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Degerli kullanicmiz, Kira Uyarlama Davasinin Anatomisi serimizle
uygulamada en ¢ok karsilagacaginiz konularda ortaya ¢ikan giincel Yargitay
Kararlarini derliyor ve size 6zet sekilde aktariyoruz. igeriklerimizden
edindiginiz bilgileri caligmalariniz sirasinda kullanabilmeniz i¢in bu igerigin
hazirlanmasinda bagvuru kaynagimiz olan kararlari bu dokiimanda sizin igin
derledik.

“KiRA UYARLAMA DAVASININ ANATOMISI”

Yargitay HGK

E. 2003/332 K. 2003/340 T. 07.05.2003

Kira uyarlama davasinin dayanagi

Davanin Ozeti

Taraflar arasindaki “kira uyarlamasi” davasindan dolay! yapilan yargilama
sonunda; Izmir Asliye Dokuzuncu Hukuk Mahkemesince davanin reddine dair
verilen 3.12.2001 gin ve 234-951 sayili kararin incelenmesi davali vekili tarafindan
istenilmesi GOzerine, Yargitay Ondglncd Hukuk Dairesinin 23.5.2001 gln
ve 3903-6048 sayil ilami ile hukim kurulmustur.

Davaci isteminin Ozeti

Davaci, davalinin maliki oldugu tasinmazi 1.10.2000 tarihli ve 5 yil sureli kira
sozlegsmesi ile kiraladigini, sézlesme ile aylik kira bedelinin 2000 Amerikan Dolari
olarak kararlastirildigini, ancak 2001 yili Subat ayi ortalarinda yasanan ekonomik

kriz nedeniyle dolar kurunun énceden tahmin edilemeyecek derecede yikseldigini,
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s6zlesmenin dizenlendigi siradaki dengenin aleyhine bozuldugunu ileri surerek,

aylik kira bedelinin 1200 dolara uyarlanmasini istemisgtir.

Davali Cevabinin Ozeti

Davali, davanin reddini dilemistir.

Yerel Mahkeme Kararinin Ozeti

Mahkemece, aylik kira bedelinin dava tarihinden 1200 Amerikan Dolarina

uyarlanmasina karar verilmigtir.

Temyiz

Karar davali tarafindan temyiz edilmistir.

Yargitay 13. Hukuk Dairesinin Gerekgesi

Hukukumuzda soézlesmeye baglihk (Ahde Vefa-Pacta Sund Servanda) ve
sdzlesme serbestligi ilkeleri kabul edilmistir. Bu ilkelere gore, sdzlesme yapildigi
andaki gibi aynen uygulanmalidir. Es soyleyisle, sdézlesme kosullari borglu icin
sonradan agirlasmis, edimler dengesi sonradan ¢ikan olaylar nedeni ile degismis
olsa bile, bor¢lu s6zlesmedeki edimini aynen ifa etmelidir. Yeri gelmisken hemen
belirtelim ki, s6zlesme serbestligi ilkesi taraflarin birbirleri kargisinda esit hak sahibi

olarak bulunmalarini gerektirir.

Gergekte de, sdzlesmeye baghlik ilkesi, hukuki givenlik, dogruluk, duristlik
kuralinin bir geregi olarak sézlesme hukukunun temel ilkesini olusturmaktadir.

Ancak bu ilke 6zel hukukun diger ilkel sinirlandiriimistir.

Sozlesme yapildiginda karsilikli edimler arasinda mevcut olan denge
sonradan sartlarin olaganiistii degismesiyle biyilik ol¢lide taraflarin biri
aleyhine katlanilamayacak derecede bozulabilir, iste bu durumda
sozlesmeye baghlk ve s6zlesme adaleti ilkeleri arasinda bir ¢eligki hasil olur
ve artik bu ilkeye siki sikiya bagh kalmak adalet, hakkaniyet ve objektif

husnuniyet (MK. md. 4, 2) kaidelerine aykiri bir durum yaratir hale gelir.
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Hukukta bu zithk (Clausula Rebus Sic Stantibus-Beklenmeyen hal sarti-
sozlegsmenin degisen sartlara uydurulmasi) ilkesi ile giderilmeye

calisiimaktadir.

Taraflarin iradelerini etkileyip s6zlesmeyi yapmalarina neden olan sartlar
daha sonra o©nemli surette, cgarpici, adaletsizlige yol agan olaylarin
gergeklesmesi ile degismigse, taraflar artik o akitle bagh tutulmazlar.
Degisen bu kosullar karsisinda MK. 2. maddesinden yararlanilarak

sozlegsmenin yeniden diizenlenmesi imkani hasil olmustur.

So6zlesmenin edimleri arasindaki dengeyi bozan olaganiistu hallere, harp,
lilkeyi sarsan ekonomik krizler enflasyon grafigindeki asin yiikselmeler, sok
devalliasyon, para degerinin onemli ol¢lide diismesi gibi, so6zlesmeye

baglihgin beklenemeyecegi durumlar 6rnek olarak gosterilebilir.

Karsilikli s6zlegsmelerde edimler arasindaki dengenin olaganiistii degigsmeler
yiiziinden alt iist olmasi, borcun ifasini giiglendirmesi durumunda “ISLEM
TEMELININ COKMESI” giindeme gelir. iste bu baglamda hakim, somut olayin
verilerine gore alacakli yararina bor¢lunun edimini yukseltmeye veya borglu,
yararina onun tamamen veya kismen edim yukiimlultiglinden kurtulmasina

karar verilebilir ve miidahale ederek sézlesmeyi degisen kosullara uyarlar.

S6zlegsmenin yeni durumlara uyarlanmasi yapilirken 6nce sézlegsmede, daha
sonra kanunda bu hususta intibak hukumlerinin bulunup bulunmadigina
bakilir. S6zlegsmede ve kanunda hukiim bulunmadig! takdirde s6zlegsmenin
degisen hal ve sartlara uydurulmasinin gerekip gerekmeyecegi incelenir.
Bazen de sézlegsmede olumlu ve olumsuz intibak kaydi bulunmakla beraber,
bu kayda dayanilarak s6zlesmenin kayitla birlikte aynen uygulanmasini talep
etmek MK.md.2/2 hukmi anlaminda hakkin kotiliye kullanilmasini manasina
gelebilir. Boyle bir durumda sézlegsmedeki intibak kaydina ragmen edimler
arasinda asin bir nispetsizlik ¢ikmigsa uyarlama yine yapilmalidir, islem

temelinin cokisline iliskin uyusmazliklarin giderilmesinde kaynak olarak

MK.'nun 1, 2 ve 4. maddelerinden vyararlanilacaktir, islem temelinin

coktugiiniin dikkate alinmasi diiriistliik kuralinin geregidir. Diger bir anlatimla

durumun degismesi halinde sézlesmede israr etmek durdstlik kuralina aykiri bir
tutum olur. Degisen durumlarin, sézlesmede kendiliginden bulunan sézlesme
adaletin bozmasi halinde, taraflar bu haller icin bir tedbir almadiklarindan,

s6zlesmede bir bosluk vardir. Bu bosluk s6zlesmenin anlamina ve taraf iradelerine
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onem verilerek yorum yolu ile ve durustlik kuralina uygun olarak doldurulur. (MK.
md. 1) Bu yonteme sézlesmenin yorum yoluyla duzeltiimesi veya degisen hal ve
sartlara uyarlanmasi denilir. Uyarlama daha ¢ok ve énemli élgtide uzun ve sirekli

borg iligkilerinde s6z konusu olur.

Her talep vukuunda soézlesmeyi degisen hal ve sartlara uydurmak muamkin
degildir. Aksi halde 6zel hukuk sistemimizde gegerli olan “irade 6zgurligu”
“sdzlesme serbestisi” ve “sozlesmeye baglihk” ilkelerinden
sapma tehlikesi ortaya cikar. S6zlesmeye midahale muessesi istisnai tali (ikinci
derecede) yardimci niteliktedir. Uyarlamanin anlatilan hukuki tanimindan sonra

simdi, s6zlesmeye midahale igin, gerekli olan esaslara deginelim;

Sozlesme kurulduktan sonra ifasi sirasinda ortaya cikan olaylar olagan ustii ve
objektif nitelikte olmahdir. Az yukaridaki 6rneklenen olayda oldugu gibi. Yine
degdisen hal ve sartlar nedeni ile taraflarin yiklendikleri edimler arasindaki denge
asin olgude ve agik bigimde bozulmus olmasi sarttir. Uyarlama isteyen davaci
fevkalade hal ve gartlarin gikmasina kendi kusuru ile sebebiyet vermemelidir.
Degisen hal ve sartlar taraflar bakimindan énceden éngoériilebilir; beklenebilir;
olagan ve hesaba katilabilen nitelikte olmamali veya olaylar, ongorilebilir
olmakla beraber bunlarin sézlegsmeye etkileri kapsam ve bigim bakimindan
bu derece tahmin edilmelidir. (Bkz. Dog.Dr. ibrahim Kaplan Hakimin Sézlesmeye
Midahalesi Ankara-1987 sh. 152.-vd; Hatemi/SEROZAN/Arpaci Borglar Hukuku
Ozel Bolim 1992 sh., 186 vd).

