).
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paralari, vergi ve amortisman giderlerindeki artislar’in yer almasi gerekir. Bu somut veriler
ve tespitler dikkate alinarak, taraflarin amaci, diiriistliik kurali ve hakkaniyete uygun yeni bir
kira bedeline karar verilir. Aksi takdirde davanin reddine karar verilir.

Yerel mahkeme karari, uyarlama kriterlerini igermeli ve gerekgeli olmalidir. Uyarlama
kosullarinin mevcut olup olmadig1 konusunda arastirma yapilmaksizin yalnizca kira bedelinin
tespitine dair esaslar dikkate alinarak karar verilmesi dogru degildir. Uyarlama davasinda
karara dayanak olan bilirkisi raporunun uyarlama konusunda aranan sartlar1 tagimasi ve
uyarlama karar1 verilmesinin gerekcelerini icermesi gerekir456.

Yargitay’a gore™’, doviz cinsinden belirlenen kira bedelinin uyarlanmas: sirasinda,
yukarida verilen kriterlere ilave olarak, yabanci paranin Tiirk Lirasi karsisindaki deger artis
dikkate alinir. Ilk olarak, o déviz cinsinin Tiirk Liras1 karsisinda olagan ekonomik sartlardaki
artislarla erismesi gereken degeri belirlenir. Daha sonra, dava tarihi itibariyle yabanci paranin
Tiirk Liras1 karsisinda “beklenenin iistiindeki” deger artisi tespit edilir. Bu iki deger arasindaki
fark, yabanci para seklinde belirlenen kira bedelinin uyarlanmasinda géz dniine alinir.

Kira bedelinin uyarlanmasi1 davasinda géz 6niinde bulundurulmasi gereken bir konu da
kiracinin, kiralanana yaptig1 faydali ve zorunlu masraflarin degerlendirilmesidir. Kiralanana
yapilan masraflar, kira bedelinin uyarlanmasi durumunda ele alinir. Burada kiracinin yaptigi
giderlerin uyarlamaya katkida bulunup bulunmadiginin tespiti gerekir**®. Bunun yaminda
Yarg1tay459, kira bedelinin yillik olarak ve pesin alinmasi halinde kira bedelinin pesin
alinmasimnin  kiraya verene temin ettigi ekonomik yararlarin, uyarlama davasinda
degerlendirilmesi gerektigine karar vermistir. Kira bedelinin pesin alinmasi halinde, islem
temelinin ¢okmesi iistiinde yapacagi etkinin ele alinmasi gerekmektedir.

Yargitay 818 sayili eBK’nin yiiriirliikkte oldugu donemde verdigi kararlarda, kira
bedelinin uyarlanmasindan sonra tespit edilen miktarin kira bedeli olarak kabul etmekteydi460.
Bu nedenle uzatim yillarinda uyarlanan kira bedeli ilizerinde TBK m. 344 diizenlemesi
geregince artis yapilmast gerekmektedir. Ayrica, TBK m. 344/3 geregince rayi¢ bedelin

tespiti uyarlama kararinin tistiinden bes yil gectikten sonra olanakhidir*®*.

*® yargitay 6. HD., T. 07.04.2016, E. 2015/7802, K. 2016/2888; Yargitay 3. HD., T. 26.01.2017, E. 2017/2267,
K. 2017/679,( https://Www.kazanci.com.tr/ Erigim Tarihi: 09.04.2022).

7 Yargitay 6. HD., T. 17.06.2015, E. 2015/4410, K. 2015/6106,( https://www.kazanci.com.tr/ Erisim Tarihi:
09.04.2022).

8 Yargitay 13. HD., T. 22.02.2001, E. 2001/1169, K. 2001/1891, ( https://www.kazanci.com.tr/ Erisim Tarihi:
09.04.2022).

459 Yargitay 13. HD., T. 08.07.1997, E. 1997/4573, K. 1997/6354, ( https://www.kazanci.com.tr/ Erigim Tarihi:
09.04.2022).

0 yargitay HGK T. 20.10.2004, E.. 2004/6-434, K. 2004/564, (https://www.kazanci.com.tr/ Erisim Tarihi:
09.04.2022).

! fnceoglu,2014: 176.
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Ote yandan, giincel kararlarmin aksine 818 sayili eBK’nmin vyiiriirliikte oldugu
dénemdeki bir kararinda Yargitay*®?, sézlesmede yer alan artis kosulunun kira bedeliyle ilgisi
oldugundan, uyarlama davasinin ikame edilmesiyle bu kosulun ortadan kalktigina karar
vermistir. Bu a¢idan uyarlama karan ile tespit edilen ve kesinlesen miktar iistiinden bir
artirma istenemez. Bu yoOndeki taleplerin her donem basinda ancak kira bedelinin tespiti
davasi ile saglanmasi olanaklidir. Yargitay’in bu karari isabetli degildir. Ciinki Kira
s0zlesmesinin uyarlanmasi suretiyle yeni kira bedeli tespit edildiginde, artis kosuluna dair bir
uyarlama yapilmadiysa, artis kosulunda degisiklik olmamasi gerekir. Bu nedenle, gelecek
donemlerde uzayan artig kosulu ile kira bedelinin tespiti gerekir.

Bunlarin yani sira hakim, HMK m. 26 geregince uyarlama davasinda taraflarin talep
sonuglariyla baghidir. Talepten fazlasina ya da baska bir seye karar veremez. Somut olayin

.. .1. 463
duruma gore talep sonucundan daha azina karar verebilir™".

2.2.5.3. Sozlesme Siiresine Miidahale Etmesi
6098 sayili TBK’nin kira sézlesmelerinde uyarlamaya dair yiiriirliige girmesinden
sonra, sozlesmenin kira bedeli haricindeki diger kosullar1 hakkinda da uyarlama karari

verilmesine hukuki bir engel yoktur*®*

. Hakimin kira s6zlesmesinin siiresine dair uyarlama
karart vermesi de olanaklidir. Hakim, uyarlama davasi kapsaminda, sozlesme siiresinin
uzatilmasina ya da kisaltilmasina dair uyarlama karar1 verebilir*®.

818 sayili eBK’nin yiriirliikte oldugu donede Yargitay, kira sozlesmelerinde
uyarlamanin yalnizca kira bedeline dair olabilecegine karar vermistir*®. Yargitay’in bu
ictthadin1 degistirmesi gerekmektedir. Yargitay 2017 yilinda verdigi bir kararinda, kira

sOzlesmesinde taraflarin belirledigi artis kosulunda uyarlamanin miimkiin olmadigim

belirtmistir*®’.

%2 yargitay. 6. HD., T. 24.06.1998, E. 1998/5606, K. 1998/5641,( https://www.kazanci.com.tr/ Erisim Tarihi:
09.04.2022)..

*3Ural-Cinar,2014:  135; Yargitay 6. HD., T. 25.12.2014, E. 2014/10396, K. 2014/14589(
https://www.kazanci.com.tr/ Erigim Tarihi: 09.04.2022).

% Yavuz vd,2016: 279; Giimiis,2012: 90; Inceoglu,2014: 175.

%% fnceoglu,2014: 176.

¢ yargitay HGK., T. 20.10.2004, E. 2004/6-434, K. 2004/564, ( https://www.kazanci.com.tr/ Erisim Tarihi:
09.04.2022).

7 «Somut olayda; Davada dayanilan ve hiikme esas alinan 20.08.2003 baslangic tarihli 20 yil siireli kira
sOzlesmesine iligkin uyusmazlik bulunmamaktadir. S6zlesmede yillik 425.000.000 Lira kira bedeli 6denecegi ve
kiranin her y1l % 35 oraninda artirilacagi kararlagtinnlmistir. S6zlesme gecerli olup taraflar1 baglar. Sozlesmede
kararlastirilan kira arti sartinda uyarlamaya gidilemez. Bununla birlikte her davada acildig: tarihteki kosullara
gore degerlendirilme yapilmasi zorunlulugu vardir. Ge¢mise doniik olarak dogmus kira alacaginin indirilmesi
seklinde uyarlama istenemeyecegi hususu da dikkate alinarak yukarida agiklanan sdzlesmenin uyarlanmasina
iliskin kural ve yontemlerin 15181 altinda mahkemece; yerinde uygulama yapilip, uzman bilirkisiler
diislincesinden de yararlanmak suretiyle, kiralananin niteligi, kullanma alani, konumu, bélgede kira parasini da
etkileyecek normalin {istiindeki imar ve ticari gelismeler gibi degisiklikler, emsal kira paralari, vergi ve
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2.2.5.4. Sozlesmenin Sona Erdirilmesi

TBK’nin 138. maddesindeki kosullarin olugsmasi durumunda bu kosullara baglanan
diger netice, soOzlesmenin sona erdirilmesidir. Bu madde gere§ince sOzlesmenin
sonlandirilabilmesi i¢in uyarlamanin sdzlesmenin amacina uygun olmamasi ya da olanakli
olmamasit gerekir. Sozlesmenin sonlandirilmasi, s6zlesmeden donme ya da feshi seklinde
olacaktir*®,

S6zlesmenin sonlandirilmasi i¢in sdzlesmenin uyarlanmasi durumunda da ifanin
magdurdan beklenmemesi gerekir. TBK m. 138’de gbzetilen ifanin beklenemezligi kosulu, bu

49 Bununla birlikte, sozlesmenin

maddede Ongoriilen neticeler acisindan da Onemlidir
uyarlanmasinin olanakli oldugu durumlarda taraflarin iradesi, sézlesmenin sonlandirilmasi
dogrultusunda ise bu halde de sdzlesmenin sonlandirilmasi gerekir. Fakat uyarlamay1 isteyen
taraf, yalnizca s6zlesmenin uyarlanmasini istemisse ve TBK m. 138’de ongoriilen kosullar
yoksa hakim sézlesmeden dénmeye karar veremez*'®. Taraflardan biri uyarlamayi, diger taraf
sOzlesmenin sonlandirilmasini talep ederse, hakim, oOncelikle olarak kira sozlesmesini
uyarlamaya calisir*’.

TBK m. 138’de soOzlesmenin sonlandirilmasi igin iki kosulun oOngorildiigii
sOylenebilir. Bunlardan birisi, TBK m. 138’de yer alan kosullarin meydana gelmis olmasidir.
Ikincisi ise, sdzlesmenin uyarlanmasinin olanakli olmamasi, sdzlesmenin amacina aykiri
olmasi ya da taraflarin sdzlesmenin uyarlanmasii talep etmediklerinin anlagilmasidir. Bu
kosullarin bulunmasi halinde, TBK m. 138 geregince sdzlesmenin sonlandirilmasi olanaklidir.
S6zlesmenin sonlandirilmasi, siirekli sozlesmelerde soézlesmenin feshi seklinde kendini
gosterir. TBK m. 138/1/c/2°de de siirekli edimli sozlesmelerde, kural olarak, donme yerine
fesih hakkinin kullanilacag: ifade edilmistir*’?,

Bu maddedeki kosullar gerceklestiginde, sdzlesmenin uyarlanmasi somut olayin

ozelliklerine gore olanakli olmayabilir. Bu halde s6zlesmeden donme ihtimalinin kullanilmasi

gerekir. S6zlesmeden donme, uyarlamanin en agir igcimidir ve hatta “sifira uyarlama” seklinde

amortisman giderlerindeki artislar arastirilip, degerlendirilerek, sonugta islem temelinin ¢oktiigii, s6zlesmedeki
¢ikar dengesinin katlanilamayacak derecede davaci aleyhine bozuldugunun benimsenmesi halinde kiracinin ne
miktar kira parasindan sorumlu olacaginin belirlenmesi, bdylece sdzlesmedeki kira parasini, taraflarin amacina
uygun objektif iyiniyet, hak ve nesafet (TMK 2/1, 4. md) kurallarinin elverdigi 6l¢ii ve diizeyde uyarlanmasi,
aksi halde ise davanin reddine karar verilmesi gerekirken, sézlesmenin uyarlanmasina iligkin agiklanan kural ve
yontemler yeterince gozetilmeden, eksik aragtirma ve inceleme ile davanin reddine karar verilmesi usul ve
yasaya aykirt olup bozmayi gerektirmistir”, Yargitay. 3. HD. T. 19.06.2017, E. 2017/6433, K. 2017/10426, (
https://www.kazanci.com.tr/ Erisim Tarihi: 10.04.2022).

