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264.000 Ttrk lirast (*Talep edilen yillik kira bedeli ile mevcut kira bedeli arasindaki
fark)

Kira bedelinin TBK m.138 uyarinca degisen sartlara uyarlanmasi talebimizden
ibarettir.

ACIKLAMALAR

GENEL ACIKLAMALARIMIZ

. Muvekkil ile Davali arasinda 01.01.2022 tarihinde bir yillik konut kira s6zlesmesi imzalanmis olup kira iliskisi

s6zlesmenin birer yil uzamasi ile devam etmistir. Miivekkil, uluslararast bir ticaret sirketinin direkt6ri

oldugundan siklikla yurt disina seyahat etmekte ve Turkiye’de sinirh bir siire vakit gecirebilmektedir. Bu

noktada 2018 yiinda dedesinden kendisine miras kalan [e] adresindeki mecur ile ilgilenmesi yogunlugu

sebebiyle miimkiin olmadigi icin en azindan kizi admna bir birikim olusturabilmek adina mecuru kiraya

vermek istemistit.

. Mivekkil, hem kiraya verme siirecini hizlica tamamlayabilmek hem de yurt disindaki uzun soluklu birlesme

devralma projesine (Ek-1: ABC $irketi Birlesme Haberi) yetisebilmek adina mecuru 2022 yili icin dahi
ciizi bir fiyata Davalr’ya 8.000 Trk lirasina kiralamustir (Ek-2: Kira Sézlesmesi). Yaklasik bir bucuk yillik

stre zarfinda Davaly, liiks olarak addedilebilecek mecurda ctizi bir miktar karsihiginda oturmus ve kendisine

kizim evlendirdigi (Ek-3: Daval’nin Kizinin Evlilik Davetiyesi) icin bir iyi niyet gostergesi olarak yillik

kira zammi dahi yapilmamustir.
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. Haziran 2023’te Japonya seyahatinden dénen Miivekkil, mecurun bulundugu ¢evreden yeni bir metro hattt
gectigini (Ek-4: XYZ K6y Metro Hatt1 Agiis Haberi), yeni bir alisveris merkezi projesine baslandigini ve
biiyiik bir is merkezi kompleksi (Ek-5: EFG Is Merkezi A¢ilig Téreni) insa edildigini eski komsularindan
bir rastlanti sonucu 6grenmistir. Edindigi bilgilerin ardindan Miivekkil, kizinin okul masraflarinin yeni
dénem icin %270 oraninda artirlacagini da 6grenince enflasyondaki dalgalanmalarin giinliik hayatt ne yénde
etkiledigini ac1 bir sekilde deneyimlemistir (Ek-6: ABCD Koleji Son Iki Yillik Egitim Giderleri
Cizelgesi).

. Hayat pahaliligini ve mecurun bulundugu semtteki ani gelisimi dikkate alan Mivekkil, 11 Temmuz 2023
tarthinde Davali ile gériismis; enflasyondaki dalgalanmanin ve mecurun gevresindeki ani gelismenin
ongorilemez oldugunu belirtmistir. Ayrica bir iyi niyet gostergesi olarak kizlarint evlendirmeleri sebebiyle
ikinci kira yiinda bir artis yapmadigini belirterek kira bedelinin ¢evredeki emsallere yakin bir miktara
ctkariarak bir intibak s6zlesmesi yapilmasint nazik bir dille talep etmistir. Davaly, ilk 6nce bu durumu ailesi
ile konusmast gerektigini belirtmis ve Miivekkil’den 1 haftalik bir stire istemistir. Neredeyse bir ay boyunca
donis yapmayan Davali, Mivekkil'in kendisini birka¢ kez aramasi sonucunda 5 Agustos 2023 tarihinde
mesaj araciliftyla en fazla 10.000 Tirk lirast 6deyebilecegini dile getirmis, isterse dava agabilecegini nasil olsa

kirac1 oldugunu ve %25 oranindan fazla artis yapilmasinin miimkiin olmadigim ifade etmistir.