Taraflarin doévize endeksli kira sbézlesmesi yapmalarindaki gergek ve ortak

amaglarinin saptanmasi uyusmazhgin ¢ézimunde énem kazanmaktadir.

Yurdumuzda esya fiyatlarinin her gecen gin sasirtici ve beklenilenin Ustinde
yukselmeler gosterdigi ¢cok aciktir. Memleketin bu hususta yerlesmis ekonomik
durumu, bireylerin yagamini agirlastirarak huzursuzluk kaynagi olmaktadir. iste bu
aclk olgu karsisinda, kiralayan mal sahiplerinin enflasyonun rizikolarindan
korunmak amaciyla dévize endeksli kira s6zlesmeleri dizenledikleri, kiracilarin da
bunu kabul zorunda kaldiklari yasanan bir gercektir. Demek ki dévize endeksli kira
s6zlesmelerinin kurulmasinda, taraflarin gercek ve ortak amagclari sirf zaman
zaman yukselen enflasyonun olumsuz etkilerinden kiralayan1 korumak ve guvence
altina almak iradesinden kaynaklandiginin kabull zorunludur (MK. md. 2/1; BK.
md. 18). O nedenle; sozlesmenin in’'ikadi aninda ileride ekonominin aniden

bozulacagini, taraflarin tahmin edip, bunun olumsuz sonuglarina yalniz kiracinin
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pesinen katlanacagini, kararlastirdiklari seklinde bir yoruma gidilmesi mimkin
degildir. Kaldi ki; iglem temelini alt Gist edecek, ¢cokertecek edimin ifasi iktisadi
bir yikim olacak nitelikte fahis bir durumun mevcut bulmasi hallerinde de
cikar dengesi aleyhine bozulan borglunun MK. 2/1’deki kurallarindan
kaynaklanan “Clausula Rebus Sis Stantibus” (Sézlegsmenin degisen kosu
uyarlanmasi) ilkesi uyarinca hakimden so6zlesmenin edimler arasindaki
bozulan dengesini durustliik ve hakkaniyete uygun bir duruma getirmesini
isteme taraflarin birbiri karsisinda esit hak sahibi ola bulunmalarini ve
sozlegsmenin kurulusu ve igerigi iizerinde serbestge uyusmalarini gerektirir.
Hal bdyle olunca da, ekonomideki ani bozulma (kriz) ve buna bagh olarak déviz
fiyatlarinda meydana gelen sok patlamalar karsisinda, s6zlesmedeki denge davaci
kiraci aleyhine katlanilmayacak derecede bozulabilir ve kiraci beklemedigdi, hi¢
hesaba katmadigi bdyle bir sonugla borglarini 6demeyecek duruma gelebilir. Bu
nedenle uyusmazhgdin ¢éziminde, s6zlesmenin temel edimi olan ve taraflarca
baslangicta kabul edilen doviz fiyatlarindaki normal artiglar disinda, s6zlesmenin
in'ikadindan sonra 2001 yili Subat ayinda yasanan ekonomik kriz nedeniyle islem
temelinin ¢ékip ¢dkmediginin arastiriimasi ve aydinhida kavusturulmasi zorunlu
olmaktadir. Hemen belirtelim ki, beklenilmeyen olagan disi sonuglari dnceden
tahmin edilemeyen, ekonomik krizden dolay! kiralayanin bir guin i¢cinde sézlesme
disi nedensiz zenginlesmesi ve yarar saglamasi MK. md 2/1 hiikmuince asla hakli
gorulemez. Ve taraflarin sézlesmede esit hak sahibi olmalari ilkesine de aykiri
olup; dahasi somut adalet duygularini da zedeler; Nitekim dairemizin sapma
gostermeyen oturmus, Yargitay Hukuk Genel Kurulunca ve 6gretide de tasvip
goren kararlariyla, enflasyon olgusuna dayanarak kiralayanlarin a¢tiklari kira
bedelinin yeni sartlara uyarlanmasi davalari mesmu kabul edilmistir. (Bkz.
Yargitay 13.HD. 14.2.1990, 5697/8708 ve 21.11.1991, 8374-10619, HGK 1992/13-
360 E, 1992/425 K, 1.7.1992 T.) Oyleyse, uyarlama esas ve ilkeleri lehine olusmus
ise, kiracinin da kira bedelinin uyarlanmasi igin dava agabilecedi “Evleviyyetle”

kabul edilmesi gerekir.

Uyarlama davalarinda, hakimin gbzden kagirmamasi gereken temel esaslar soyle
siralanabi Sozlesmeye baglilik ve saygi esastir. Uyarlama daima yardimci bir
¢6zim olarak dusunulme Sdézlesmeye yazilan 6zel hikimler, yorumlanip
taraflarin sagladigi hak ve yararlar degerlendiriimesi, ekonomik degisikliklerin
etkileri, kiralananin nitelikleri gibi somut olayin 6zelligi ile belirlenecek tim objektif
ve subjektif hal ve kosullar kiymetlendiriimeli, uyarlama yapilmasi kanaatina

kavusulursa, sézlesmedeki intibak boslugu hak ve nesafet, dogruluk, durstlik
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kurallari (MK md. 4, 2/1) 1siginda yasa boslugunda oldugu gibi MK. md. 1'deki yetki
kullanilarak dogrudan kendisinin yaratip takdir ettigi bir kuralla hakim tarafindan
doldurulmalhdir. Sonugta verilecek her tirll karar, az yukarida acgiklanan esaslara
aykiri olmamali, Ozellikle toplanan delillerin red ve kabul edilen yoénlerini,
dayanaklarini igerir sekilde gerekceli ve Yargitay denetimine uygun olmahdir.
Yukarida genis sekilde agiklanan uyarlama ydntem ve kurallarinin 151§1 altinda
mahkemece vyapilacak ig; yerinde uygulama yapiip, uzman bilirkisiler
distincesinden de yararlanmak suretiy sézlesmenin kuruldugu ginden dava
tarihine kadar gecen sure icinde, Ulkemizin yerlesmis ekonomik kosullarinin
etkisiyle s6zlesmedeki yabanci paranin (dovizin) Tiurk parasi kargisinda normal
artiglarla ulasmasi gereken degeri bulunmali, bulunan bu deger s6zlesme geredi
kiralayan yararina kabul edilmeli, daha sonra 2001 yili Subat ayinda baslayan ve
araliksiz siddetini artiran umulanin Ustindeki dolardaki artis ve buna bagh
ekonomik krizin tabii sonucu ortaya cikan, sdzlesmedeki yabanci paranin Turk
para karsisindaki dava tarihi itibariyle deger artisi tespit edilmeli, bdylece
belirlenecek iki deger arasindaki farklhilik miktari, s6zlesmedeki 6zel hikumler,
kiralananin niteligi, kullanma alani, konumu, bélgede kira parasini da etkileyecek
normalin Ustlindeki imar ve ticari gelismeler gibi degisiklikler, emsal kira paralari,
vergi ve amortisman giderlerindeki artislar ile somut olayda goérulebilen objektif
etkenlerle karsilas degerlendiriimeli, sonucgta islem temelinin ¢oktugu,
sOzlesmedeki c¢ikar dengesinin katlanilamayaca derecede davaci aleyhine
bozuldugunun benimsenmesi halinde, kiracinin ne miktar kira parasindan sorumlu
olacagi belirlenmeli, bdylece sézlesmedeki kira parasini, taraflarin amacina uygun
objektif iyiniyet, hak ve nesafet (MK md. 4, 2/1) kurallarinin elverdigi 6l¢li ve

dlzeyde yine yabanci para olarak uyarlanmalidir.

Mahkemece, sdzlesmenin uyarlanmasina iliskin agiklanan kural ve ydéntemler
gb6zetilmeden hukuki nitelendirmede yanilgiya digulerek, eksik incelemeyle yazili
sekilde karar verilmesi usul ve yasa aykiridir...) gerekgesiyle bozularak dosya
yerine geri ¢evrilmekle, yeniden yapilan yargilama sonunda, mahkemece onceki

kararda direnilmistir.
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Somut Durumun Ozeti
Davali vekili karari temyiz etmistir.

Hukuk Genel Kurulunca incelenerek direnme kararinin suresinde temyiz edildigi

anlagildiktan ve dosyadaki kagitlar okunduktan sonra geregdi géruguldu.

Hukuk Genel Kurulunun Gerekcesi

Dava, yabanci para olarak kararlastirilan kira parasinin giinin ekonomik kosullari
altinda cekilmez hal almasi ve bdylece islem temelinin ¢dkmesi olgusuna dayali

kira parasinin uyarlanmasi istegine iligkindir.