%%8 Baysal,2017: 380; Dogan,2014: 30; inceoglu,2014: 177; Serozan,2006: 272; Zevkliler ve Gokyayla,2017:241.
%69 Baysal,2019:380.

10 Antalya,2017: 283; Dogan,2014: 31; Kiligoglu,2017: 345.

" Baysal,2019: 380, Arat,2006: 194-195.

#72 Baysal,2019: 380.
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adlandirilmaktadir*®. Bu sebeple, asir1 ifa zorlugunun kosullar gerceklestiginde sd6zlesmeden
dénme, son care seklinde uygulanmalidir*™®. Sozlesmenin uyarlanmasi halinde taraflar
arasinda sozlesmedeki risk dagilimi adil sekilde yapilamiyorsa sézlesmeden donme yoluna
gidilmesi gerekir*”.

So6zlesmeden doniilmesi durumunda, sézlesmeden donmenin hiikiim ve neticeleri de
onemlidir. Sozlesmeden donmeyle beraber, ifa edilmemis asli ve yan edimler sona
erecektir’’®. ifa edilmis borglarin iadesi hususunda doktrinde degisik goriisler vardir. Bir
g6rﬁs477 gore, ifa edilmis edimlerin iadesi, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore istenebilir.
Bu nedenle, sézlesmenin sonlandirilmasi yoluna gidilecekse, s6zlesmeden donmeye dair
hiikiimlerin kiyasen uygulanmasi, ge¢mise etkili bir sona erme sebebi olarak taraflarin ifa
ettikleri edimleri sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore istemeleri gerekir. Katildigimiz
diger goriise gére478 ise, sozlesmeden donme halinde s6zlesme igerigi tersine dondiigiinden,
ifa edilen edimlerin geri verilmesi gerekir. Ifa edilmemis edimlerin de siirekli defi hakkiyla
onlenmesi olanaklidir. ifa edilmis edimler dogrudan dogruya sézlesmeden kaynaklanan iade
talebiyle istenir.

Soézlesmenin olaganiistii haller nedeniyle uyarlanmasi halinde, yiikiimliiliigii azalan ya
da yiikiimliiliikkten kurtulan tarafin sdzlesmenin karsi tarafinin zararini giderecek bir tazminat
O0deyip Odemeyecegi konusu doktrinde tartismalidir. TBK kapsaminda tazminatin
olusabilmesi i¢in tazminat bor¢lusunun kusuru ya da sozlesmeye aykiriligin bulunmasi
gerekir*. Ote yandan, tazminat ile asir1 ifa giicliigli hiikiimleri de birbiri ters diismektedir.
Ciinkii tazminata karar verilmesi, ifanin tazminat aracilifiyla yerine getirilmesini
saglamaktadir. Bu halde magdur olan tarafa miispet ya da menfi zararin tazmini gibi bir
yiikiimliiliik verildiginde, s6zlegsmenin uyarlanmasi kurumu anlamsiz kalacaktir*®,

Sozlesmeden donme, degistirici yenilik doguran haklardandir®®, Sézlesmeden dénme

hakki, hakim karar1 alinmasina gerek bulunmaksizin sdzlesme kosullar1 aleyhine degisen

borg¢lu tarafindan, diger tarafa ulasmasi gereken tek tarafl irade beyani ile kullanilir.

% Baysal, 2012: 137.

44 Serozan,2006: 272.

*7> Baysal,2019: 380.

*76 Buz, 2014:145 vd.

" Tandogan,2010: 504.

*’8 Eren,2016: 1287; Hatemi ve Gokyayla,2012: 261; Baysal,2019: 38.
" fnceoglu,2014: 252.

“80 Baysal,2019: 389.

“81 Eren,2016: 1148; Antalya,2017: 283; Buz, 2014: 74.
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2.2.6. Uyarlama Davasinin A¢cillma Zamani

Kira bedelinin tespiti davasindan farkli seklinde uyarlama davasinin agilma zamana ile
ilgili TBK’da bir diizenleme yoktur. Uyarlama davasi, olaganiisti durumun meydana
gelmesinden sonra herhangi bir zamanda acilabilir*®?. Buna karsin, doktrinde olaganiistii
durumun meydana gelmesinden sonra uzun bir siire gegmeksizin uyarlama davasinin agilmasi
gerektigi ifade edilmistir*®. Ciinkii bu halde, ifanin beklenemez olmadiginin kabul edilmesi
gerekir. Doktrinde bir goriis, bu goriisii paylasmakla beraber bu hususta degerlendirme
yapilirken kati yorumlardan kaginmak gerektigini séylemektedir484. Bilhassa kiracinin dava
acmadan evvel kiraya verenle uzlasma yollarina basvurmamasi ve uzlasma saglanamamasi
halinde belirli bir siire gegmektedir. Uzlagsma icin gegirilen bu siire dikkate alinarak iyiniyetli
kiracilarin cezalandirilmamasi gerektigi belirtilmistir*®.

Sozlesmenin sonlanmasmin ardindan ge¢misteki kira donemleri i¢in uyarlama davasi
acilip acilamayacagmin da tartisilmaktadir. TBK nin yiirlirliige girmesinden evvel uyarlama
davasi, Yargitay kararlariyla hukukumuzda uygulamaya konulmustur. Bu konuda Yargitay,
uyarlamanin sadece ileriye etkili olabilecegine karar vermistir*®. Fakat TBK m. 138’de asir1
ifa gilicligiinden kaynaklanan haklarin sakli tutularak ifa edilebilmesi kabul edilmistir.
Mahkeme kararinin verilmesiyle birlikte uyarlama davasmin geriye etki edebilecegi kabul
gormiistiir®’. Doktrinde bir baska goriis*®®, TBK m. 138 diizenlemesine karsin sézlesmenin
sonlanmasindan sonra uyarlamanin olanakli olmadigini ileri stirmektedir. Bu durumun
istisnasinin uyarlama davasinin acilmasindan sonra sdzlesmenin sonlanmasi oldugu
belirtilmektedir. Katildigimiz bir baska gérﬁ5489 uyarinca, TBK m. 138’de taninan olanak
karsisinda bu goriise katilmak olanakli degildir. Buna gore asir1 ifa giigliiglinden kaynaklanan
haklarin sakl tutularak yerine getirilmesi durumunda, sdzlesmenin feshinden sonra da geriye

etkili sekilde uyarlama davasi agmak olanaklidir.

2.2.8.Uyarlama Kararimin Uygulanmasi
Uyarlama kararinin uygulanmasina iligkin olarak Yargitay, kira bedelinin tespiti
kararinin uygulanmasina dair baz1 esaslar kabul etmistir. Kira bedelinin uyarlanmasina dair

mahkeme karariyla tespit edilen kira farki alacaginin vadesinin gelmis sayilmasi i¢in, yalnizca

*®2 inceoglu,2014: 174.

8 Aydemir,2016: 242; Giimiis,2012: 88.

8 inceoglu,2014: 175.

8 fnceoglu,2014: 175.

8 Yargitay 13. HD., T. 26.05.1997, E. 1997/2353, K. 1997/4833,( https://www.kazanci.com.tr/ Erisim Tarihi:
10.04.2022).

7 Inceoglu,2014: 175.

88 Giimiis,2012: 90.

8 nceoglu,2014: 175.
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alacaklinin bor¢ludan ifada bulunmasini talep edebilecegi zamanin gelmis olmasi yeterli
olmayip, ayn1 zamanda o kararin kesinlesmis olmasi gerekir. Kira bedelinin uyarlanmasina
dair mahkeme kararlar1 kesinlesmedikge, bu karara istinaden ilamsiz icra ve tahliye talepli
icra takibi yapilamayacak ve alacak davasi agllamayacakt1r4go. Bununla beraber avukatlik
ticreti, yargilama gideri ve pesin har¢ da ilamin fer’i niteliginde oldugundan, mahkeme karari
kesinlesmeksizin takibe konulamayacaktir*®*,

Uygulamada kira sézlesmesinin uyarlanmasi davasi genellikle kira bedeline iliskin
olsa da TBK m. 138 uyarinca kira s6zlesmesinde kira bedeli haricindeki baskaca kosullarinda
ve hiikiimlerinde uyarlama yapmaya aslinda bir engel bulunmamaktadir*®.

Hakim, uyarlama kararinda kira s6zlesmesinin maddeleri ile olaganiistii degisikliklere
neden olan sartlar1 birlikte degerlendirir ve taraflarin amaci, edimler arasindaki yeniden
kurulmasi gerekli olan dengeyi de dikkate alarak hakkaniyet ve diiriistliik kurali kapsaminda
bir kira bedeli belirlemelidir*®®. Bunun yaninda, hakim bir tarafin zarar gérecegi bir bigimde
de uyarlama kararina hiikkmedemez. Daha 6nce de belirttigimiz iizere hakim, kiralananin
kullanim amaci, niteligi, mevkii ve bulundugu yerdeki bagka yerlerin kira bedellerini bilirkisi
incelemesi yaptirmali ve bor¢lunun sorumlulugunu belirlemelidir. Sonugta hakim Kkira
bedelini 5denebilir bir diizeye getirmeli ve gerekgelerini de kararinda ifade etmelidir®®.

Kira bedeli doviz olarak kararlastirilmigsa, Yargitay kira bedelinin uyarlanmasina dair

bazi kistaslar gelistirmistir. Bu kapsamda, doviz cinsinden kararlagtirilan kira bedeli

90 «Davalinin, alacagn tahsiline yonelik karar diizeltme isteginin incelenmesinde; Kira bedelinin uyarlanmasina
iliskin mahkeme karar1 ile tespit edilen kira farki alacaginin ifa zamaninin gelmis sayilmasi igin, sadece
alacaklinin bor¢ludan eda da bulunmasini isteyebilecegi zamanin gelmis olmasi yeterli olmayip, ayn1 zamanda o
kararin kesinlesmis olmasi da gerekir. Kira bedelinin uyarlanmasi kararlari kesinlesmedikge, bu kararlara
dayanarak ilamsiz icra ve tahliye istekli takip yapilamaz, alacak davasi agilamaz. Bu durumda mahkemece
uyarlanan kira bedelinin tahsiline yonelik talebin reddine karar verilmesi gerekirken, yazili gerekge ile 40.000
USD nin tahsiline karar verilmesi dogru degildir”, Yargitay 6. HD. T. 25.12.2014, E. 2014/10396, K.
2014/14589, (https://www.kazanci.com.tr/ Erisim Tarihi: 10.04.2022).

M1 “Kira tespit ilamlar1 (12.11.1979 tarih 1979/1-3 sayili igtihadi Birlestirme Karar1), Menfi tespit davasma
iliskin ilamlar ( 1IK 72. madde), Yabanci Mahkeme ilamlariin tenfizi hakkindaki kararlar (MOHUK. 41/2),
Sayistay Kararlar1 (6085 sayili Sayistay Kanunu 53. madde), Idare aleyhine agilan haciz veya ihtiyati haciz
uygulamalari ile ilgili davalarda verilen kararlar (2577 sayih IYUK 28/1,) Bu istisnai hiikiimlere gore, kira
uyarlama konulu ilamin anilan maddeler karsisinda kesinlesmeden takibe konulabilmesi olanakli degildir”,
Yargitay 8. HD., T. 27.04.2015, E. 2014/9742, K. 2015/9466, (https://www.kazanci.com.tr/ Erisim Tarihi:
10.04.2022)

*2 Giimiis,2012: 90.

*% fnceoglu,2014: 175.