. Bagka bir imkant kalmayan Miivekkil, Istanbul [e]. Noterliginin 12 Eylil 2023 tarih ve 12312 yevmiye
numarali ihtarnameyi keside ettirmistir (Ek-7: Istanbul [e]. Noterliginin 12 Eyliil 2023 tarih ve 12312
sayih ihtarnamesi). [htarname 25 Eyliil 2023 tarihinde Davalr'ya teblig edilmis olup tarafimiza herhangi bir
cevap verilmemis, arabuluculuk siirecine baglanmadan evvel kendilerine Miivekkil’i temsilen defalarca
ulagilmaya calistlmus ve fakat ¢agrilarimiz cevapsiz birakilmustir. Ardindan 25 Aralik 2023 tarihinde
arabuluculuk siireci anlagamama tutanagi dizenlenmistir. Neticede her ne kadar bu yola bagvurmay1 istemese

de Miivekkil’in baska bir ¢aresi kalmadigindan isbu kira uyarlama davasini agma gerekliligi hasil olmustur.
. UYARLAMA SARTLARININ OLUSTUGU BIRCOK YONDEN SABITTIR.

. Somut durumda agik bir sekilde kira uyarlama davasinin sartlari olusmus olup hem iilke ekonomisinde hem
de mecurun bulundugu cevrede taraflarca 6ngdrillemeyecek olagantsti gelismeler yasanmistir. Bu noktada
Mivekkil’den sézlesmenin kuruldugu zamanki sartlarla bu iligkiyi stirdiirmesinin beklenmesi hayatin olagan

akisina aykiri olup en temelde diirtstlik kuralina aykirt bir durum olusturacaktir.
TBK m.138 geregince;

“Sézlesmenin vapildigi sirada taraflarca 6ngériilmeyen ve éngoriilmesi de beklenmeyen

olaganiistii bir durum, borludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya cikar ve sozlesmenin yapildsgs sirada
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7.

10.

mevent olgulary, kendisinden ifanin istenmesini diiriistliik kurallarina avkir1 diisecek

derecede borglu aleyhine degistirir ve borglu da borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin asire olgiide

ikglesmesinden dogan haklarim: sakl tutarak ifa etmis olursa borelu, hakimden siglesmenin yeni kosullara
uyarlanmasine isteme, bu miimkiin olmadis takdirde sizlesmeden donme bakkina sabiptiv. Siirekli edimli

sozlesmelerde boreln, kural olarak dinme bakkinin yerine fesilh hakkins kullansr.”

Miivekkil ve Davalinin sézlesme yapildigt sirada tlkedeki ekonomik dalgalanmalarin ve kira bedellerinin bu
denli yukselecegini 6ngérmesi miimkiin degildi. TCMB’nin 2022 yilindan bu yana yayimlamis oldugu veriler
ve Tirk lirastnin kaybetmis oldugu deger dahi tek basina ele alindiginda kira bedelinin ne kadar da disik
kaldig1 acik bir hal almaktadir. Ancak, yine de Mivekkil, sadece ckonomik dalgalanma olgusuna
dayanmamaktadir. Zira, son iki yilda hem Istanbul genelinde éngédriilemez bir kira artig1 yaganmig
hem de mecurun bulundugu yerden metro gegmesi ve yeni kompleksler insa edilmesi sebebiyle

degeri en az 4 kat artnstir.

. Bu noktada Miivekkil’e devredildikten sonra i¢i tamamiyla litks malzemelerle restore edilmis (Ek-

8: Tadilat Oncesi ve Sonrast Fotograflar ve Masraf Kalemleri) 150 metrekare [¢] konumundaki evin

higbir olaganiistii dis etken olmasa bile 8.000 Tiirk lirasina kiraya verilebilmesi Tiirkiye ve Istanbul

sartlarinda imkansizdir. Davali, bu durumun farkinda olmasina ragmen Miuvekkilin iyi niyetini de

suiistimal etmistir.

Gelinen noktada aym1 bélgedeki emsal kira bedellerinin 34.000 ila 42.000 Tiirk liras1 arasinda oldugu
da gozetildiginde (Ek-9: Emsal Kira Bedelleri Ekran Goruntiisii) Miivekkil aleyhine sézlesmedeki

edimler dikkate alindiginda ne kadar agir bir dengesizligin ortaya ciktig1 asikardir. Hatta, bahse

konu ekran géruntilerindeki evler yaklastk 120-140 metrekaredir ve Mivekkilin evi kadar metroya ve

merkeze yakin bu minvalde bir ev dahi ilanlarda bulunamamaktadir. Tek basina bu durum bile mecurun
benzersiz zelliklere sahip olmasina ragmen bir de olaganiisti gelismeler neticesinde degerinin ne kadar da

altinda kiraya verildigini gbstermektedir.