Davaci K... Kitle Pazarlama Ticaret ve Gida Sanayi AS. vekili; Davaci sirketin
1.10.2000 tarihli ve bes yil sireli kira sézlesmesi ile davali adina kayitl arsayi
kiraladigini, aylhk kira bedelinin 2000 Amerikan Dolari olarak kararlastirildigini,
ancak 2001 yih Kasim ayinda yasanan ekonomik kriz nedeniyle hukimetce
uygulanan ¢ipa sisteminin terk edilerek dévizin dalgalanmaya birakilmasi sonucu
dolar kurunun énceden tahmin edilemeyecek derecede yuUkseldigini ileri surerek,

aylik kira bedelinin 1200 Amerikan Dolarina uyarlanmasini istemistir.

Davali vekili; yabanci paranin riski ve devallasyonlarin tlke ekonomisi bakimindan
onceden tahmin edilemeyecek bir keyfiyet olmadigini, bu nedenle kur
politikalarinin guvenilir olmadiginin sdzlesmenin taraflarinca bilindiginin kabul
edilmesi gerektigini, tacir olan davacinin TTK.nun 20. maddesi uyarinca basiretli
bir is adami gibi davranarak ve hikimetge alinacak ekonomik tedbirleri 6ngérerek
s6zlesme yapmasi gerektigini savunmus ve davanin reddine karar verilmesini

istemistir.

Mahkemenin, “2001 yih Subat ayinda yasanan ekonomik kriz nedeniyle dolarda
umulanin Ustinde artis sonucu edimler arasindaki dengenin davaci aleyhine
bozuldugu" gerekgesiyle, davanin kabuliyle aylik kira bedelinin 1200 Amerikan
Dolarina uyarlanmasina dair verdigi karar, Ozel Dairece yukarida yazil

gerekgesiyle bozulmus; Yerel mahkemece 6nceki kararda direnilmistir.

Kurulmus bir sézlesmede sonradan ortaya ¢ikan bazi olgular nedeniyle degisiklik
yapilabilmesi, bugiin ¢cagdas tim hukuk sistemlerinde kabul edilen beklenmeyen
hal (Emprevizyon) veya Clausula Rebus Sic Stantibus Kuraminin kosullarinin

gergeklegsmis olmasi halinde buna olanak saglandigi géralmektedir. Bu kuramin,
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bor¢lunun sartlari ne olursa olsun mutlaka akde sadik kalmasini zorunlu géren, bir
bakima artik eskimis olarak nitelendirilebilecek Ahde Vefa veya Pacta Sunt

Servanda Kuramini sinirlamak igin konuldugu benimsenmektedir.

Beklenmeyen hal (Emprevizyon) kuraminin agiklanmasi sdyle yapilmaktadir. Akit
yapildigi sirada mevcut bulunan sartlar 6nemli surette degismigse taraflar
akide bagh olmamahdir. Buna “Clausula Rebus Sic Stantibus”
(Beklenmeyen Hal Sart)) denmektedir. Bu goriis ogretide “Emprevizyon
Teorisi” adiyla anilmaktadir. Ogreti de, sézlesmenin yapildigi zamandaki
durumlarin degigsmemesi, sodzlesmenin ortuli (zimni) sartiyla yapildigi
varsayilir. (Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop-Tekinay Borglar Hukuku, Gene
Hiikiimler, 7. Basi ist. 1993. s. 1005)

Akitlerin ifasini sartlarin degismemesine baglayan (Clausula Rebus Sic Stantibus)
fikri cok gercege uygun degilse de, Ahde Vefa prensibine kesin ve siki sikiya
baglihgin da her zaman adil olma gériilmektedir. Bugiin isvigre-Turk Hukukunda
cogunlukla dayanilan esas, duristliik kurali uyarinca ¢é6ziim bulunmasidir.
(Prof.Dr. Kemal Oguzman, Borglar Hukuku Dersleri, Cilt 1,4. Basi ist. 1987 s. 123,
Prof.Dr. Rona Serozan, Borg¢lar Hukuku; Genel Bolim, ifa, ifa Engelleri, Haksiz
Zenginlesme 3. Cilt, ist. 1994 s. 164, ibrahim Kaplan, Hakimin Sézlesmeye
Mudahalesi, Ank. 1987, S. 112, Prof.Dr. Haluk Burcuoglu, Hukukta Beklenmeyen
Hal ve Uyarlama, Ist. 1995 S. 4, isvigre Hukuku icin Bkz. Eugen Bucher, Schweizer
Isch'es Obligationenrecbt Allegemeiner Teil, 2. Basi, Zirich 1988, s. 385 vd. Henri
Deschenaux, Le Titre Preliminaire Du Code Civil, Fribourg 1969, S. 183)

Mukayeseli Hukuk acisindan olayl irdeledigimizde; Alman Hukukunda
Beklenmeyen Hal veya Clausula Rebus Sic Stantibus kuraminin daha da
somutlastirilarak kabul edildigini ve islem Temelinin Cékmesi Kurami olarak
adlandirilan bir kuramin gelistirildigini gormekteyiz. S6zlesmenin temelini teskil
eden kendisi Uzerine anlasmanin dayandigi ve karsilikli edimlerin tayin olundugu
edim ve karsi edim arasindaki dengenin, taraflardan biri igcin artik ¢ekilmez,
katlanilamaz bigcimde bozuldugu hallerde, islem temelinin ¢ékmesi s6z konusu
olacaktir. (Bkz.Jozef Esser/Elke Schmidt, Schuldrecht, Band 1, Allgemeiner Teil,
Heidelberg 1984 s. 330 vd, Serozon age. s. 164 vd)
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isvigre Hukukuna gelince;

Yargicin bir sé6zlesmeden dénme ya da fesih suretiyle ortadan kalkdiginin veya
Emprevizyon nedeniyle s6ézlesmenin uyarlanmasinin kabul edilebilmesi icin su

kosullarin olusmasi gerekmektedir.

a) Ongériilmez bir dis olayin sebep olmasi s6z konusu dis olay bir kisi olayi
olmamalidir. Diger taraftan bu olay 6n goérilemez olmali ve sdzlesmenin
dengesinin yargigtan mudahale talep eden tarafin kusurundan kaynaklanmaksizin

bozmus olmalidir.
b) S6zlesme ekonomisinin bozulmasi..

Yargig, yalnizca sézlesme hentz ifa edilmedigi takdirde ne dlgiide emprevizyon
Kurami gercevesinde midahale edebilir. Ongérilemez olgular, taraflar arasindaki
dengeyi bozmus olmahdir. Bu hal 6zellikle sinallagmatik sézlesmelerde, edim ve

karsi edim arasindaki iliskinin bozulmasinda s6z konusu olur.

c) Objektif olarak katlanilmasi beklenebilecek rizikonun asiimigs olmasi
gerekir. Federal Mahkeme igtihatlarinda denge bozuklugunun énemli, agik ve asiri
olmasini aramaktadir. Bu nedenle her somut olayda/objektif bir degerlendirme ile,
emprevizyon kuramini ileri siren tarafin Ustlenmesi gereken azami rizikonun
belirlenmesi gerekir. Eger bu riziko asiimigsa, yargig sdzlesmeye el atabilecektir.
(Bkz. Henri Deschenaux a.g.e s. 189-190)

Turk hukukunda mehaz kanundaki uygulamalar dogrultusunda MK.2
maddesinden de esinlenmek suretiyle hem Clausula Rebus Sic Stantibus
ilkesini hem de iglem Temelinin ¢okmesi kuramini uygulamak suretiyle
uyarlanma davalarinin  gériilebilir oldugunu benimsemistir. iglem
Temelinden Gokmesi kavraminin uygulanabilmesi i¢in sonradan meydana
gelen degisikliklerin 6nceden teshis ve tahmin edilememis olmasi gerekir
(Bkz.Prof.Dr. Kemal Tahir Gursoy, Hususi Hukukta Clausula Rebus Sic Stantibus,
Emprevizyon Nazariyesi 1950 s. 59-60)

islem Temelinin Coékmesi ilkesinin somut olaya ne sekilde uygulanacagi
hususunun da irdelenmesi gerekir. Yukarida anildi§i gibi uyarlama kurallarinin

uygulanmasi i¢in 6ngérilmez bir dig olayin meydana gelmesi gerekir.

Bilindigi gibi Turkiye Ekonomisinin alinan tedbirlere ragmen istikrarli bir duruma
gelmedigi bilinen bir gercektir. 1 Temmuz 1944 tarihinde uluslararasi Para

Fonu'nun kurulmasindan sonra ilkeler paralarin 1 Dolar'a gére tanimlamiglar,
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gergekgi bir kur politikasi arayisi icinde Turk Lirasi 7 Eylal 1946'da ABD dolari
karsisinda %50 oraninda devallie edilerek bir ABD dolari 280 kurus olmustur.
(Prof.D Tokgéz-Turkiye'nin iktisadi Gelisme Tarihi-Ankara 2001, s: 121).