494 Inceoglu,2014: 176; «.. bilirkisi tarafindan da uyarlamaya iliskin yukarida belirtilen kurallar dogrultusunda
bir inceleme yapilmadigi goriilmektedir. Bu haliyle hazirlanan raporun, kira bedelinin uyarlanmasi talebi
hakkinda verilen hilkme esas yeterli aragtirma igermedigi ortadadir” Yargitay 6. HD., T. 07.04.2015, E.
2014/6270, K. 2015/3438; aym yonde bkz. Yargitay 3. HD., T. 12.06.2017, E. 2017/8522, K. 2017/9749,

(https:/iwww.kazanci.com.tr/ Erisim Tarihi: 10.04.2022).
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uyarlanirken, yabanci paranin Tiirk parasi karsisindaki deger artis oranmin gz Oniine

alinmasi gerektigi ifade edilmistir*®.

Uyarlama isteminde bulunan taraf, uyarlama talep ettigi kosullar ne olursa olsun

hakim somut olayin gereklerine bakarak, talepte bulunulan kosullar haricinde de uyarlama
496

yapabilir Ancak hakim, HMK m. 26 uyarinca taleple baghlik ilkesi kapsaminda

istenilenden fazlasma karar veremez*®’. Bununla birlikte, kira s6zlesmesinin uyarlanmasi
istemiyle agilan davada sézlesmenin feshi talebi one siiriilmemisse bu halde hakim re’sen

sdzlesmenin feshine karar veremez*®. Bu durumda uyarlama da olanakli degilse hakim

% Ote yandan, aylik kira bedelinin briit sekilde uyarlanmas1 gerekir ve

hangi tarihten baslayarak uyarlama yapilacagi kararda acik sekilde yazilmalidir®®.

davay1 reddetmelidir

2.3.Kira Sozlesmesinin Uyarlanmasinin Benzer Kurumlardan Ayirt Edilmesi
Kira sozlesmesinin uyarlamasi kurumunun, genellikle kira bedelinin belirlenmesi

01 By nedenle, iki kurum arasindaki farklilik ve

kurumu ile karigtirildigi gortilmektedir
benzerliklere deginilmesi gerekmektedir. Ayrica, uyarlama kurumunun, kira sdzlesmesinin

hakli nedenle olaganiistii feshi ile yaristig1 haller de bulunmaktadir.

2.3.1.Kira Bedelinin Belirlenmesinden
Konut ve catili igyeri kira sézlesmelerinde, kiracinin korunmasi esast getirilmistir. Bu

kapsamda, kiracinin ekonomik bakimdan ya da pazarlik giicii agisindan zayif durumda oldugu

yargitay 3. HD., T. 24.10.1994, E. 1994/6791, K. 1994/9014, (https://www.kazanci.com.tr/ Erisim Tarihi:
10.04.2022).

*® Giimiis,2012: 86.

#7 “Hiikiim tarihinde yiriirlikte olan 6100 sayth HMK'nun 26.maddesine gore; "Hakim, taraflarin talep
sonuclariyla baghdir; ondan fazlasina veya bagka bir seye karar veremez. Duruma gore, talep sonucundan daha
azma karar verebilir." Somut olayda davaci vekili dava dilekgesi ile; 01/01/2014 tarihinden itibaren kira
bedelinin fazlaya iligkin haklar sakli kalmak kaydiyla aylik 12.000 TL'st senelik 144.000 TL's1 olarak tespit
edilmesine karar verilmesini talep etmis iken, mahkemece HMK'nun 26.maddesinde belirtilen taleple baglilik
ilkesine aykir1 olacak sekilde, talep asilarak 01/01/2015-31/12/2015 tarihleri arasindaki kira dénemi i¢in aylik
kira bedelinin tespit edilmesi ve yine talep olmadig1 halde 01/01/2016 tarihinden itibaren kira iligkisinin devam
edecegi her kira yil1 igin kira bedelinin 6098 sayili TBK 344. Md. Uyarinca her y1l UFE oraninda artirilmasina
karar verilmis olmasit dogru goriilmemistir”, Yargitay 3. HD, T. 05.07.2017, E. 2017/2134, K. 2017/11094
(https://www.kazanci.com.tr/ Erigim Tarihi: 10.04.2022).

%8 [nceoglu,2014: 177.

9 Ural Crnar, 2014: 133.

500 «Mahkemece, aylik kira bedelinin hangi tarihten itibaren ve briit olarak hangi bedel iizerinden uyarlanmasinin
istendigi tereddiite yer birakmayacak sekilde davaci kiraya verene agiklattirmasi ve eksik harcin tamamlanmasi
konusunda stire vermesi, harcin tamamlanmasindan sonra yargilamaya devam olunup isin esasi hakkinda karar
verilmesi gerekirken yazili sekilde hiikiim kurulmasi dogru degildir”, Yargitay 6. HD. 30.06.2015 T. 2015/4450
E. 2015/6636 K.,( https://www.kazanci.com.tr/ Erisim Tarihi: 10.04.2022).

%01 «Olayimizda ise; Her ne kadar hukuki niteleme hakime ait ise de, dava dilekgesindeki beyanlar ve tiim dosya
kapsamindan davacinin talebinin kira bedelinin tespiti degil, kira bedelinin giiniin kosullarina uyarlanmasi
mahiyetinde  oldugu...”Yargitay 6. HD, T.25.12.2014, E. 2014/3305, K. 2014/14592, (
https://www.kazanci.com.tr/ Erigim Tarihi: 10.04.2022).
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kabul edilerek sozlesme Szgiirliigiine smirlamalar getirilmistir™®?

. Bu kira sozlesmelerinde,
sozlesmenin sonlandirilmasina dair kisitlayici hiikiimler getirilmistir. Ornegin belirli siireli
kira sozlesmeleri, belirlenen siirenin bitmesi ile bir bildirim yapilmasina gerek olmaksizin
sonlanmaktadir (TBK m. 300/2). Bununla birlikte, belirli siireli konut ve catili isyeri
kiralarinda siirenin bitmesi, sozlesmeyi kendiliginden sonlandirmaz. Bu c¢esit kiralarda,
stiresinin sonlanmasina istinaden sézlesmeyi sonlandirma hakki, yalnizca kiraciya verilmistir.
Kiraci, slirenin sonlanmasindan en az on bes giin 6nce bildirimde bulunmazsa sdzlesme ayni
kosullarla bir y1l boyunca uzatilmis kabul edilir (TBK m. 347/ 1)503. Ancak, sézlesmenin
uzadig yilda, kira bedelinin de aym miktarda kalmasi miimkiin degildir®®. Aksi durumda,
kira bedelinin degismemesi miilkiyet hakkina miidahale niteliginde olabilecektir®®.

Kira bedelinin, degisen ekonomik kosullara uyum saglamasi gerekmekte olup, TBK
m.343’de bu amagla getirilmistir. Yasa koyucu, kiraci aleyhine degisiklik yapilamamasi
kuralina, TBK m. 343 geregince kira bedelinin belirlenmesini istisnasini1 getirmistir. Bu
diizenleme ile sdzlesmenin uzadig1 yilda kira bedeli tespit edilerek, kiraci aleyhine bile olsa
so6zlesmede degisiklik yapilmasi miimkiindiir®. Fakat kira bedelinin tespiti, yalnizca TBK m.
347/1 geregince bahse konu uzama yillari i¢in getirilmemis olup, TBK m. 344/3 uyarinca,
sOzlesme siiresi bitmeden de kira bedelinin dava agilarak tespiti olanaklidir. Yasa koyucu,
TBK m. 344/3’te, sozlesme siiresi i¢inde de olsa bes yillik siirenin gegmesi halinde kira
bedelinin hakim tarafindan rayi¢ degere gore tespitini hiikiim altina almistir. Uygulamada bu
dava “kira tespit davas1” seklinde tammlanmaktadir™’.

Kira tespit davasi ile bir kira yilina iliskin kira bedeli tespit edilmektedir’®. Bu
davasmim hukuki niteligi, doktrinde tartismalidir. Bir goriis uyarinca®®, kira tespit davasi

neticesinde bir tespit hiikmii verildiginden, bu davalar, tespit davas1®'? niteligini tagimaktadir.

Katildigimiz ikinci bir goriis uyarica®'! ise, kira tespit davasi, ingai dava®'? niteligine

%2 Dogan,2011: 28.

*% Birinci-Uzun,2017: 138

504 inceoglu,2014:122; 1nce0glu ve Bas, 2011: 523; Ceran,2022: 889; Oktem-Cevik,2022: 42.

%05 Anayasa Mahkemesi, T. 26.03.1963, E. 1963/3, K. 1963/67 sayili Karar1.

%06 Kaynar,2014: 50; inceoglu,2014: 122-123.

%07 (9zer,2011: 1027; Topuz ve Topuz,2008: 85.

%08« Kira parasimn tespiti davalarinda hiikiim, bir kira yilina ait kira parasmim ne olacagmnin belirlenmesine
iligkindir...” Yargitay HGK. T. 03.12.2014, E. 2013/3-1175, K. 2014/997, (https://www kazanci.com.tr/ Erigim
Tarihi: 10.04.2022).

*% Kuru,2016: 204.

1 HMK m. 106: “Tespit davasi yoluyla, mahkemeden, bir hakkin veya hukuki iliskinin varliginin ya da
yoklugunun yahut bir belgenin sahte olup olmadiginin belirlenmesi talep edilir.” Tespit davasina iligkin ayrintili
bilgi i¢in bkz. Pekcanitez vd.,2013:435, Kuru,2016: 204 vd.

*!! Pekcanitez vd, 2013: 439.

52 HMK m. 108: “insai dava yoluyla, mahkemeden, yeni bir hukuki durum yaratilmasi veya mevcut bir hukuki

durumun igeriginin degistirilmesi yahut onun ortadan kaldirilmasi talep edilir.” Insai dava hakkinda bkz.
Pekcanitez vd,2013: 469 vd.
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sahiptir. Clinkii tespit davasinda bir hukuki iliskinin mevcudiyeti ya da yokluguna karar
verilirken, kira tespit davasinda hakim, bir yil boyunca uygulanacak olan kira bedelini belirler
ve sozlesmedeki kira bedeli, hakim karariyla degisir. Bu halde, sadece tespit hiikkmiinden sz
edilemez ve. HMK m.108 kapsaminda kira bedeli bu kararla yeniden olusturulmustur.
Sonugta, kira tespit hiikmii, var olan bir hukuki durumun igeriginin degistirilmesi sonucunu
meydana getirmektedir. Dolayisiyla, kira tespit davasi, insai dava niteligine sahiptir®**.

Kira bedelinin uyarlanmas: davasi ise, asir1 ifa gii¢liigii halinde TBK m.138

514

kapsaminda agilabilmektedir®™". Bu hiikiim, biitiin soézlesme iligkilerine uygulanabilme

imkénina sahip genel bir diizenlemedir®*

. Kira bedelinin uyarlanmasi davasi, TBK’da 6zel bir
hiikiimle diizenlenmediginden TBK m.138’deki sartlarin bulunmasi halinde bu dava
acilabilecektir. Diger bir deyisle, kira bedelinin uyarlama davasiin agilabilmesi i¢in gecerli
olan sozlesmenin salgin veya asir1 ifa giicliigliine neden olan olaydan 6nce kurulmus olmasi,
sozlesme yapilirken mevcut olan sartlarin ve durumun degismesi, durum degisikliginin
yukarida belirtildigi tizere, savas, ekonomik kriz, salgin ve yikict doga olaylar1 gibi
olaganiistii ve 6ngoriilemez nitelikte olmalidir®®®. Tacirler, basiretli bir is adamu gibi hareket
etme ylkiimliiliigiine sahip oldugundan 6ngoriilemezlik acisindan daha siki degerlendirme
yapilmaktadir. Ayrica, durum degisikliginin magdurdan kaynaklanmamasi ve ifanin diirtistliik
kurali geregince beklenmemesi gerekmektedir™™’. Son olarak kira sdzlesmesinden
kaynaklanan bir borcun ifa edilmemesi veya ifa edilmekle 6demede ihtirazi kayit konulmus
olmast gerekmektedir. Bu sartlara sahip taraf, sozlesmenin yeni sartlara uyarlanmasini
isteyebilir.