Ezctmle, uyarlama sartlarinin olustugu sabittir. Zira sézlesme yapildigt sirada mecurun bulundugu yerde
herhangi bir metro projesi bulunmuyordu ve is merkezi komplekslerinin insaatina dahi baslanmamigtir.
Bununla birlikte Tiirk lirast bu denli deger kaybi yasamamis ve Istanbul / [¢] konumundaki evler de
simdikinin beste biri tutarinda kiraya verilebilmekteydi. Kira bedellerindeki bu artisin Mivekkil’den
kaynaklanmadig1 da agik olup aksine yiiklii bir masraf yapmis oldugu litks bir evi iyi niyetle bir
aileye kiraya veren Miivekkil’in nazik yaklagimi suiistimal edilmis ve Miivekkil, ekonomik olarak

¢ok zor durumda kalmistir. En temelde isbu sézlesmenin ifasimin Mivekkil tarafindan beklenmesi

diiriistlitk kuralina acikea aykirt olacaktir. MANTIGI VE ADALETI ESAS ALLAN HICBIR HUKUK
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11.

12.

13.

SISTEMINDE “LUKS” BIR MECURUN EMSALLERININ BESTE BiRi KADARLIK BiR
TUTARLA KIRAYA VERILMESI KABUL EDILEMEZ. AKSININ KABULU DEYIM
YERINDEYSE TURK HUKUK SISTEMINDE KiRAYA VERENLERI CEZALANDIRIR
MAHIYETTE BiR SONUC YARATACAKTIR.

Stipheye mahal vermemek adina; tek basina mecurun ¢evresindeki evlerin degerinin 6ngérillemez bir sekilde
artmast kira uyarlama davasinin agilmasi i¢in yeterli bir sebepken hem enflasyondaki dalgalanmalar, hem litks
bir konutun iyi niyetli olarak ¢ok dusiik bir bedele kiraya verilmesi hem bir buguk yil boyunca hi¢ zam
yapilmamast hem de Miuvekkilin kizinin okul masraflarinin 6ngdrillemez sekilde artmasi sézlesme
kuruldugu zamanki olgularla sézlesme iliskisine devam edilmesini Miivekkil agisindan imkanstz kilmakta ve
actkca kira bedelinin uyarlanmast davasmin kanun tarafindan 6ng6rilmis sartlarin - olustugunu

gostermektedir.

Nitekim Yargitay 13. Hukuk Dairesi ¢cevrede bulunan diger tastnmazlar ile mecurun kirast arasinda 3 kattan

fazla fark bulunmasinin objektif ve olaganistii bir durum oldugunu belirtmistir:

Yargitay 13. HD., 2010/6881 E. 2010/16390 K. 7.12.2010 T.: Davac:, mecurun bulundugu
cevredeki degisim ve gelismeyi uyarlama talebinin gerekgesi olarak gistermistir. Bilirkigi raporu ile;
mecurun bulundugu mevki, alani, cephesi, yapi tarzi ve donanimi, ulasim ve otopark
Imkiénlari, Belediye hizmetlerinden yararlanma durumuna gére, mecurun emsalleri ve
rayi¢ nazara alinarak dava tarihi itibariyle aylik kira gelirinin 3,11 kat diisiik kaldig1, bu
nedenle islem temelinin davaci aleyhine ¢oktiigiiniin agik goriildiigii belirtilmekle
beraber sozlesme taribi ile dava taribi arasindaki ekonomik degisimlere gore, dava taribinde ddenmekte olan
kira parasmm edimler arasindaki dengeyi bogmeu nitelikte dedisiklige yol agmadigs belirtilereke celiski
yaratipistir. Bunun yaninda, ekonomik dedisimler ile emsal kiralardaki artss ortalamasmm bogulan
dengenin dagitilmasinda hakkaniyete uygun olacags nedeniyle dava taribi itibariyle aylik briit kiranm
6.887,50 Euro olmast geretigi bildirilmistir. Kiralananin bulundugu cevredeki gelismeler de
bir uyarlama faktoriidiir. Bilirkisi raporuna gére, mecurun emsalleri ve rayic nazara

alinarak dava tarihi itibarivle cevrede bulunan diger tasmmazlar ile mecurun kirasi

arasinda 3 kattan fazla fark bulunmaktadir. Sézlesme kurulduktan sonra, cevredeki

gelisme nedeniyvle ortaya ¢ikan bu durum, olaganiistii ve objektif nitelikte olup,

degisen hal ve sartlar nedeni ile taraflarin yiiklendikleri edimler arasindaki dengenin

asin1 Slciide ve actk bicimde bozuldugu anlasimaktadir.”