16.7.1958 tarihinde yapilan blyik captaki kur ayarlamasi ile bir ABD dolarinin
degeri 260 kurustan 980 kurusa ¢ikarilmig, TUrk parasinin degeri ABD dolarina
gore asiri derecede dusurtlmds, bu uygulama yillar boyunca devam etmistir.
10.8.1970 tarihinde yeni bir devallasyon karari alinarak Turk Parasinin degeri
yabanci paralar kargisinda % 66 oraninda dusurulmus, 1 Amerikan dolar 15 TL.
olmustur. Bu uygulama ile yabanci paralar olmak Uzere, kira bedelleri, her gesit
iscilik, malzeme ve mamul esya fiyatlari asiri derecede artmis, enflasyon vyillar
itibariyle ¢ haneli rakamlara ulasmig, ginlik ve gecelik faizler distiniimeyecek

kadar artmistir.

Nitekim, 24 Ocak 1980'de yururluge konan "istikrar tedbirleri"ne ragmen ekonomi
tarihimizde ilk kez 1946'da %104 olan U¢ rakaml enflasyon, 1980'de %107
olmustur. Bu nedenle 1980 yilinda 35 TL.den 77,5 TL.ye ¢ikarilan dolar kuru, 1981
yilinda ikinci kez yapilan %100'e yakin bir ayarlama ile 142 TL c¢ikariimistir. Bu
devalliasyon kararindan sonra Bakanlar Kurulu, 27 Ocak 1984 tarihinde Merkez
Bankasrnin TL.sini dolar karsisinda %13,6 oraninda devalle edilmesini
onaylamigtir. 5 Nisan 1994 tarihinde bilinen ekonomik kararlar alinmistir. Bu
kararlar sonucunda, borsalar, para piyasalari, banka kredi faizleri asiri derecede
artmis; Ocak 1994 ayina gore yabanci paralardaki artis %250-%300'lere

ulasmistir.

Turk parasinin yabanci paralar karsisindaki deder kaybinin engellenmesi ve
yukselen enflasyonun dusurilmesi amaciyla TC.Merkez Bankasi 10 Aralik 1999
tarihinde, "Doviz cipasina dayali istikrar programini agiklamis; ancak 27 Kasim
2000 tarihinde bankacilik sisteminden kaynaklanan kriz nedeniyle, repo faizleri ve
ic faizler rekor duzeyde yukselmigtir. Krizin giderek derinlesmesi sonucu doviz
senedi borsalari ¢okmis, bankalara devlet elkoymak zorunda kalmistir. Tarkiye
IMF'ye bagvurarak ekonomisine bir yén vermeye calismistir. Merkez Bankasi ciddi
para politikalarina yoénelmis, 21.2.2001 tarihinde "doéviz gipasina" dayali sabit
kurdan dalgali kura gegcmek suretiyle dolarin, faizin, enflasyonun asiri artmasina

engel olmay calisiimistir.
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23.12.1999 tarihinde bir ABD dolari 534.000 TL. iken 21.2.2001 tarihinde 687.000
TL olmus, 11.7.2002 tarihinde 1.700.000 TL. olan ABD dolari Irak savasi sirasinda
18.4.2003 tarihinde 1.790.000 TL.ya, bu kararin verildigi tarih itibariyle piyasa
sartlari sonucu 1.450.000 TL olmus, enflasyon Merkez Bankasinin siki
para politikalari sonucu %30'lara inmistir. Son gunlerde 1 yillik vadeli bonolarda
bilesik faizler yliizde 50 civarina, Merkez Bankasinin ytzde 41'lik gecelik bor¢lanma

faizlerinin fonlama bilesik faizi ile birlikte %50,6 ya gerilemistir.

Soézlesmenin yapildigr tarinte 1 ABD dolarn 691.260 TL.dir. Sdézlesmenin
bagitlandigi tarih itibariyle kiralayan 2000 USDx691.260=1.382.520.000 TL ayhk
kira almaya baglamigtir.

Davaci s6zlesmenin yapilmasindan 6 ay 3 gin sonra bu uyarlama davasini
acmigtir. Dava tarihi itibariyle uyarlamanin yapilmasi halinde davali kiralayanin
eline 1.200 USDx1.240.407=1.488.400 TL ge¢cmeye basliyacaktir.

Yukaridan beri aciklandigi gibi Turkiye'de yillardan beri ekonomik paketler
acllmakta, ancak istikrarli bir ekonomiye kavusamamaktadir. Devallasyonlarin
ulkemiz acisindan o6nceden tahmin edilemeyecek bir keyfiyet olmadigi, kur
politakalarinin gtvenilir olmadigi bir gercektir. Nitekim kira s6zlegmesinin yapildigi
tarihten 1 ay sonra Kasim 2000 tarihli ve bundan kisa bir sire sonra da Subat 2001
tarihli ekonomik kriz meydana gelmistir. Devaltiasyon ve ekonomik krizlerin bir
anda olusmadigi, piyasadaki belli ekonomik darbogazlardan sonra meydana
geldigi bir gergektir. Davaci tacirin ekonomik krizin isaretlerinin belli oldugu
bir dénemde, Kasim 2000 krizinden 20 gin énce yabanci para Uzerinden kira

sdzlesmesi yapmasi basiretli bir tacir olarak davranmadigi sonucuna variimahdir.

TTK. 18/1. maddesinde A.S.lerin tacir olduklari aciklanmistir. Ayni Yasanin 20/
maddesinde de her tacirin ticaretine ait faaliyetlerinde basiretli bir is adami gibi
hareket etmesi gerekir. Basiretli bir is adami gibi davranma yukumu aslinda objektif
bir 6zen 0&lgisl getirmekte ve tacirin ticari isletmesiyle ilgili faaliyetlerinde,
kendi yetenek ve imkanlarina gére ondan beklenebilecek 6zeni degil ayni ticaret
dalinda faaliyet goOsteren tedbirli, ©6ngorili bir tacirden beklenen 6zeni
gostermesinin gerekli oldugu kabul edilmektedir. Gerekli tedbirleri almadan
sbzlesme yapan ve borg altina giren tacirin alabilecegi tedbirlerle dnleyebilecedi
bir imkansizliga dayanmasi kabul edilebilecek bir durum degildir. Ulkemizde 1958
yihindan beri devalliasyonlar ilan edilmekte sik sik para ayarlamalari yapiimakta,

Turk parasinin degeri dolar ve diger yabanci paralar karsisinda dusurialmektedir.

11



i

Ulkemizdeki istikrarsiz ekonomik durum tacir olan davaci tarafindan tahmin
olunabilecek bir keyfiyettir. Somut olayda uyarlamanin kosullarindan olan

ongorulmezlik unsuru olusmamistir.

Yukarida yazili gerekcgelerle yerel mahkemece davanin reddine karar verilmesi
gerekirken davanin kabuliine karar verilmesi ve Ozel Dairenin bozma kararina
uyulmasi gerekirken dnceki kararda direnilmesi usul ve yasaya aykiridir. Bu

nedenle direnme karari bozulmalidir.

Sonug

Davali vekilinin temyiz itirazlarinin kabuli ile, direnme kararinin Ozel Daire bozma
kararinda ve yukarida gosterilen nedenlerden dolayr HUMK.nun 429. maddesi
geregince (BOZULMASINA), istek halinde temyiz pesin harcinin geri verilmesine,
7.5.2003 glninde, oybirligi ile karar verildi.

Yargitay 6. HD.

E. 2017/13096 K. 2018/8263 T. 11.9.2018

Olaganiistiiliik ve é6ngériilemezlik sarti

Dava Konusu

Taraflar arasindaki kira bedelinin tespiti davasinin mahkemece yapilan
yargilamasi sonucunda, davanin kismen kabullne yonelik olarak verilen hukmun,
suresi icinde davacilar ve daval vekili tarafindan temyiz edilmesi lGizerine; temyiz
dilek¢esinin kabuliine karar verildikten sonra, dosya icerisindeki kagitlar okunup

geregdi disunulda.

Davaci isteminin Ozeti

Davacl; davaciya ait tasinmazin davallya arac muayene istasyonu olarak

kullaniimak uzere 02.08.2007 baglangig tarihli s6zlesme ile otuz yilligina tst hakki
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kapsaminda kiraya verildigini, s6zlesmede ilk yil kira bedelinin 37.500 TL oldugu
ve takip eden yillarda kira bedelinin bir énceki yilin ...... ortalamasi oraninda
arttinimasinin kararlastirildigini, ancak zaman igcinde meydana gelen ekonomik
degisimler, yliksek enflasyon ve hayat sartlarinin agirlasmasi nedeniyle yapilan
arttirnmlarin digik kaldigini belirterek, 6denmekte olan 50.929,91 TL kira bedelinin
dava tarihinden itibaren gecerli olmak tzere 101.859,82 TL olarak belirlenmesini

istemistir.