Kira bedelinin uyarlanmasi davasinin hukuki niteligine iliskin doktrinde farkli goriisler
bulunmaktadir. Bir goriis uyamnca518 gore, uyarlama hakki, yenilik doguran bir haktir ve bu
hak, mahkeme haricinde de kullanilabilir. Olaganiistii hallerde uyarlama isteyen taraf, yenilik
doguran beyani karsi tarafa iletmeksizin uyarlama davas1 agmigsa, dava yoluyla uyarlama
hakkina basvurulmus olur. Bu halde hakimin hiikmii, tespit hiilkmiinden olugmaktadir. Bir
diger bir gérﬁsSlg ise, uyarlama hakkinin yenilik doguran bir hak oldugunu ve akdin

uyarlanmasinin dava agilarak istenmesi durumunda mahkemenin verecegi kararin insai

nitelikte oldugunu belirtmektedir. Kanaatimizce de sdzlesmenin uyarlanmasi hakki, hakimden

%13 Oktem-Cevik,2022: 44.

> Burcuoglu,1996: 59.

515 Baysal,2017: 97 vd.

516 Topuz,2009: 267; Arat,2006: 103; Baysal,2017: 165.
517 Baysal,2012: 133; Arat,2006: 111.

518 Baysal,2017: 402; Buz,2005: 84.

519 Giimiis,2012: 85; inceoglu,2014: 174.
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talep edilmesi zorunlu olan yenilik doguran bir hak olup, hakimin verecegi uyarlama karar da
insai nitelige sahiptir.

Kira bedelinin tespiti davasi, TBK’nin 345. madde metninden anlasildig1 iizere kiraya
veren tarafindan agilmalidir. Fakat oOzellikle TBK m. 344/3 geregince rayi¢ bedelin
belirlenmesi i¢in acilan kira bedelinin belirlenmesi davalarinin kiraci tarafindan agilmasi da
olanakhidir®®. Yargitay da bu davanin, tasinmazin maliki yaninda kiraya veren veya kiraci
tarafindan da acabilecegini belirtmistir'?*. Kira bedelinin tespiti davasi, TBK’nin 345/1
maddesi uyarinca her zaman agilabilir.

Kira bedelinin uyarlanmasi davasi agma hakkinin ise, TBK’nin 138. maddesi metnine
gore, sadece borcluya ait oldugu yani kiraciya ait oldugu anlagilabilir. Fakat degisen sartlar
sebebiyle magdur olan taraf alacakli da olabileceginden, kiraya veren tarafindan uyarlama

522

istenebilecektir’*®. Uyarlama davasinin ne zaman agilabilecegine dair TBK’da bir hiikiim

yoktur. Bu dava, olaganiistii durumun meydana gelmesinden sonra her zaman agilabilir®®,

Uygulamada Yargitay’a gore®®®, tespit davalar, bir hukuki iliskinin var olup
olmadiginin tespitine dair davalardir. Fakat kira tespit davasi, bir hukuki iligskiyi tespit
etmemektedir. Kira tespit davasinda hakim, TBK m. 347/1 geregince bir uzama yilina iliskin
kira bedelini belirler. Bu maddede yer alan kosullar meydana geldiginde, s6zlesme, kira
bedeli hari¢ olmak iizere, ayni kosullarla bir y1l i¢in uzatilmis kabul edilir®. Uzama yilinda,
kira bedeli belirli olmayan bir kira sozlesmesi bulundugundan kira tespit karari, bu uzama
yilina iligkin kira bedelini tespit eder. Bu gerekgelerle kira tespit davalarinin, ingai dava
niteliginin agir bastig1 s6ylenebilir526.

Kira bedeli tespit kararlari, ildmli icraya konu olamayacag: ileri siiriilmiistiir’?’. Bu
kararlarda, yalnizca kira bedeli belirlendiginden, TBK m. 344 kapsaminda agilan davalarda,
kira bedelinin tespiti ile birlikte tahsili talep edilemeyecektir. Cilinkii kira bedelini isteme
hakkinin, kira tespit karar1 ile dogmayacagi, kira bedeli borcunun sadece vadesi geldigi andan
baslayarak istenebilecektir. Kira tespit karar1 ile tespit edilen bedel, sézlesme uyarinca

muaccel olmayabilir528. Bu durumda, kesinlesmis tespit karar1 bulunsa bile, kira bedeli borcu,

muaccel olmadigindan istenemez. Kira bedelinin vadesi gelmesine karsin ifa edilmezse,

520 Oktem-Cevik,2022: 43.

*2! Yargitay. 3. HD., T. 01.11.2012, E. 2012/17279, K. 2012/22404, (https://www.kazanci.com.tr/ Erisim Tarihi:
10.04.2022); Giimiis,2012: 77-78.

%22 Baysal,2017: 367; Burcuoglu,1995: 29-35; inceoglu,2014: 165.

°2 nceoglu,2014: 174; Zevkliler ve Gokyayla,2017: 236.

524 Yargitay HGK. T. 24.02.2016, E. 2014/3-348, K. 2016/173; Yargitay HGK. T. 26.02.2014, E. 2013/3-633, K.
2014/154, (https://www.kazanci.com.tr/ Erigim Tarihi: 10.04.2022).

525 Birinci-Uzun,2017: 142.

526 (9zyakisir,2019: 136.

527 Ozyakisir,2019: 136.

528 Ceran,2022: 890.
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kiraya veren eda davasi agmak zorundadir®®. Kira tespit kararinin kesinlesmesi, vadesi gelen
kira alacag istemi ile agilan eda davalari agisindan kesin delil niteligindedir®®. Ancak
Yargitay, kesinlesmesi halinde kira bedeli tespit kararlarinin icraya konulmasinin miimkiin
olduguna karar vermistir-".

Kira bedelinin uyarlanmasina dair ilamm uygulanmasi konusunda, kira bedelinin
tespiti ilaminin icrasina iliskin agiklamalar kabul edilmektedir. Yargitay da, Kira bedelinin
tespiti kararin uygulanmasina dair esaslar1 kabul etmistir’>2. Kira bedelinin uyarlanmasina dair
ilam ile tespit edilen kira farki alacaginin muaccel olmasi i¢in, yalnizca alacaklinin borgludan
edada bulunmasini isteyebilecegi zamanin gelmis olmasi yeterli olmayip, ayn1 zamanda o
kararin kesinlesmis olmasi gerekir. Kira bedelinin uyarlanmasina dair mahkeme kararlari
kesinlestigi takdirde bu karara istinaden ilamsiz icra ve tahliye talepli icra takibi yapilamaz ve
alacak davasi acilamaz. Bunun yaninda; avukatlik {icreti, yargilama gideri ve pesin har¢ da
ilamun fer’ileri niteliginde oldugundan, mahkeme karar1 kesinlesmeden takibe konulamaz®®,

HMK’nin 4. maddesinde sulh hukuk mahkemelerinin gorevli oldugu uyusmazliklar
gosterilmis olup kira sdzlesmesinden dogan biitiin uyusmazliklar da bu kapsamda kabul
edilmistir. Bu nedenle gerek kira bedelinin tespiti gerekse kira bedelinin uyarlanmasi
davalarinda gorevli mahkeme HMK m. 4/1/a uyarinca sulh hukuk mahkemesidir®®,

Yine her iki dava a¢isindan HMK’nin 10. maddesindeki genel yetki kurali geregince,
yetkili mahkeme, davanin acildig: tarihte davalinin yerlesim yeri mahkemesidir. Bu nedenle

uyarlama davasinda yetkili mahkeme, davalinin yerlesim yeri mahkemesidir. Bununla

birlikte, taraflar, sozlesmenin yerine getirilme yerine iliskin olarak belli bir ifa yeri

529 Yargitay. 3. HD., T. 21.09.2010, E. 2010/14300, K. 2010/14709, (https://www.kazanci.com.tr/ Erisim Tarihi:
10.04.2022).

530 Ozyakisir,2019: 136.

$3lKira tespit ilamlar1 (12.11.1979 tarih 1979/1-3 sayili Igtihadi Birlestirme Karar1), Menfi tespit davasina
iliskin ilamlar ( IiK 72. madde), Yabanci Mahkeme ilamlarmin tenfizi hakkindaki kararlar (MOHUK. 41/2),
Sayistay Kararlar1 (6085 sayili Sayistay Kanunu 53. madde), idare aleyhine agilan haciz veya ihtiyati haciz
uygulamalari ile ilgili davalarda verilen kararlar (2577 sayih IYUK 28/1,) Bu istisnai hiikiimlere gore, kira
uyarlama konulu ilamin anilan maddeler karsisinda kesinlesmeden takibe konulabilmesi olanakli degildir”,
Yargitay. 8. HD., T. 27.04.2015, E. 2014/9742, K. 2015/9466, (https://www.kazanci.com.tr/ Erisim Tarihi:
10.04.2022).

*32 «“Davalinin, alacagin tahsiline yonelik karar diizeltme isteginin incelenmesinde; Kira bedelinin uyarlanmasina
iliskin mahkeme karar1 ile tespit edilen kira farki alacaginin ifa zamanmin gelmis sayilmasi i¢in, sadece
alacaklinin borgludan eda da bulunmasini isteyebilece@i zamanin gelmis olmasi yeterli olmayip, ayn1 zamanda o
kararin kesinlesmis olmasi da gerekir. Kira bedelinin uyarlanmas: kararlar1 kesinlesmedikce, bu kararlara
dayanarak ilamsiz icra ve tahliye istekli takip yapilamaz, alacak davasi agilamaz. Bu durumda mahkemece
uyarlanan kira bedelinin tahsiline yonelik talebin reddine karar verilmesi gerekirken, yazili gerekce ile 40.000
USD nin tahsiline karar verilmesi dogru degildir”, Yargitay 6. HD., T. 25.12.2014, E. 2014/10396, K.
2014/14589, ( https://www.kazanci.com.tr/ Erigim Tarihi: 10.04.2022).

533 Yargitay 8. HD., T. 27.04.2015, E. 2014/9742, K. 2015/9466 , (https://www.kazanci.com.tr/ Erigim Tarihi:
10.04.2022).

% Aydemir,2016:  284;Yargitay 20. HD., T. 30.03.2016, E. 2016/1859, K. 2016/3664, (
https://www.kazanci.com.tr/ Erigim Tarihi: 10.04.2022).
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belirlememisse, TBK m. 89 geregince sozlesmenin yerine getirilme yeri kiraya verenin

yerlesim yeri mahkemesi de yetkili olacaktir.

2.3.2.Kira Sozlesmesinin Hakl Sebeple Olaganiistii Feshinden
2.3.2.1. Genel Olarak

Asint ifa giligliiglinlin neticelerinden olan s6zlesmenin sona erdirilmesi, ani edimli
sozlesmelerde sozlesmeden donme bigiminde, siirekli edimli sézlesmelerde ise s6zlesmenin
feshi bi¢iminde karsimiza ¢ikar. TBK’nin 138. maddesinde de siirekli edimli s6zlesmelerde,
donme hakkinin yerine fesih hakkinin kullanilacagi ifade edilmistir. S6zlesmeden donme
neticelerini gegmise etkili sekilde meydana getirirken, s6zlesmenin feshinin neticeleri ileriye
etkili olacaktir™®.

Kira sozlesmesi gibi siirekli edimli sozlesmelerde fesih durumunda, sézlesmenin
feshine kadar olan edimler bu durumdan etkilenmez. Taraflar arasindaki borg¢ iliskisi fesih
anindan baslayarak ortadan kalkacaktir. Fesihten sonra bir edim ifa edilmisse, iadesi yoluna

gidilecektir®®

. Kira so6zlesmesinde de edimlerin ifa edilmeye baglanmasi durumunda,
sozlesmenin uyarlanmasi olanakli degilse, kira s6zlesmesinin feshi s6z konusu olabilir. Fakat
taraflar borclarini heniiz ifaya baslamamislarsa bu halde s6zlesmeden déonme kurumunun da
uygulanmasi miimkiin olabilecektir. Bu netice, TBK m. 126 diizenlemesinden
glkarllmaktad1r537.