Neticede, emsalleri ile arasinda 4 kattan fazla fark olan mecurun kirasinin bedelinin uyarlanmasi icap

etmektedir. Kira uyarlama sartlarinin olustugu birden fazla sebeple sabittir.
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C.

14.

15.

KiRA BEDELI 30.000 TURK LIiRASINA UYARLANMASI, MUMKUN DEGILSE
SOZLESMENIN FESHININ TESPIiT EDILMESi GEREKMEKTEDIR.

Miivekkil, her ne kadar emsalleri 42.000 Ttrk lirasina kadar ¢tkiyor olsa da kira bedelinin aylik 30.000 Ttirk
lirasina uyarlanmasini talep etmektedir. Iyi niyetli olarak sézlesme iliskisinin siirdiiriilebilmesi adina Miivekkil
uyarlanacak kira bedelini en diisik diizeyde tutmustur. Eger Sayin Mahkeme s6zlesmeyi uyatlayarak ayakta
tutmanin mimkiin olmadigina kanaat getirirse s6zlesmenin feshedilmesi gerektigini tespit etmelidir. Diger
bir anlatimla Miivekkil’in talep etmis oldugu YINE DE EMSALLERININ ALTINDA KALAN

tutara kira bedeli uyarlanamayacaksa kira iligkisinin sonlandirilmasi tek garedir.

Sonug olarak; mecurun ¢evresinde meydana gelen éngérillemez degisim, ekonomideki dalgalanma ve emsal
kira bedellerinin 4 katin tizerinde olmasi sebepleriyle kira bedelinin aylik 30.000 Ttrk lirasina uyarlanmasi,

mimkiin degilse s6zlesmenin feshine hitkmedilmesi en temelde davamuzin kabull icap etmektedir.

HUKUKI SEBEPLER : TBK, HMK, TMK, {iK ve ilgili diger mevzuat

HUKUKI DELILLER

1. Ek-1: ABC Sirketi Birlesme Haberi

2. Ek-2: Kira S6zlesmesi

3. Ek-3: Daval’nin Kizinin Evlilik Davetiyesi

4. Ek-4: XYZ K6y Metro Hatt1 Acilis Haberi

5. Ek-5: EFG Is Merkezi Acilis Toreni

6. Ek-6: ABCD Koleji Son Iki Yillik Egitim Giderleri Cizelgesi

7. Ek-7: Istanbul [e]. Noterliginin 12 Eyliil 2023 Tarih ve 12312 Sayilt Thtarnamesi
8. Ek-8: Tadilat Oncesi ve Sonrast Fotograflar ve Masraf Kalemleri
9. Ek-9: Emsal Kira Bedelleri Ekran Gortuntisi

10. Bilirkisi

11. Tanik (Tantk listesi bildirilecektir)

12. Kesif

13. Yemin

14. Tkamesi miimkiin her tirli delil
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SONUC VE TALEP

Yukarida detaylariyla arz ve izah edilen ve Sayin Mahkemece re’sen nazara alinacak sebepletle;

1. Kira bedelinin 1 Ocak 2024 tarihinden itibaren sonu¢ dogurmak tzere aylik 30.000 Tirk lirasina
uyarlanarak DAVANIN KABULUNE,

2. Kira bedelinin uyarlanmasi mimkiin _degilse SOZLESMENIN FESHINE KARAR
VERILMESINE,

3. Her tirld bilirkisi, yargilama gideri ve vekalet ticretinin Davali karg: tarafa yiikletilmesine

karar verilmesini saygilarimizla vekaleten arz ve talep ederiz. 05.01.2024

Davaci Vekili
Av. Omer Batuhan Ugmak
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