Davali Cevabinin Ozeti

Davali; davanin st hakkl sbézlesmesine dayali uyarlama davasi oldugu,
sbzlesmede ilerde uyarlama davasi agillmayacaginin kabul edildigini ve talep
edilen kira bedelinin taginmazin vasfina gére fahis oldugunu belirterek davanin

reddini savunmustur.

Yerel Mahkeme Kararinin Ozeti

Mahkemece, bilirkisi raporu gdzetilerek ve davalinin eski kiraci olmasi nedeni ile
hak ve nesafet indirimi yapiimak suretiyle davacinin davasinin kismen kabullne,
tasinmazin aylik brit kira bedelinin 02.08.2013 tarihi itibari ile takdiren 84.000 TL
olarak tespitine, karar verilmis, davacinin tavzih talebi tizerine de 11.01.2017 tarihli
tavzih karari ile 01.08.2012 tarihinden itibaren kira bedelinin tespitine karar

verilmig, hikim davali ve davaci tarafindan temyiz edilmigtir.

Gerekce

1) Dosyadaki yazilara, kararin dayandigi delillerle kanuni gerektirici sebeplere ve
Ozellikle delillerin takdirinde bir isabetsizlik gorilmemesine gore; taraflarin sair
temyiz itirazlarinin reddi gerekir.

2) Davalinin Belirlenen kira bedeline iligkin temyiz itirazlarinin incelenmesinde;

Sozlesme hukukuna egemen olan sOzlesmeye baghlik (Ahde Vefa) ilkesi,
hukukumuzda da kabul edilmistir. Bu ilkeye gore, s6zlesme yapildigi andaki gibi
aynen uygulanmalidir. Sézlesme kosullari borglu icin sonradan agirlasmis,
kararlastirilan edimler dengesi sonradan ¢ikan olaylar nedeniyle degismis olsa bile

borglu s6zlesmedeki edimini aynen ifa etmelidir.

13



i

Sozlesme yapildiginda karsilikli edimler arasinda olan denge, sonradan sartlarin
olaganistl degismesiyle buylk dl¢ide taraflarin biri aleyhine katlanilamayacak
derecede bozulabilir. iste bu durumda sézlesmeye baglilik ve sdzlesme adaleti
ilkeleri arasinda bir geligki hasil olur ve artik bu ilkeye siki sikiya baglh kalmak
adalet, hakkaniyet ve objektif hiisnlniyet kaidelerine aykiri bir durum yaratir hale
gelir. Hukukta bu zithk s6ézlesmenin degisen sartlara uydurulmasi ilkesi ile

gideriimeye ¢alisiimaktadir.

Taraflarin iradelerini etkileyip s6zlesmeyi yapmalarina neden olan sartlar daha
sonra onemli surette degismigse artik taraflar akitle bagl tutulmazlar, degisen
kosullar karsisinda TMK. nun 2. maddesi uyarinca sdzlesmenin yeniden
dizenlenmesi imkani hasil olur. Sézlegsmenin edimleri arasindaki dengeyi bozan
olaganusti hallere harp, Ulkeyi sarsan ekonomik krizler, enflasyon grafigindeki
asiri yukselmeler, sok devallasyon, para degerinin dnemli dlcide dlismesi gibi
s6zlesmeye baglidin beklenemeyecegdi durumlar drnek olarak gdsterilebilir. Akit
yapilirken oOngoérulemeyen degisikliklerin borcun ifasini glglestirmesi halinde
“islem temelinin ¢cdkmesi” giindeme gelir. islem temelinin ¢oktigini kabul eden
hakim; duruma gore, alacakli lehine borglunun edimini yikseltmeye, bor¢lu lehine
(onun tamamen veya kismen) akit yapildigi andaki dengeyi saglayacak bicimde,
edim yukimluliginden kurtulmasina karar vermek suretiyle s6zlesmeyi degisen

sartlara uydurur.

Soézlesmenin yeni durumlara uyarlanmasi yapilirken dnce s6zlesmede, daha sonra
kanunda bu hususta intibak (uyarlama) hikimlerinin bulunup bulunmadigina
bakilir. So6zlesmede ve kanunda hidkim bulunmadigr takdirde s6zlesmenin
degisen hal ve sartlara uydurulmasinin gerekip gerekmeyecedi incelenir. Bazen de
s6zlesmede olumlu ve olumsuz intibak (uyarlama) kaydi bulunmakla beraber, bu
kayda dayanilarak s6zlesmenin kayitla birlikte aynen uygulanmasini talep etmek
TMK. nun 2/2 maddesi hikmi anlaminda hakkin kétiye kullaniimasi manasina
gelebilir. Boyle bir durumda sdzlesmedeki intibak kaydina ragmen edimler
arasinda agiri bir isabetsizlik cikmigsa uyarlama yine yapiimalidir. islem temelinin
¢oklusune iliskin uyusmazliklarin giderilmesinde kaynak olarak TMK.nun 1, 2 ve
4.maddelerinden yararlanilacaktir. islem temelinin ¢oktiguniin dikkate alinmasi
dirastlik kuralinin geregdidir. Diger bir anlatimla durumun degismesi halinde
sdzlesmede Israr etmek durustlik kuralina aykiri bir tutum olur. Degisen
durumlarin, sbézlesmede kendiliginden bulunan sbézlesme adaletini bozmasi

halinde, taraflar bu haller icin bir tedbir almadiklarindan, sdézlesmede bir bosluk
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vardir. Bu bosluk, s6zlesmenin anlamina ve taraf iradelerine énem verilerek yorum
ile ve dirastlik kuralina uygun olarak doldurulur (TMK md. 1). Bu yénteme o
s6zlesmenin yorum yoluyla dizeltiimesi veya degisen hal ve sartlara uyarlanmasi
denilir. Uyarlama daha ¢ok ve 6nemli 6lgclide uzun ve surekli borg iliskilerinde s6z

konusu olur.

Sdzlesmeye bagdlilik ve saygl esastir. Her talep vukuunda sézlesmeyi degisen hal
ve sartlara uydurmak mumkin degildir. Aksi halde 6zel hukuk sistemimizde gegerli
olan “irade 6zgurligu”, “sdzlesme serbestligi” ve “sézlesmeye bagllik” ilkelerinden
sapma tehlikesi ortaya cikar. Sézlesmeye midahale (uyarlama) miessesesi,

istisnai, tali (ikinci derecede) ve yardimci niteliktedir.

Sozlesmeye miidahale igin, gerekli olan esaslara gelince; Soézlesme
kurulduktan sonra ifasi sirasinda ortaya ¢ikan olaylar olaganiistii ve objektif
nitelikte olmalhdir. Degisen hal ve sartlar taraflar bakimindan 6nceden
ongoriilebilir, beklenebilir, olagan ve hesaba katilabilir nitelikte olmamal
veya olaylar ongorilebilir olmakla beraber bunlarin sézlesmeye etkileri

kapsam ve bi¢gim bakimindan bu derece tahmin edilmemelidir.

Sozlesmeye baglilik esas oldugundan, uyarlama daima yardimci bir ¢ozim olarak
dugunulmelidir. S6zlegmeye yazilan 6zel hukumler yorumlanip, bunlarin taraflara
sagladigl hak ve yararlar ile ekonomik degisikliklerin etkileri, kiralananin nitelikleri
gibi somut olayin 6zelligi ile belirlenecek tum objektif ve subjektif hal ve kogullar
degerlendirilmeli, uyarlama yapilmasi kanaatine varilirsa, sézlesmedeki intibak
boslugu, hak ve nesafet, dogruluk, durustlik kurallari (TMK.'nun 2/1, 4. md)
Isiginda yasa boslugunda oldugu gibi TMK. nun 1. maddesindeki yetkiye
dayanilarak hakim tarafindan doldurulmalidir. S6zlesmenin degisen hal ve sartlara
intibakini 6ngdren veya gormeyen her turli karar yukarida agiklanan esaslarin,
toplanan delillerin ret ve kabul edilen yonlerini, dayanaklarini igerir sekilde
gerekgeli ve Yargitay denetimine uygun olmalidir. Burada énemle belirtiimesi
gereken husus uyarlama davalarina 6zgii temel kurallar gézetilmeksizin salt
kira parasinin tesbitine iligkin davalarda izlenen yontemlerle, 6rnegin sadece
tasinmazin cinsi, ylizélgimu, bulundugu mevki, emsal tagsinmazlarin kira
bedelleri gibi verilerle intibak boslugu doldurulup, sézlesme diizeltilemez.
Degerlendirmede bunlar ancak yardimci kaynak olarak gozetilebilir. Diger bir

anlatimla, s6zlesmede yuklenilen edimleri tamamen bagka bir anlam verilecek hale
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getirmek suretiyle bir tarafa beklenmedik sekilde olaganUsti yararlar saglanamaz,
sdzlesme yeni bir hale dénustiurilemez. Yine sézlesmenin kurulmasi sirasinda
taraflarin s6zlesmeyi uzun sireli yapmalarina iliskin birlesen amag¢ ve iradeleri
hichir zaman gozden kaciriimamasi gereken vazgecilmez bir olgudur. Gergekten
de uzun bir slireyle kira akdine baglanmis kiraci ve kiralayanin hak ve vecibelerini,
kisa sureli kira sdzlesmesinin taraflar ile bir konumda gdrmenin sbzlegsme
serbestisi ilkesine, adalet ve mantik kurallarina aykiri olacaginda duraksamaya yer
olmamalidir. Aksinin disudndlmesi halinde s6zlesmenin fesih edildigi, yeni bir
sdzlesmenin ortaya ¢ikti§i sonucuna kavusmak gerekir ki hiakimlerini strduren
baglayici ve ayakta duran sozlesme karsisinda bunu kabul etmek muimkin
degildir.