Kira sozlesmesini fesih hakki, yenilik doguran bir hak oldugundan, hakimin
sozlesmenin feshi karar1 veremeyecegi, yalnizca tespit karar alabilecegi one siiriilmiistir®,
Fakat doktrinde katildigimiz gérﬁs539 uyarinca, kiracinin zor durumda kalmamasi igin,
sartlarin degismesi sebebiyle kira sdzlesmesinin uyarlanmasi imkaninin olmadigi durumlarda
kira s6zlesmesinin feshi hakimden istenebilecektir.

Kira sozlesmesinin uyarlanmasi istemiyle dava acilmakla birlikte terditli olarak
sOzlesmenin feshi istenmemisse, taleple baglilik ilkesi geregince, hakimin re’sen sézlesmenin

feshine karar vermesi olanakli degildir>®

. Sozlesmenin uyarlanmasi olanakli olmamasi
halinde, hakimin davay1 reddetmesi gerekir. Fakat kiraci, uyarlamanin olanakli olmasi halinde

sOzlesmeyi feshetmis ve kiralanani tahliye etmisse, TBK m. 325 diizenlemesi uyarinca erken

5% Baysal, 2017: 382; Dogan,2014: 30-31; inceoglu,2014: 177.
5% Baysal, 2017: 383.

537 nceoglu, 2014: 177.

5% Giimiis,2012: 86; inceoglu,2014: 177.

539 Ural Cmar,2014: 132.

0 Yavuz vd.,2016: 565; Dogan,2014: 31; Kiligoglu,2017: 345.
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tahliyeden sorumlu olur. Zira fesih, yalnizca uyarlamanin olanakli olmadigi durumlarda sz

konusu olur®*.

2.3.2.2. Olaganiistii Fesih ve Olaganiistii Fesih Sebepleri

Olaganiistii fesih halleri, iki tarafli ve siirekli bor¢ doguran kira iliskisi siirerken
taraflardan birinin, baz1 sebeplerin meydana ¢ikmasi sebebiyle, kira sézlesmesi iliskisinin
temelinin ¢oktliigli ve kira iliskisini bu bi¢imde siirdiirmenin diiriistliik ilkeleri geregince
olanakli olmadigi, bu sebeple taraflardan birinin tek tarafli iradesini ortaya koyarak kira
s0zlesmesini sonlandirdigi durumlardir®®.

Olagantistii fesih, kira iligkisini olaganiistii bir hakli sebebi One siirerek sonlandirma
hakki dogan taraf, kars1 tarafa yonelttigi fesih bildirimi yapmasi ile meydana gelecektir.
Olaganiistii fesih bildirimi, hukuki niteligine bakildiginda bozucu yenilik doguran bir hak olan
fesih hakkinin kullanimina dair bir bozucu yenilik doguran islemdir™®. Bunun neticesinde,
taraflardan birinin bu hakkini kullanmasi1 durumunda, fesih bildirimi karsi tarafa ulastig1 anda,
kars1 tarafin onay1 ya da muvafakati aranmaksizin sonuglarini dogurur544.

Olagantistii feshi, siireli ve siiresiz olaganiistii fesih seklinde ikiye ayrilabilmektedir.
Feshin beyaninin yapilmast ile bu beyanin dogrudan etki meydana getirdigi durumlarda
stiresiz olaganiistli fesih; fesih bildiriminin yapilmasindan sonra belli bir siirenin geg¢mesi
sonrasinda hiikiim ve sonuclarin1 dogurdugu durumlarda ise siireli olaganiistii fesihten
bahsedilir"® Bunun yaminda, olaganiistii fesihte kural, siiresiz fesihtir. Yasada aksi
6ngoriilmedigi miiddetge, olaganiistii feshin siiresiz olarak yapilmasi kuraldir®®.

Bununla birlikte, olaganiistii fesih gerek belirli gerekse belirsiz siireli borg iligkilerinde
uygulanabilen bir miiessesedir?’. Fakat olaganiistii feshin asil 6nemini belirli siireli borg
iligskilerinde gosterdigi goriilmektedir. Zira belirsiz siireli borg iliskilerini makul siirelerle
kisitlanmig fesih donemi ve fesih bildirim siirelerine uymak suretiyle herhangi bir neden ileri
siirmeksizin sona erdirmek yasayla olanakli k111nm1§t1r548. Belirli stireli borg iliskinin

sonlanmasi i¢in siirenin gegmesini beklemekten farkli bir olanak olmadigi durumlarda; sayet

bahse konu iligkiyi siirdiirmek olanakli olmayacaksa olaganiistii fesih olanagindan

> fnceoglu, 2014: 177.

2 Altinok-Ormanc1,2011: 93-94; Aydin,2013: 121; inceoglu,2014: 217.
>3 Alintok-Ormanc1,2011: 172; Eren,2016:385; Aydin, 2013: 122.

> Eren,2016: 385; Aydin,2013:.122-123; Buz,2005:193, 330 vd.

5 Aydin,2013: 121,122,126; inceoglu,2014: 217- 218.

5% Altinok-Ormanci1,2011: 212; Aydin,2013: 126

7 Inceoglu,2014: 218; Eren,2016: 384; Aydin,2013: 125.

8 Inceoglu,2014: 218.
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yararlanilarak bu iliski, tek tarafli irade beyaniyla ve kars: tarafin kabul veya muvafakatine
gerek olmaksizin sonlandirabilecektir.

Olaganiistii fesih hallerinde fesih bildirimi yapabilmek i¢in kanunda yer alan bazi
kosullarin meydana gelmis olmas1 gerekmektedir. Bagka bir deyisle, fesih bildiriminin mutlak
surette bir nedene dayanmasi gerekir®*®. Olagan fesih hallerinde ise bu yonde bir mecburiyet
yoktur. Sézlesmenin taraflarindan biri, yasada yer alan fesih donemi ve bildirim siirelerine
uymak suretiyle kira sozlesmesini sonlandirmaya dair iradesini karsi tarafa iletmekle gerekli
yiikiimliiliikleri ifa etmis olmaktaydi. Ancak olaganiistii fesihte, feshin bir nedene dayanmasi
ve bu nedenin de gegerli olmasi gerekir. Fesih nedeninin gegersiz ve yetersiz oldugu veya
fesih sebebinin hi¢ var olmadig hallerde, olaganiistii fesih de gegersiz olacaktir™".

TBK’da olaganiistii feshin diizenlendigi maddeler, emredici hiikiim niteligine sahip
oldugundan, taraflar, kira s6zlesmesini yaparken ya da yaptiktan sonra anlagarak olaganiistii
fesih haklarini kullanmaktan feragat edemeyecektir. Ayrica taraflar, bu haklarin1 daraltacak
bi¢imde sézlesmede herhangi bir hiikiim koyamazlar™. Olaganiistii fesih haklarindan feragat
edildigi yoniinde kira sozlesmesine konulacak bir madde TBK m.27/1%%% diizenlemesi
uyarinca “kesin hiikiimsiiz” sayilacaktir. Bu baglamda, kira sdzlesmesi, varsa olaganiistii fesih
durumu kapsaminda feshedilebilecektir™>>.

Kira sozlesmelerinde gerceklesebilecek olagantistii fesih durumlari, TBK’da g
maddede yer almaktadir. Bunlar m.331°de diizenlenen “Onemli sebeple fesih”, m.332’de
diizenlenen “Kiracimin iflasr” ve m.333.te diizenlenen “Kiracimin 6liimii” hallerdir. So6z
konusu ii¢ maddenin mahiyeti ve uygulanma kosullar1 degerlendirildiginde 331’inci
maddenin genel olaganiistii fesih sebebi, 332 ve 333’{lincii maddelerin ise 6zellikli durum arz
eden olaganiistii fesih hali oldugu soylenebilecektir™. Calismamizda TBK m.331 ele
alinacagimdan bu hiikiim incelenecektir. Bunun yaninda TBK m.331 hiikmii siireli feshin
diizenlendigi olaganiistii fesih hallerinden biridir. TBK m.331’e gore, fesih bildiriminde
bulunacak tarafin “yasal fesih bildirim siiresine” uymasi yeterliyken, TBK m.333’e gore fesih
bildiriminde bulunacak tarafin ise ayrica “fesih donemini” de takip etmesi gerekmektedir.
Fesih bildirimini yapacak tarafin takip etmesi gereken yasal fesih bildirim siiresi ve fesih

dénemi, TBK m.329 ve m.330°da éngoriilen siireler ve dénemlerdir®.

9 Altmok-Ormanc1,2011: 175 vd.; Aydin,2013: 125; inceoglu,2014: 218.

>0 Aydin,2013: 125.

! Aydin, 2013: 128.

52 TBK m.27/ 1: “Kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina aykiri veya konusu
imkansiz olan sdzlesmeler kesin olarak hiikiimsiizdiir.”

3Tandogan,2010: 202; Aydin,2013: 128.

4 Aydin,2013: 121-122.

5% Aydin,2013: 126,127; Eren,2016: 385.
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Kiracinin temerriidii (TBK m.315), 6zen ve saygi borcunun ihlali (TBK m.316)
durumlart  da®*TBK’min  genel hiikiimleri geregince diizenlenmis olaganiistii fesih
durumlarindan kabul edilmistir. Kiracinin temerriidii durumunda, kiralayan kiraciya en az on
giin, konut ve catili igyeri kiras1 s6z konusu ise en az otuz giin siire vererek sézlesmeyi hemen
sonlandirma imkénina sahip olacaktir™>’. Kiracinin 6zen ve saygi borcunu ihlali durumunda
kiraya verenin kiractya konut ve catili igyeri kiralar1 i¢in en az otuz giin silire vermesi
gerekirken, bagka kira iligkilerinde bir siire verilmesine gerek olmaksizin sézlesmeyi hemen

sonlandirma hakkina sahip olacaktir®®,

Ancak TBK m.316/3’te konut ve catili isyeri kira
sOzlesmesinin yazili bildirim ile silire verilmeksizin ve ihtar ¢ekilmesine gerek olmadan
derhal feshedilebilecegi haller diizenlenmistir™. TBK m. 316/3 hiikmii uyarinca konut ve
catilt isyeri kira sozlesmesi, kiracinin kiralanana agir bir zarar vermesi, kiraciya verilecek
siirenin yararsiz olacaginin anlasilmasi veya kiracinin bu yilikiimliiliige aykir1 davranisinin
kiraya veren veya ayni taginmazda oturan kisiler ile komsular bakimindan ¢ekilmez olmasi
durumlarinda kiraya veren tarafindan yazili bir bildirimle derhal feshedebilir.

Olagantistii fesih halleri, konut ve catili isyeri kiralarinda tatbik edilebilecek
diizenlemelerdir. Olagan fesih durumlari, TBK m.347 hiikmii sebebiyle konut ve catili isyeri
kiralarinda uygulanamazken, olaganiistii fesih hallerine dair konut ve catili igyeri kiralarina
uygulanmasina iliskin TBK’da herhangi bir dnleyici hiikiim bulunmamaktadir. Bu ¢ergevede,
bu fesih durumlarmin konut ve catili isyeri kiralarinda da tatbik edilebilecegi ifade
edilebilecektir®®.

Kira sozlesmesinin olagan sebeplerle feshi durumunda, taraflar kararlastirilan kira
donemlerine ve fesih bildirim siirelerine uymak suretiyle sozlesmedeki biitiin
yiikiimliiliiklerini ifa etmis olurlar ve s6zlesmenin feshedilmesi sonrasinda bu fesih sebebiyle
taraflarin birbirlerine yonelik farkli yiikiimliiliikleri olmayacaktir. Fakat m.331°de yer alan
onemli sebeple fesih durumunda ise yasa koyucu, olaganiistii sebeple fesih hakkinin
kullanilmast akabinde, bu hakki kullanan tarafin, daha sonra tespit edilecek bir parasal
yikiimliiligl ifa etme sorumlulugu ortaya cikacaktir®. Bu yiikiimliilik, TBK m.331/2’de
“hakim, durum ve kosullari g6z oniinde tutarak, olaganiistii fesih bildiriminin parasal

sonuc¢larimi karara baglar” olarak yer almistir. Bu hiikkiim emredici nitelikte olmasa da,

taraflar anlagmasi sonucu fesih hakkina basvuran tarafin, bu maddedeki parasal yiikiimliliigi

%% Aydogdu-Kahveci,2017: 587; Y ériik ve Hakalmaz,2020: 1.
57 Eren,2016: 386.

558 Eren,2016: 386.

%% Tyran,2019: 350.

%0 yavuz vd.,2016: 317.

%! fnceoglu,2014: 218.
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iistlenmeyecegini belirleyebilirler, fakat bu yiikiimliilik kapsaminda o6denecek miktari

562

belirleyemezler™<. Ciinkii bu tutarin belirlenmesi sadece hakim tarafindan yapilabilecektir.

2.3.2.3. TBK m.138 Hiikmii ile TBK m.331 Hiikmiiniin Yarismasi

Kira sozlesmelerinin 6nemli ve olaganiistii bir sebebin ortaya ¢ikmasi halinde 6nemli
sebeple feshini diizenleyen TBK m. 331 ile TBK m. 138 hiikmi®®® arasindaki iliskinin
irdelenmesi gerekir. Kira iligkisinin devami sirasinda taraflardan biri igin kira sdzlesmesini
cekilmez hale getiren Onemli sebeplerin varligt durumunda, TBK m. 331’de kira
sozlesmesinin 6nemli sebeple feshi diizenlenmistir. Bu madde asagidaki sekildedir:
“(Q)Taraflardan her biri, kira iliskisinin devamini kendisi i¢in ¢ekilmez hdle getiren dnemli
sebeplerin varligi durumunda, sozlesmeyi yasal fesih bildirim siiresine uyarak her zaman
feshedebilir. (2)Hdakim, durum ve kosullar: goz oniinde tutarak, olaganiistii fesih bildiriminin
parasal sonuglarini karara baglar.”

Doktrinde, olaganiistii fesih kurumunun, TBK’daki genel borg iliskileri agisindan
diizenlenmis halinin “Agsirt ifa giicligii” bashgmi tasiyan m.138’de bulundugu ileri
siiriilmektedir™®. Miilga 818 sayili eBK’da, 6098 sayili TBK m.138 ile konulan “asir1 ifa
glicliigli” diizenlemesinin bulunmadigir goriilmektedir. Bu nedenle doktrinde, bilhassa
olaganiistii fesih hallerinden olan TBK m.331 hiikmiiniin, TBK m.138 diizenlemesi karsisinda
anlamsiz kaldig1 6ne siiriilmiigsse de, doktrinde karsit goriisler meveuttur-®>. Bu goriise gore,
TBK m.138 diizenlemesinin, asir1 ifa giicliigli durumlarinda s6zlesmenin yeni kosullara gore
uyarlanmasini diizenledigi, buna karsilik olaganiistii feshe dair diizenlemelerde ise uyarlama
degil, dogrudan fesih hakki verilmesinden s6z edildigi gerekgesi 6ne siiriilmektedir®.

Asirt ifa gilicliigliniin genel hiikiimler kapsaminda uyarlanmasi durumunda TBK
m.138’a bakildiginda taraflar, hakimden sézlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini talep etme,

bunun olanakli olmamasi halinde s6zlesmeden donme hakki vermekte; m.331 ise sadece fesih
hakk1 tanimaktadir.

%2 Giimiig,2012: 275.

%3 TBK m.138’in kanun gerekcesinde agirt ifa gligliigiiniin varlig igin dort sart aranmustir: “1.S6zlesmenin
yapildigi sirada, taraflarca ongoriilmeyen ve dngoriilmesi de beklenmeyen olaganiistii bir durum ortaya ¢ikmig
olmalidir.

2. Bu durum bor¢ludan kaynaklanmamis olmalidir.

3. Bu durum, s6zlesmenin yapildigi sirada mevcut olgulari, kendisinden ifanin istenmesini diiriistliik kurallarina
aykir1 diisecek derecede bor¢lu aleyhine degistirmis olmalidir.

4. Borglu, borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin asir1 6l¢iide giiclesmesinden dogan haklarini sakli tutarak ifa
etmis olmalidir.”

%4 Inceoglu,2014: 217.

*% Yavuz,2014: 322.

*%® Yavuz,2014: 322; Akkanat,2012: 227.
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TBK m.331 hiikmiiniin uygulama alant TBK m.138’e gore daha genistir. Nitekim
sOzlesmenin uyarlanmasi i¢in aranan taraflarca ongoriilmesi miimkiin olmayan olaganiistii
durumun (savas,salgin vb.) s6zlesmenin olaganiistii feshine de sebebiyet vermesi miimkiindiir

Ancak sozlesmenin olaganiistii feshine yol acan her durum soézlesmenin uyarlanmasi igin

aranan nitelikte degildir®®’.

TBK m.331 hiikmiiniin sartlar1 gecerli olarak kurulmus bir sd6zlesmenin varlig, kira

sozlesmesinin devaminmi ¢ekilmez hale getiren sartlarin varligi ve fesih bildirim siirelerine

8 Kira sozlesmesinin devamini ¢ekilmez hale getiren sartlarin tanimi

yapiimamustir. Onemli sebebin var olup olmadig diiriistlik kurali uyarinca belirlenir®®,

uyulmasidir

Onemli sebebin taraflarca 6ngériilemis olmas1 gerekir zira taraflarca dngdriilen bir durum
sOzlesmenin olaganiistii nedenle feshine imkan vermez. Goriildiigi lizere TBK m.138
hiikmiiniin tatbik edilmesi i¢in aranan “edimin ifa edilmemis olmasi ya da ihtirazi kayit

570

konmak sartiyla ifa edilmis olmasi” sartlari TBK m.331 i¢in aranmamistir®”. ki kurum

birbirinden bu yonleriyle de farklidir®"™.

Gerek TBK m. 138 diizenlemesinde gerekse TBK m. 331 diizenlemesinde
sOzlesmenin yapilmasi esnasinda Onceden Ongoriilemeyen bir durum degisikligi sebebiyle
taraflardan birinin s6zlesmeyi siirdiirmesi, diiriistliik kurali geregince beklenemez duruma
gelmektedir. Bununla birlikte, her iki hiikiimde de feshi talep eden taraf, kusurlu olmamalidir.
Doktrinde bir goriise gore TBK m.331 diizenlemesi TBK m. 138 hiikkmiiniin istisnasi, hatta
6zel bir uygulamasidir’?. Burada tekrar belirtmek gerekir ki sozlesme akdedildikten sonra
meydana gelen olaganiistii durumlar s6zlesmenin uyarlanmasini miimkiin kilacak nitelikteyse
cogunlukla s6zlesmenin hakli nedenle feshine de yol agmaktadir. Ancak s6zlesmenin hakli
nedenle feshine yol acan her degisiklik sozlesmenin uyarlanmasina iliskin kosullar
saglama2573.

Kiract ya da kiraya verenin TBK m. 331 diizenlemesi uyarinca sézlesmenin dnemli
sebeple feshi yerine kira sézlesmesinin uyarlanmasin talep edip edemeyecegi tartigmalidir.
Kanaatimizce bir tarafin TBK m. 331 geregince fesih yoluna bagvurmasi ve karsi tarafin
sOzlesmenin uyarlanmasina iligkin itirazda bulunmasi halinde, hakim, uyarlama sartlarinin

meydana gelip gelmedigini degerlendirmeli ve feshin kosullar1 da olusmamigsa kira

sozlesmesini uyarlamalidir. Zira TBK m. 331 diizenlemesi uyarlama degil yalnizca fesih

%7 Baysal,2017: 384; Sahin,2019: 345.

%68 Sahin,2019: 344.

%% Sahin,2019: 343.

570 Baysal,2017: 384.

5’1 Baysal,2017: 384.

572 Aydin,2013: 206; Giimiis,2012: 86; Inceoglu,2014: 227; Altinok-Ormanc1,2011: 95.
573 Baysal,2017: 384; Giirdogan,2020: 59.
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olanagr vermektedir. Bu halde TBK m. 138’in, m.331°deki Onemli sebeple fesihle
karsilastirildiginda oncelikli sekilde uygulanmasi gerekmektedir"’®. Ancak burada hakim
taraflarin talebiyle baglidir. Bu nedenle taraflar s6zlesmenin uyarlanmasini talep etmemislerse
hakim TBK m.331 hiikmiine gore sartlar mevcut ise sézlesmenin feshine karar vermelidir "

S6zlesmenin kurulmasindan sonra meydana ¢ikan durumlar sebebiyle sozlesmenin
feshine son c¢are seklinde bagvurulmalidir. Soézlesmenin uyarlanmasi olanakli oldugu
miiddetge feshinin s6z konusu olmamasi gerekir. TBK m. 331°deki fesih diizenlemesi,
uyarlama kurumundan 6nce uygulanmama11d1r576. Dolayisiyla, sdzlesmenin taraflarinin, TBK
m. 331°deki fesih hiikmii yerine s6zlesmeyi ayakta tutmak i¢in sézlesmenin uyarlanmasini
istemesi daha isabetli olacaktir"”’. Ancak iki tarafin da uyarlama isteminde bulunmamasi
durumunda, kanaatimizce taleple baglilik kurali uyarinca, kira sdzlesmesinin uyarlanmasi
olanakli degildir. Bu durumda hakim, TBK m. 331°de yer alan kosullara bakarak karar
vermelidir®™®.

Kira sozlesmesinin 6nemli sebeple feshinde, TBK m. 331 yerine TBK m. 138’¢
basvurmanin olanakli olup olmadig1 da tartisilmistir. Bir gérﬁswg, TBK m. 331°de bir
denklestirme veya hakkaniyet bedeli 6denmesi gerektigi belirtildiginden bu iki hiikmiin
yarismasinda sorun olmadigi ifade edilmistir. Katildigimiz diger goriise®® gére ise, TBK m.
331 hikkmii yerine TBK m. 138 hiilkmiine dayanarak kira sdzlesmesinin feshini talep etmek
miimkiin degildir. Zira TBK m. 331°deki fesih diizenlemesi, TBK m. 138’deki feshin 6zel
halidir. Bununla birlikte, TBK m. 331 diizenlemesinde, hakimin s6zlesmenin olaganiistii
feshinin parasal sonuglarii hiikiim altina almasi diizenlenmistir. TBK m.138 hiikmiinde ise
boyle bir diizenleme yer almamaktadir.

Asint ifa giicliigii sebebiyle sozlesmenin sonlandirilmas: halinde denklestirme
bedelinin ddenip ddenmeyecegi konusunda doktrinde farkli goriisler vardir. Bir goriise gore
uyarlamada tazminat yerine ¢ikarlar dengesini saglamayi hedefleyen bir hakkaniyet ya da
denklestirme bedelinden s6z edilmesi gerekmektedir581.Bu goriise géresgz, asirt ifa glicligi
nedeniyle hiikmedilecek olan denklestirme bedeli ¢ikarlarin denklestirilmesidir ve amaci

sozlesmenin diger tarafinin zararinin giderilmesi degildir. Bu nedenle soézlesmenin

sonlandirilmast sonucunda karsi tarafin menfaatlerinin de goz Oniinde bulundurularak

> Ozyakisir,2019: 167.

5 Turan,2019: 346.

>"® fnceoglu,2014: 227.

57 Aydin,2013: 206; Baysal,2017: 388; Giimiis,2012: 86, 269; inceoglu,2014: 227.

°’8 Aydemir,2016: 158; inceoglu,2014: 227.

°"9 Baysal,2017: 388-389; Aydin,2013: 206.

%80 Giimiis,2012: 86; inceoglu,2014: 229.