Uyarlama davalarinda da uygulanmasi gereken 18.11.1964 giin ve 2/4 sayil
Y.i.B.K. ve yerlesik Yargitay uygulamalarina gére “hak ve nesafet” ilkesi uyarinca
kira bedelinin tespitinde o6ncelikle taraflarin tim delilleri varsa emsal kira
sozlesmeleri asli veya onayh ornekleri dosyaya alinmali, kiralananin niteliklerine
gore g kisilik (ingaat-mimar, mulk bilirkisileri) bilirkisi kurulu olusturularak bilirkisi
marifetiyle kiralanan tasinmaz ve taraf emsalleri tek tek gorulip incelenmeli, res'en
de emsal arastiriimall, bilirkisilerce gerekli 6lgim ve inceleme yapilip boylece elde
edilen veriler somutlastirilarak, dava konusu yer ile ayri ayri (konumu, cevresi,
niteligi, kullanim sekli, kira baslangig tarihi, kira sreleri vb.) kira parasina etki eden
tum nitelikleri kargilagtirilmali, emsal kira bedellerinin ni¢in uygun emsal olup
olmadigi somut gerekcelerle agiklanmali, dava konusu tagsinmazin yeniden kiraya
verilmesi (bos olarak) halinde getirebilecedi kira parasi belirlenmeli, hakimce bu
kira parasi dikkate alinmak suretiyle hak ve nesafete; 6zellikle taraflarin kira
sbzlegsmesinden bekledikleri amagclarina uygun makul bir kira parasina
hikmedilmelidir. Bunun igin, dava konusu yerin serbest kosullarda yeniden bos
olarak kiraya verilmesi halinde getirebilecegi kira parasi bilirkigilerce usullince
saptanmali, bilirkisi raporu mahkemece somut gerekgeler isiginda res’en
degerlendirilmeli, buna gore hak ve nesafete uygun kira parasi hakim tarafindan
saptanmalidir. Bilirkigilerce bu belirleme yapilirken benzer yerlerin kira
sbzlesmeleri incelenmeli (re'sen emsal arastirmasi yapmak ya da taraflardan
emsal gostermeleri istenmek suretiyle) dava konusu yerle ayri ayri karsilastirilarak

kira parasina etki eden hususlar tizerinde durulmalidir.

Somut olayda; Taraflar arasinda 02.08.2007 baslangig¢ tarihli 30 yil streli s6zlesme

bulundugu hususunda uyusmazlik bulunmamaktadir. Mahkemece, ilk alinan
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06.06.2014 tarihli ve ayni bilirkisiler tarafindan dizenlenen 24.11.2014 tarihli
bilirkisi raporlarinda, uyarlama kosullari olusmadiginin belirtildigi, Mahkemece
hikme esas alinan 08.01.2015 tarihli bilirkisi raporunda ise; yukarida belirtilen
ilkeler dikkate alinmadan, dava konusu tasinmaza benzer acik alan kira
s6zlesmeleri ve yeterli emsal arastirilmasi yapilmadan ve kira bedelinin tespiti

usultince hazirlanan bilirkisi raporuna gére hikim kuruldugu gérilmektedir.

Bu durumda; Mahkemece yukarida aciklanan ilkeler isiginda, benzer acik olan
kiralari da emsal olarak incelenerek ve uyarlama kosullarinin varligi arastirilarak
kira bedelinin uyarlanmasina karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde eksik
inceleme ve hikim kurmaya elverigli ve yeterli gériilmeyen kira bedelinin tespiti
usultince hazirlanan yetersiz bilirkisi raporuna itibar edilerek yazili sekilde hikim

kurulmasi dogru degildir.

3) Davali vekilinin 11.01.2017 tarihli tavzih kararina iligkin temyiz itirazlarina

gelince;

6100 sayill HMK'nun hikmun tashihi baslikli 304.maddesinde “Hiklimdeki yazi ve
hesap hatalari ile diger benzeri acik hatalar, mahkemece re'sen veya taraflardan
birinin talebi Uzerine duzeltilebilir. HOkim teblig edilmigse hakim, taraflari
dinlemeden hatayi diizeltemez. Davet Uizerine taraflar gelmezse, dosya lzerinde
inceleme yapilarak karar verilebilir. Tashih karar verildigi takdirde, duzeltilen
hususlarla ilgili karar, mahkemede bulunan nushalar ile verilmis olan suretlerin
altina veya bunlara eklenecek ayri bir kdgida yazilir, imzalanir ve muhdrlenir.",
hikmin tavzihi baslikl 305. maddesinde “HUkim yeterince agik degilse veya
icrasinda tereddit uyandiriyor yahut birbirine aykiri fikralar igeriyorsa, icrasi
tamamlanincaya kadar taraflardan her biri hiikmin agiklanmasini veya tereddit ya
da aykirihgin giderilmesini isteyebilir. Hikim fikrasinda taraflara taninan haklar ve
yuklenen borglar, tavzih yolu ile sinirlandirlamaz, genisletiemez ve
degistirilemez.", tavzih talebi ve usulu baglikli 306.maddesinde “Tavzih, dilekgeye
taraflarin sayisi kadar nusha eklenmek suretiyle hikmd veren mahkemeden
istenebilir. Dilek¢enin bir nishasi, cevap slresi mahkemece belirlenerek karsi
tarafa teblig edilir. Cevap, tavzih talebinde bulunan tarafa teblig olunur. Mahkeme,
cevap verilmemis olsa bile dosya Uzerinde inceleme yaparak karar verir; ancak
gerekli gorlrse iki tarafi s6zli agiklamalarini yapabilmeleri igin davet edebilir.
Mahkeme tavzih talebini yerinde gérdiigu takdirde 304 Gincli madde uyarinca iglem

yapar." hikmi bulunmaktadir.
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Yukarida anilan 6100 sayili HMK'nun ilgili maddelerine gére gerek tashih yolu ile
gerekse tavzih yolu ile hikim fikrasi sinirlandirilamaz, genisletiemez ve
degistirilemez. Bu durum 6100 sayili HMK'nun 304-305-306 maddelerine aykirilik

teskil etmekte oldugundan, hikmun bozulmasi gerekmisgtir.

4) Bozma nedenine gore taraflarin yargilama gideri, vekalet Gcretine iligkin temyiz

itirazlarinin bu agamada incelenmesine gerek gorualmemisgtir.
Sonug

Yukarida birinci bendde agiklanan nedenlerle taraflarin sair temyiz itirazlarinin
reddine, ikinci ve Uguncu bentte aciklanan nedenlerle hikmin HUMK'nun 428.
maddesi geregince davali yararina BOZULMASINA, besinci bendde agiklanan
nedenle taraflarin yargilama gideri, vekalet Ucretine iliskin temyiz itirazlarinin
incelenmesine simdilik yer olmadigina, pesin alinan temyiz harcinin istek halinde
temyiz edene iadesine, 6100 sayil HMK'nun Gegici Madde 3 atfiyla 1086 sayili
HUMK'nun 440. maddesi geregince kararin tebliginden itibaren 15 glnlik sire
icinde karar duizeltme yolu acik olmak Uzere, 11.09.2018 giinlinde oybirligiyle karar

verildi.

Yargitay HGK.

E. 2017/2308 K. 2021/994 T. 14.9.2021

Déviz kurundaki dalgalanmalarin tek bagina uyarlama sebebi sayilmayacagi

Yargilama Siirecinin Ozeti

Taraflar arasindaki “s6zlesmenin uyarlanmasi” davasindan dolayl yapilan
yargilama sonunda, Antalya Tuketici Mahkemesince verilen davanin kismen
kabuliine iligskin karar davali vekili tarafindan temyiz edilmesi Gzerine Yargitay
(Kapatilan) 13. Hukuk Dairesince vyapilan inceleme sonunda bozulmus,

Mahkemece Ozel Daire bozma kararina kargi direnilmistir.
Direnme karari davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Hukuk Genel Kurulunca dosyadaki belgeler incelendikten sonra geregi gérisuldu.
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Davaci isteminin Ozeti

Davaci vekili; muvekkilinin, davali bankanin yonlendirmesiyle 15.09.2008 tarihinde
Japon Yeni (JPY) karsiligi ile konut kredisi kullandigini, s6zlesme tarihinde JPY
kurunun 0.011740TL olup, ilk taksitin bu kura gére 2.094,86TL tutarinda olmasina
karsin daha ilk taksit 6denmeden JPY'nin dngdrilebilir sinirlarin disinda artis
gOsterdigini, ilk taksitin 2.772,93TL, 38. taksitin ise 4.279,13TL olarak 6dendigini,
konvertiple olmayan i¢ piyasada kullaniimayan JPY nin izleyecegi trendin ve
kUresel krizin Turkiye'yi de etkileyecek olmasinin tahmin edilmesinin mUmkin
olmadigini, s6zlesme tarihindeki kosullarin degistidini, bu haliyle muvekkili icin
katlaniimaz bir durumun olustugunu belirterek JPY cinsinden kullanilan konut
kredisi borcunun 15.09.2008 olan s6zlesme tarihindeki kur karsihdi TL olarak
sabitlenmesine, bu talebin kabul gormemesi halinde kredi borcunun ayni tarih
itibariyle TL cinsinden yeniden yapilandiriimasina, kur farkindan dolayi fazla

6denen miktarin iadesine karar verilmesini talep etmistir.

Davali Cevabinin Ozeti

Davali vekili; JPY kredilerinin avantajl faiz oranlari sebebiyle tiiketiciler arasinda
tercih edildigini, kur farki riskinin serbest dalgali kur sistemini benimseyen
Tarkiye'de her zaman mevcut oldugunu ve 6ngoéridlmeyen bir durum olmadigini,
JPY'deki artigin Turkiye kaynakli olmayip, butliin dinyaya yayilmig krizin sonucu
meydana geldigini, gecmiste yasanan ekonomik krizlerden dolayl doéviz ile
sdzlesme yapan borc¢lunun bu tir artiglarin yasanabilecegini 6ngérmesi gerektigini,
s6zlesmeye baglilik ilkesinin asil oldugunu, uyarlama sartlarinin bulunmadigini

savunarak davanin reddini istemistir.

Yerel Mahkeme Kararinin Ozeti

Antalya Tuketici Mahkemesinin 19.03.2013 tarihli ve 2011/1160 E., 2013/376 K.
saylll karari ile; so6zlesme kurulduktan sonra taraflarin edimleri arasindaki
dengenin borgludan sonugclari ylklenmesi istenilmeyecek kadar buyik olglde
bozuldugu, davali bankanin kredi bedelini TL olarak 6demesi nedeniyle olumsuz
etkilenmedigi, JPY kurundaki artisin ve o6ngoérilmeme durumunun yalnizca
davacidan kaynaklanmadidi, artisin 6ngorulmesinin beklenemeyecegi, kurdaki

%100'G asan artisin davaci borglu acgisindan asir ifa giclugl yarattidi,
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s6zlesmenin ifasini dirdstlik kuralina aykiri disecek sekilde borglu aleyhine
degistirdigi, konut kredisi s6zlesmesinin uzun slreli devam eden sdzlesme
niteliginde olmasi nedeniyle s6zlesmenin henlz tamaminin ifa edilmedigi, kredi
s6zlesmesinin 7. maddesinde dovize endeksli YTL 6demeli kredi olarak sz
edildigi, JPY nin ekonomik gecerliligi ve kullanimi olan bir déviz cinsi olmadigi, bu
nedenle kredinin banka tarafindan TL karsilidi olarak 6dendigi, krediyi kullanan
tuketicinin de kredi taksitlerini JPY olarak 6demesinin mumkin olmadigdi
gerekgesiyle davanin kismen kabuliine, taraflar arasinda diizenlenen s6zlesmenin
TL konut kredisine uyarlanmasina, 40. taksitten itibaren 120. son taksit dahil konut
kredisi taksit 6demelerinin 3.422,44TL olarak davaci tarafindan davali bankaya
6denmesine, yargilama sirasinda dava tarihinden sonra taksit 6demesi yapiimis
ise JPY olarak her ay yapilan ddemelerden, aylik taksit olarak 6denmesi gereken
3.422 ,44TL taksit tutarindan mahsubuna, mahsup edilen miktarin 5.504,76TL'den
eksik olmasi halinde aradaki farkin davaci tarafindan davali bankaya 6denmesine,

fazla olmasi halinde davaciya iade edilmesine karar verilmistir.

Dairenin Bozma Karari

Mahkemenin yukarida belirtilen kararina karsi slresi icinde daval vekili tarafindan

temyiz isteminde bulunulmustur.

Yargitay (Kapatilan) 13. Hukuk Dairesinin 28.01.2014 tarihli ve 2013/27196 E.,
2014/2085 K. sayili karart ile ; “...Hukukumuzda s6zlesmeye baghlik ( Ahde Vefa-
Pacta Sund Servanda ) ve s6zlesme serbestligi ilkeleri kabul edilmistir. Bu ilkelere
gore, sozlesme yapildigi andaki gibi aynen uygulanmalidir. Es soyleyisle,
sdzlesme kosullari borglu icin sonradan agirlasmis, edimler dengesi sonradan
¢ikan olaylar nedeni ile degismis olsa bile, borclu s6zlesmedeki edimini aynen ifa
etmelidir. Ancak bu ilke 6zel hukukun diger ilkeleriyle sinirlandiriimistir. S6zlesme
yapildiginda karsilikli edimler arasinda mevcut olan denge sonradan sartlarin
olaganusti degismesiyle buylk dl¢lide taraflarin biri aleyhine katlanilamayacak
derecede bozulabilir. iste bu durumda sézlesmeye baglilik ilkesine siki sikiya bagli
kalmak adalet, hakkaniyet ve objektif hisniniyet kaidelerine aykiri bir durum
yaratir hale gelir. Hukukta bu zithk (Clausula Rebus Sic Stantibus -beklenmeyen
hal sarti- sb6zlesmenin degisen sartlara uydurulmasi) ilkesi ile gideriimeye
caligiimaktadir. iste bu baglamda hakim, somut olayin verilerine gére alacakl

yararina borglunun edimini yikseltmeye veya borclu yaranina onun tamamen veya
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kismen edim yukumluligunden kurtulmasina karar verilebilir ve midahale ederek
sdzlesmeyi degisen kosullara uyarlar. Bununla birlikte her talep vukuunda
s6zlesmeyi dedisen hal ve sartlara uydurmak mimkin degildir. Aksi halde 6zel

hukuk sistemimizde gecerli olan "irade O6zgurligu" "s6zlesme serbestisi" ve
"sO6zlesmeye baglilk" ilkelerinden sapma tehlikesi ortaya c¢ikar. Sézlesmeye
midahale miessesesi istisnai, tali ( ikinci derecede ) yardimci nitelikte olup, ancak
uyarlama kurumun gartlarinin mevcudiyeti halinde anilan kurumun uygulanmasi

guindeme gelebilecektir.

6098 sayilli T.B.K vydrurlige girmesinden evvel, mevzuatimizda uyarlama
kurumuna iliskin bir dizenleme olmamakla birlikte, taraflar arasindaki s6zlesme
kosullarinin daha sonra dnemli 6lglide degismesi halinde degisen bu kosullar
karsisinda (Clausula Rebus Sic Stantibus -beklenmeyen hal sarti- s6zlesmenin
degisen sartlara uydurulmasi) ilkesi baglaminda ve M.K. 2. maddesinden de
yararlaniimak suretiyle s6zlesmenin yeniden diizenlenmesinin mimkun bulundugu
ve karsilikli s6zlesmelerde edimler arasindaki dengenin bozularak "igslem temelinin
¢cokmesi" halinde M.K. 1, 2 ve 4'Unci maddelerinden yararlaniimasi gerektigine
dair 6greti ve uygulamada yerlesik bir kabul mevcut iken 01.07.2012 tarihinde
yururlige giren TBK’nin 138’nci maddesi ile bu husus yasal bir diizenlemeye de

kavusturulmustur.