%81 Arat, 2020: 114; Baysal,2019: 389; Dogan,2014: 32,

%82 Serozan,2006: 273; Aydemir,2016: 284; Arat,2016: 195; Baysal,2019: 390; Giilekli,1990: 67.
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borcundan kurtulan tarafin sdzlesmenin diger tarafina uygun bir miktar ddemesi gerektigi
ifade edilir. Bu goriisii savunanlar, bu hususta bir kanun boslugu oldugunu ve bunun
denklestirme bedelinin kabul edilerek doldurulmasi gerektigini ifade etmektedirler. Bunun
gerekgesinin TBK m. 331/2’deki diizenleme oldugunu belirtmektedirler®®. Bu nedenle TBK
m. 138 hiikmii geregince sozlesmenin feshi durumunda TBK m. 331/2’nin kiyasen
uygulanmas1 gerektigi One siirlilmektedir. Bu gorlisii savunanlara goére sodzlesmenin
uyarlanmasinin amaci, edimler arasindaki dengeyi tekrar temine etmek oldugundan
s0zlesmenin sonlandirilmasi durumunda diger tarafin c¢ikarlarinin dikkate alinarak zararinin
bir bigimde giderilmesi gerekir. Denklestirme bedeli adiyla verilecek paranin, diger tarafin
sOzlesmenin ifa edilecegine inanarak gerceklestirdigi masraflar1 giderecek seviyede olmasi
gerektigi ifade edilmektedir. Kazang kaybi ya da kacirilan imkanlarin denklestirme bedeline
katilmas1 olanakli degildir. Bununla birlikte bu bedel tespit edilirken somut olayin 6zellikleri
de gz 6niine alimmahdir®®.

Katildigimiz diger goriise®® gore, bu halde, TBK’nin 138. maddesinde bu konuda bir
bosluk olmadigindan, TBK m. 331/2 hiikmiiniin kiyasen uygulanmasi olanakli degildir. TBK
m. 331/2 diizenlemesine gore hakimin, somut durum ve kosullar1 dikkate alarak olaganiistii
fesih bildiriminin parasal neticelerine karar verecegi ifade edilmistir. Fakat TBK m. 138’de
buna yonelik bir hiikiim bulunmadigindan bu konuda bir bosluk da yoktur. Bununla birlikte
TBK m. 331/2’in kiyasen uygulanmasi gerektigi kabul edildiginde, TBK m. 331/2 hiikmii
anlamsiz kalacak ve uygulamasi olmayacaktir. Dolayisiyla kanaatimizce TBK m.138
geregince sozlesmenin uyarlanmasi ve bunun miimkiin olmamasi durumunda sézlesmenin
feshinin talep edilmesi halinde sézlesmenin uyarlanmast miimkiin olmaz ve sdzlesmenin
feshine karar verilirse, feshin parasal sonuglarinin hiikiim altina alinmast miimkiin degildir.

Hiilasa kira sdzlesmesinin yapilmasindan sonra meydana gelen durum degisikligi
sebebiyle taraflardan biri i¢in s6zlesme ¢ekilmez duruma gelmis ve hem TBK m.331’in
sartlar1 hem de TBK m.138’in sartlarinin saglaniyor olmast miimkiindiir. Bu durumda
s0zlesmenin olagantistii nedenle feshi istense dahi karsi taraf s6zlesmenin uyarlanmasini talep
ederse hakim oncelikle sézlesmenin uyarlanmasi kurumunu uygulamalidir®™. Bu halde dahi
taraflarin uyarlama talebi yoksa taleple baglilik ilkesi geregi hakim TBK m.331’e gore karar

vermelidir®®’.

%83 Altinok-Ormanc1,2011: 98; Giimiis,2012: 266; Inceoglu,2014: 200.
%84 Giimiis,2012: 274; Inceoglu,2014: 253-254; Baysal,2019: 393.

%% Inceoglu,2014: 178.

%8 Inceoglu,2014: 177; Dogan,2011: 30-31.

%87 Turan,2019: 346.
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SONUC

6098 sayilt TBK nin yiiriirliige girmesi ile 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda
Kanun (GKHK) ve 818 sayili eBK nin yiiriirliikkten kalkmasi, Tiirk hukukunda kira iliskilerine
tatbik edilen mevzuat agisindan mevcut ikili yapiya son vermistir. Yasa koyucu, ¢cagdas hukuk
sistemlerinde belirli tiirdeki kira sozlesmeleri i¢in 6zel kanunlarin getirilmemesini gerekce
gostererek, bahse konu degisikligi gerceklestirmistir. Bu degisiklikler sonucu, Tiirk kira
hukukunun biitiinlesik bir yapiya kavustugu soylenebilir. Ciinkii konut ve catili igyeri
kiralarin1 da kapsayacak sekilde kira sézlesmelerinin biitliniine dair diizenlemeler, 6098 say1l1
TBK’da diizenlenmistir.

Kiraciya koruma getiren 6zel hiikkiimler iceren 6570 sayili GKHK (m. 1/1), yalnizca
belediye oOrgiitlenmesi olan yerler ile iskele, liman ve istasyonlardaki iistii ortiilii tasinmazlara
dair kira sézlesmelerinde uygulanabiliyordu. Bu maddede sayilan yerler disinda kalan ve/veya
tistli ortiilii olmayan tasinmazlarin kiralanmasinda ise, 818 sayili eBK uygulanmaktaydi. 6098
sayili TBK’nin yiiriirliige girmesi ile kiractya kiralananin bulundugu yer agisindan koruma
getiren bu ayrim kaldirilmistir. TBK kapsaminda kiralanan hakkinda, belediye sinirlar1 i¢inde
bulunup bulunmadigr veya GKHK m. 1/1’de belirtilen yerlerde bulunup bulunmadigina
bakilmaksizin, konut ve ¢atili igyeri kiralarina iligkin 6zel hiikiimler olan TBK m. 339 ila 356
uygulanacaktir.

Konut, barinma gereksinimin karsilanmasi ve dis etkilerden korunmak i¢in kiralanan
yerdir. Igyeri ise, ekonomik faaliyet ya da bir meslegin icrasi igin kiralanan mekandir. Bu
amaclar, kiralananin fiili kullanim1 ile degil, kira s6zlesmesinde belirtilen taraf iradeleri temel
aliarak tespit edilir. Bahse konu yerlerin bu amagclar haricinde kiralanmas1 durumunda, konut
ve catili igyeri kira s6zlesmesinden s6z edilmez. Ayrica, ¢atili kavramindan amag, kiralananin
{istiiniin 6rtiilii durumda olmasidir. Ustii 6rtiilii olmayan bir mekanin ekonomik faaliyet ya da
bir meslegin icrast i¢in kiralanmasi halinde, ¢atili igyeri kiras1 degil, adi kira s6zlesmesi
kurulmus olur. Yine iistii acik bir mekanin konut olarak kiralanmasi durumunda, konut kira
sO0zlesmesinden soz edilemeyecektir.

Konut ve c¢atili igyeri kiralarma dair TBK hiikiimlerinde de “kiracinin korunmas1”
anlayisinin temel alindig1 goriilmektedir. Konut ve catili isyeri kiralarinda kiracinin ekonomik
bakimdan zayif durumda oldugu kabul edilerek, kiralayana karsi korunmasi igin ozel
hiikiimler getirilmistir. Kiracinin korunmasi anlayis1 kapsaminda, kira bedeli ve tahliye
nedenleri konularinda sozlesme serbestligi ilkesi, ciddi sekilde kisitlanmistir. Konut veya

isyerlerinin, ekonomik ve sosyal yasamdaki Onemleri dikkate alindiginda, bu kira
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sozlesmelerine devlet miidahalesi gerekli ve kagimilmazdir. Fakat kira bedeline miidahaleler,
miilkiyet hakkinin da 6ziine dokunmamalidir.

Kira sozlesmesinin esasli unsurlarindan biri, kira bedelidir. Kiralayan, kiralanani
teslim borcunu (TBK m. 301), kiraci ise bu borcun karsiliginda kira bedelini 6deme borcunu
(TBK m. 313) asli edim ylikiimliliigii olarak iistlenmektedir. Bu durumda, kiralananin
kullanilmas1 karsiliginda bedel belirlenmemisse, kira sozlesmesinin varligindan séz edilemez.
Ciinkii kiralananin kullaniminin karsiliksiz devri durumunda, kira sézlesmesi degil, kullanim
odiincii sozlesmesi (TBK m. 379) giindeme gelir. Bu noktada, kira bedelinin belirlenmemesi
ile bedel miktarinin belirlenmemis olmast farkli kavramlardir. Bir seyin bedel karsiliginda
kullanim1 belirlenmis ancak bedelin miktar1 tespit edilememis olabilir. Bu halde, kira
sozlesmesinin bulundugu var sayilir. Ciinkii kira bedeli, kira s6zlesmesinin esasli unsuru iken;
bedel miktar1 esasl unsur degildir. Kira bedeli belirlenmis ancak miktar1 kararlastirilmamassa,
bu noktada s6zlesme boslugu bulunmaktadir. Bu halde, genel hizmet s6zlesmesinde igverenin
ticret 6deme edimine dair TBK m. 401 ile eser sozlesmesinde degere oranla bedelin
diizenlendigi TBK m. 481 kiyasen uygulanarak emsal ya da uygun bir miktara kira bedeli
olarak kararlastirilmalidir.

Kira bedelini belirlenmesi sorunu yaklasik elli yildir igtihatlarla ¢oziimlense de, bazi
eksikliklere ragmen kira bedelinin belirlenmesine yasal bir diizenlemeyle ¢oziim getirilmesi
dogru olmustur. Kira bedelinin belirlenmesi TBKm.344 ve 345’de agikga diizenlenmistir. Bu
hiikiimlerle kira bedelinin belirlenmesi hususunda belirli esaslar getirilmistir. TBK’daki yer
alan diizenlemeler ile Yargitay kararlarinin Ortiistiigli, fakat bu konuda bazi farkliliklar da
bulundugu goriilmektedir. GKHK’nin yiirlirliikte oldugu doénemde yalnizca kira
sozlesmesinin yenilenmesi durumunda kira bedelinin belirlenmesine kisitlamalar getirilirken,
TBK ile sozlesme siiresi iginde de kira bedelinin belirlenmesine kisitlama getirilmistir.

Kira s6zlesmesinin akdedilmesinden sonra meydana gelen olaganiistii haller sebebiyle
taraflarin edimler arasinda asir1 dengesizlik gergeklesmesi halinde, sdzlesmenin uyarlanmasi
sOz konusu olmaktadir. Ahde vefa ilkesi uyarinca, sdzlesme yapildiktan sonra ortaya ¢ikan
olagantistii degisikliklerin, sdzlesme ile taahhiit edilen edimleri etkilememesi gerekmektedir.
Fakat ahde vefa ilkesinin mutlak ve istisnasiz sekilde uygulanmasi da olanakli degildir. Bu
ilkenin istisnast, islem temelinin ¢cokmesidir.

Ulkemizde siklikla goriilen ekonomik kriz ve darbogazlar sonucunda, s6zlesmelerin
uyarlanmas1 konusu bilhassa kira sozlesmeleri agisindan giindeme gelmistir. Yargitay da

verdigi kararlarda, kira sdzlesmelerinde uyarlama kurumunun uygulanmasini kabul etmistir.
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TBK’nin yiiriirliige girmesinden evvel, dnceden dngoriilemeyen olaganiistii durum ve
olaylarin, taraflardan birinin borg¢ ve yiikiimliiliiklerini agir1 giiglestirmesi halinde s6zlesmenin
yeniden uyarlanmasi hususunda genel bir hiikiim bulunmamaktaydi. Ge¢gmiste kira bedelinin
uyarlanmasi sorununa da Yargitay kararlari ile ¢ozlim getirilmistir.

Kira s6zlesmelerinde kira bedelinin uyarlanmasi kavrami, Yargitay’in 1981 yilinda
verdigi kararlarla hukuk sistemimize girmis ve buglne kadar uygulanmistir. Kira
s0zlesmesinin uyarlanmasi, islem temelinin ¢okmesi teorisine dayandirilarak yapilmistir. Kira
bedelinin belirlenmesi davasiyla benzerliklere sahip olsa da, uyarlama davasi, uzun siireli
sozlesmelerde uygulanmasi, davanin agildig: tarihten itibaren hemen etkili olmasi ve dava
acma siiresinin bulunmamasi agisindan kira bedelinin tespiti davasindan farklidir.
Uygulamada uyarlama davasi, ilk olarak kiraya veren tarafindan ileri siiriilmiistiir. Sonrasinda
kira bedelinin ddvizle belirlendigi durumlarda, yabanci parada gerceklesen yiikselmeler
sebebiyle kiracilar i¢in de uygulama alani bulmustur.

Yargitay, 818 sayili eBK doneminde, belli bir kira doneminde taraflarin belirledigi
kira bedelinin sozlesme siiresince gecerli oldugunu ve taraflarin kararlastirilan donem
miiddetince sozlesme ile bagli olduguna karar vermistir. Fakat sonraki déonemlerde taraflarin
anlasamamasi halinde Yargitay, kira bedelinin tespitine gidilebilecegini belirtmistir.
Yargitay’in bu i¢tihadi zaman i¢inde uygulanma kabiliyetini kaybetmistir. Ciinkii tilkemizdeki
ekonomik krizler sonucunda sartlarin oldukga agirlasmasi, Tiirk lirasinin 6nemli 6lglide deger
kaybetmesi, ekonomik baskilar, GKHK’nin igerdigi kiraciy1 koruyucu hiikiimler, kiralayan
taraf acisindan adil ve hakkaniyete uygun olmayan neticelere yol agmistir. Bu sonuglar,
bilhassa uzun siireli kira sozlesmelerinde ortaya ¢ikmustir. Kira sézlesmesinin yapilmasi
aninda kararlagtirilan Kira bedeli, gelecek donemlerde kiraya verenin aleyhine sonuglar
dogurmaya baglamigtir.

Tiim bu gelismeler sonucunda Yargitay, yerlesik i¢tihadindan ayrilmig, kira bedelinin
belirlendigi kira donemi bitmeden hakimin sézlesmeye miidahale etmesini ve kira bedelinin
giincel sartlara gore uyarlanmasina karar vermistir. Yargitay, uyarlama talebiyle 6niine gelen
uyusmazliklara, diriistliik kurali ve islem temelinin ¢okmesi teorisinden hareketle ¢oziim
bulmustur.

Sozlesmenin uyarlanmasi kavrami, TBK’nin yiirlirliige girmesiyle yasal dayanaga
kavugmustur. “Asir1 ifa glicligi” kurumu, TBK’nin 138. maddesinde getirilmis ve hiikmiin
iceriginde islem temelinin ¢Okmesi teorisi goz Oniine alinmistir. Fakat islem temelinin
cokmesi teorisi kapsaminda sdzlesmenin uyarlanmasini gerektiren “edimler arasindaki asirt
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dengesizlik”, “asin ifa giiclig sozlesme ile izlenen amacin bosa ¢ikmas1” durumlarindan
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sadece “asirt ifa giicligli” TBK m. 138’de diizenlenmistir. Bu bakimdan, TBK m. 138
hiikmiiniin islem temeli teorisinin kabul ettigi diger durumlar1 da kapsamamasi elestirilmistir.

Sozlesmenin uyarlanmasini  diizenleyen TBK m.138 hiikkmii, TBK’nin “Genel
Hiikiimler” boliimiinde yer almistir. Anilan hiikiim, elbette kira hukukunda da uygulama alani
bulmaktadir. Cilinkii Yargitay’in sdzlesmenin uyarlanmasina dair kararlarinin birgogunun, Kira
bedelinin yabanci para olarak belirlendigi davalara iliskin oldugu goriilmektedir.

TBK m. 138 hikmii belirli kosullarin bulunmasi durumunda sézlesmenin
uyarlanmasina olanak tamimaktadir. Kira sozlesmesinin uyarlanabilmesi igin gereken ilk
kosul, sozlesmenin akdedilmesinden sonra olaganiistii bir hal veya olaym meydana
¢ikmasidir. Fakat sonradan ortaya ¢ikan olaganiistii durumun her zaman iilkenin veya
toplumun tiimiinii etkileyen bir olay olmasina gerek bulunmamaktadir. Bu olaganiistii durum
degisikliginin, s6zlesme taraflarina etki eden durum degisiklikleri barindirmasi gerekir.

Kira sozlesmesinin uyarlanmasinda gerekli en o6nemli kosullardan bir digeri de
gerceklesen olaganiisti durum veya olaymm Ongoriillememesi ya da Ongériilmesinin
beklenememesidir. Ongériilemezlik sartimin bulunup bulunmadigi sézlesmenin kuruldugu
zamana gore yapilir. Bu bakimdan, kisa siireli kira sozlesmelerinde ongoriilemezlik
kosulunun meydana gelmesinin gii¢ oldugu ve fakat miimkiin oldugu séylenebilir.

TBK’nin 138. maddesi geregince kira sozlesmesinin uyarlanabilmesi i¢in sonradan
gergeklesen durum degisikliginin, s6zlesmede uyarlama isteyen taraftan dogmamasi
gerekmektedir. Aksi halde s6zlesmenin uyarlanmasi olanakl degildir.

Kira sozlesmesinin uyarlanmasi agisindan inceleme yapilirken sézlesmede ya da
yasada uyarlama konusunda bir diizenleme veya hiikiim olup olmadigina bakilmasi
gerekmektedir. Sozlesmede ya da yasada sozlesmenin uyarlanmasi hususunda hiikiim
bulunmast durumunda ilk olarak bu hiikiimler uygulanmalidir. S6zlesmede ya da yasada
diizenleme bulunmamasi halinde, daha sonra gergeklesen durum degisikligi ele alinarak
taraflarin ¢ikarlarina uygun bir ¢dziime ulasilmalidir. TBK’nin 138. maddesine yer alan
kosullarin  ger¢eklesmesi durumunda sozlesmenin uyarlanmasi, bu olanakli degilse
sozlesmenin sonlandirilmasi yoluna gidilebilir. Ancak, sézlesmenin sonlandirilmasinin son
care oldugu dikkate alinmalidir.

Sozlesmenin uyarlanmasi hakki, yenilik doguran bir hak olsa da TBK’nin 138.
maddesindeki agik hitkkme bakildiginda uyarlamanin hakimden istenmesi gerekmektedir.
Ciinkii uyarlama kosullar1 hususunda yasada objektif kriterler yer almamaktadir. Bu yiizden
uyusmazlik yani uyarlama talebi hakimin oniine geldiginde verecegi karar da insai nitelikte

olur.
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Ote yandan, diiriistliik kuralinin geregi olarak, taraflardan birinin uyarlama davasi
acmadan once sozlesmenin diger tarafi ile yeniden miizakerede bulunmasi gerekir. Fakat bu
Odevin ifa edilmemesinin, uyarlama hakkinin kullanilamamasi gibi agir neticelere
baglanmamasi gerekir.

TBK m.138’de yer alan kosullara tabi kilinan sonuglardan ilki, sozlesmenin
uyarlanmasidir. Bu ¢ergevede asir ifa giigliigline maruz kalan taraf, oncelikle s6zlesmenin
uyarlanmasin1 istemelidir. Kira sozlesmesinin Kkira bedeli haricindeki hiikiimlerinin
uyarlanmasi agisindan da hukuki bir engel yoktur. Fakat uygulamada kira s6zlesmelerinin
uyarlanmasi, Kira bedeline dairdir. Hakim, s6zlesme sartlari ile olaganiistii sartlar1 birlikte ele
alarak, taraflarin amaci ile edimler arasindaki dengeyi de dikkate alarak diiriistliikk kurali ve
hakkaniyet ilkesine uygun bir kira bedeli tespit etmelidir. Bunun yaninda uyarlama isteyen
taraf, isteminde s6zlesmenin hangi kosullarinda uyarlama istedigini hakime belirtse bile,
hakimin sézlesmenin talep edilenler haricindeki kosullarinda da uyarlama yapmasi
miimkiindiir.

TBKm.138’de bahsedilen sonuglardan biri de, sozlesmenin sonlandirilmasidir.
Sozlesmenin sonlanmasinin kira sézlesmesine yansimasi ise sézlesmenin feshi seklindedir.
Fakat kira sozlesmesinin feshi igin, kira bedelinin uyarlanmasi olanaginin bulunmamasi
gerekmektedir.

Kira sozlesmesi ile ulasilmak istenen amacin bosa ¢ikmasi durumunda uyarlama
yerine, sozlesmenin feshi yolu segilmelidir. Fakat hakimden sadece uyarlama talep
edildiginde, taleple baglilik kurali kapsaminda, sézlesmenin feshine karar verilmesi olanakli
degildir. Bu yiizden, uyarlama talep eden taraf, ilk olarak kira sdzlesmesinin uyarlanmasi, bu
olanakl degilse kira sdzlesmesinin feshini kademeli olarak talep etmelidir.

Kira s6zlesmelerinin 6nemli ve olaganiistii bir sebebin ortaya ¢ikmasi halinde 6nemli
sebeple feshini diizenleyen TBK m. 331 ile TBK m. 138 hiikmii arasindaki iligki tartisilmistir.
Gerek TBK m. 138 diizenlemesinde gerekse TBK m. 331 diizenlemesinde sdzlesmenin
yapilmast esnasinda onceden ongdriilemeyen bir durum degisikligi sebebiyle taraflardan
birinin sézlesmeyi siirdiirmesi, diriistliikk kurali geregince beklenemez duruma gelmektedir.
Bununla birlikte, her iki hiikiimde de feshi talep eden taraf, kusurlu olmamalidir. TBK m. 331
diizenlemesi uyarlama degil yalmizca fesih olanagi vermektedir. Ancak TBK m. 138’in,
m.331°deki 6nemli sebeple fesihle karsilastirildiginda oncelikli sekilde uygulanmasi
gerekmektedir.

Kira sozlesmesinin onemli sebeple feshinde TBK m. 331 hiikmii yerine TBK m. 138

hiikkmiine dayanarak kira sdzlesmesinin feshini talep etmek miimkiin degildir. Zira TBK m.
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331°deki fesih diizenlemesi, TBK m. 138’deki feshin 6zel halidir. Bununla birlikte, TBK m.
331 diizenlemesinde, sozlesmeyi fesheden tarafin, diger tarafa denklestirme bedeli 6demesi
hiikmii getirilmistir. S6zlesmenin asir1 ifa giigliigline istinaden feshi halinde, TBK m. 138
uyarinca denklestirme bedeli 6denmeyecektir.

Kira sozlesmesinin uyarlanmasi kararindan sonra tespit edilen miktar, kira bedeli
olarak kabul edilmelidir. Bu kapsamda uzayan donemlerde, uyarlanan kira bedeli {istiine TBK
m. 344 geregince artis yapilmalidir. Kald1 ki, TBK m. 344/3 geregince rayi¢ bedelin tespiti,
uyarlama kararinin tizerinden bes y1l gectikten sonra da olanaklidir.

Sozlesmenin uyarlanmasindaki yasal diizenlemeler Yargitay’m bu konudaki
goriisleriyle uyumludur. Fakat yasa koyucunun uyarlanma hususunda objektif Olgiitler
getirmedigi goriilmektedir. Kanun maddesinde sozlesmenin uyarlanmasinin kosullari ve
sonuglar1 genel olarak ifade edilmistir ve uyarlanmada hakime genis bir takdir yetkisi
verilmistir. Bu kapsamda uyarlama yargilamasinda g6z 6niine alinmasi gereken hususlar ve
takip edilecek usul uygulamaya birakilmigtir. TBK’da s6zlesmenin uyarlanmasi konusunda
getirilen yasal diizenlemelerde, eksiklikler olsa da veya bu diizenlemeler somut olaylarin

timiine ¢oziim getirmese de yasal boslugunun giderilmesi isabetli olmustur.
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