Asiri ifa glgligu baslikh bu yeni diizenleme, 6greti ve uygulamada sézlesmeye
bagliik (ahde vefa) ilkesinin istisnalarindan biri olarak kabul edilen, “islem
temelinin ¢cokmesi’ne iliskindir. Ancak az yukarida ifade edildigi izere "s6zlesmeye
baglhk" ilkesi esas olup, S6zlesmeye midahale miessesesi istisnai nitelikte bir
kurum olmakla yasa koyucu tarafindan da bu kurumun uygulanmasi ancak anilan
madde de belirtilen dért kosulun birlikte gerceklesmesine baglanmistir. Bunlar;
Sozlesmenin yapildi§i sirada taraflarca 6ngorilmeyen ve 6ngorilmesi de
beklenmeyen olaganistl durum ortaya ¢lkmasi, bu durumun borgludan
kaynaklanmayan bir sebeple ortaya cikmasi, yine bu durumun sézlesmenin
yapildigi sirada mevcut olgulari, kendisinden ifanin istenmesini durustlik
kurallarina aykiri disecek derecede borglu aleyhine degistirmesi ve borglunun
borcunu hentiz ifa etmemis olmasi veya ifanin asir élglide gli¢glesmesinden dogan
haklarini sakli tutarak ifa etmis olmasi halidir. Bu dort kosulun birlikte
gerceklesmesi halinde ise borglunun, hakimden soézlesmenin yeni kosullara

uyarlanmasini isteme hakki bulunmaktadir.
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incelenen dosya igerigine gére ise, davacinin, davali bankadan 15.9.2008
tarihinde dovize endeksli olarak 120 ay vadeli olarak konut kredisi kullandigi
anlasiimakta olup, davaci Japon Yeni’'nin TL karsisinda asiri deger kazandigini ve

bu suretle islem temelinin ¢oktigunu ileri strerek uyarlama talebinde bulunmustur.

Dava konusu olayda davacinin baglangicta segme 6zglrligl varken TL yerine
doéviz bazinda kredi kullandigi, bir bagska deyisle serbest iradesiyle kredi tlrini
belirledigi, Ulkemizde zaman zaman ekonomik krizlerin vuku buldugu ve bu
baglamda ddvizle borglanmanin risk tasididi da toplumun buyik bir cogunlugu
tarafindan bilinen bir olgu oldugu, davacinin, bu riski 6nceden 6ngorebilecek
durumda olmasina ragmen ddvizle kredi kullanma yolunu tercih etmis bulundugu,
buna gére islem temelinin ¢dkmesinden bahsetmenin olanakh olmadigi, bununla
birlikte, eldeki davanin, kredi s6zlesmesinden 3 yil sonra agiimis olmasi da nazara
alindiginda, s6zlesmenin davaci tarafindan benimsendiginin kabull gerektigi bu
nedenle yukarida belirtilen tim hususlar birlikte degerlendirildiginde dava konusu
olayda uyarlama kosullarinin bulunmadigi anlasiimaktadir. Hal bdyle olunca,
mahkemece davanin reddine karar verilmesi gerekirken yazili gerekgeler ile
davanin kismen kabuline karar verilmis olmasi usul ve yasaya aykiri olup,

Bozmayi gerektirir...” gerekgesiyle oy ¢oklugu ile karar bozulmustur.

Direnme Karari

Mahkemenin 05.09.2014 tarihli ve 2014/965 E., 2014/1708 K. sayili karari ile;

onceki karar gerekgeleriyle direnme karari verilmigtir.

Hukuk Genel Kurulunun Oniine Gelen Somut Uyusmazhk
Direnme karari suresi i¢cinde davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Direnme yolu ile Hukuk Genel Kurulu 6niine gelen uyusmazlik; dévize endeksli
konut kredisi kullanan davaci tlketicinin JPY'deki kur artiglarini gerekge gostererek
sOzlegsmenin uyarlanmasi isteminde bulundugu eldeki davada uyarlama

kosullarinin olusup olusmadigi noktasinda toplanmaktadir.
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Gerekce

Uyusmazhgin ¢éziminde oOncelikle sbzlesmenin uyarlanmasi kavraminin

aciklanmasinda fayda vardir.

Kurulmus bir s6zlesmede sonradan ortaya ¢ikan bazi olgular nedeniyle degisiklik
yapilabilmesi, bugiin ¢agdas tim hukuk sistemlerinde kabul edilen, beklenmeyen
hal (emprevizyon) veya Clausula Rebus Sic Stantibus kuraminin kosullarinin
gerceklesmis olmasi halinde mimkin gérilmektedir. Bu kuramin, bor¢lunun
sartlari ne olursa olsun mutlaka akde sadik kalmasini zorunlu gdéren, bir bakima
artik eskimig olarak nitelendirilebilecek ahde vefa veya pacta sunt servanda

kuramini sinirlamak igin konuldugu benimsenmektedir.

Beklenmeyen hal kurami, soyle aciklanmaktadir: “Akit yapildigi sirada mevcut
bulunan sartlar 6nemli surette degismisse taraflar akitle bagl olmamalidir. Buna
“clausula rebus sic stantibus” (beklenmeyen hal sartl)) denmektedir. Bu goéris
dgretide “emprevizyon teorisi” adiyla anilmaktadir. Ogretide, sézlesmenin,
yapildigi andaki durumun degismeyecegdi seklindeki bir zimni kabul ile yapildidi,
aynen uygulanmasinin taraflarca bu zimni sarta bagh tutuldugu varsayilmaktadir
(Tekinay, Selahattin Sulhi/Akman, Sermet/Burcuoglu, Haluk/Altop, Atilla: Borglar
Hukuku, Genel Hiikiimler, 7.Basi, istanbul 1993, s.1005).

Akitlerin ifasini sartlarin degismemesine baglayan fikir (clasula rebus sic stantibus)
gercege tam olarak uygun degilse de, ahde vefa prensibine kesin ve siki sikiya
bagliliginda her zaman adil olmadidi gériilmektedir. Bugiin isvigre-Tiirk hukukunda
¢ogunlukla dayanilan esas, uyusmazliklara durtstlik kurah uyarinca ¢dzim
bulunmasidir (Oguzman, Kemal: Borglar Hukuku ,Cilt 1, 4.Basi, istanbul 1987,
s.123; Serozan, Rona: Borclar Hukuku, Genel Boéliim, ifa, ifa Engelleri, Haksiz
Zenginlesme 3.Cilt, istanbul 1994, s.164; Kaplan, ibrahim: Hakimin Sézlesmeye
Mudahalesi, Ankara 1987, s.112; Burcuoglu, Haluk: Hukukta Beklenmeyen Hal ve
Uyarlama, istanbul 1995, s.4; isvigre Hukuku icin Bkz. Eugen Bucher, Schweizer
Isch’es Obligationenrecbt Allgemeiner Teil, 2.Basi, Zirich 1988, s.385 vd. Henri
Deschenaux, Le Titre Preliminaire Du Code Civil, Fribourg 1969, s.183).

Mukayeseli hukuk acisindan konu irdelediginde; Alman hukukunda beklenmeyen
hal veya clausula rebus sic stantibus kuraminin daha da somutlastirilarak kabul
edildigi ve islem temelinin ¢oékmesi kurami olarak adlandirilan bir kuramin
geligtirildigi gorilmektedir. Buna gore, sézlesmenin temelini tegkil eden, kendisi

uzerine anlasmanin dayandigi ve karsilikli edimlerin tayin olundugu edim ve kargi
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edim arasindaki dengenin taraflardan biri icin artik ¢gekilmez, katlanilamaz bigimde
bozuldugu hallerde, islem temelinin gdkmesi s6z konusu olacaktir (Serozan, Rona;
s.164 vd).

isvigre hukukuna gelince; hakimin bir sézlesmenin dénme ya da fesih suretiyle
ortadan kalktigini veya emprevizyon nedeniyle sozlesmenin uyarlanmasi

gerektigini kabul edebilmesi igin, su kosullarin varligi aranmaktadir:

a) Ongorilmez bir dig olayin sebep olmasi: Sz konusu dis olay, bir kigi olayi
olmamalidir. Diger taraftan bu olay 6ngérilemez olmali ve sézlesmenin dengesi,
yargigtan mudahale talep eden tarafin kusurundan kaynaklanmaksizin bozmus

olmalidir.

b) Sdézlesme ekonomisinin bozulmasi: Yargi¢, yalnizca s6zlesme heniz ifa
edilmedigi takdirde emprevizyon kurami c¢ergevesinde muidahale edebilir.

Ongériilemez olgular, taraflar arasindaki dengeyi bozmus olmalidir.
c) Objektif olarak katlaniimasi beklenebilecek rizikonun asiimis olmasi gerekir.

Federal Mahkeme ictihatlarinda denge bozuklugunun énemli, agik ve asiri olmasi
aranmaktadir. Bun edenle, her somut olayda objektif bir degerlendirmeyle
emprevizyon kuramini ileri siren tarafin Ustlenmesi gereken azami rizikonun

belirlenmesi gerekir. Eger bu riziko asilmigsa, hakim sézlesmeye el atabilecektir.

Tark hukukunda, mehaz kanundaki uygulamalar dogrultusunda, hem clausula
rebus sic stantibus ilkesi, hem de islem temelinin ¢okmesi kurami uygulanmak
suretiyle, uyarlanma davalarinin gorulebilir oldugu benimsenmis ise de iglem
temelinin ¢dkmesi kavraminin uygulanabilmesi icin, sonradan meydana gelen
degisikliklerin dnceden teghis ve tahmin edilememis olmasi gerekir (Gursoy, Kemal
Tahir: Hususi Hukukta Clausula Rebus Sic Stantibus, Emprevizyon Nazariyesi,
1950, s.59-60).

Nitekim bu hususu yasal dizenlemeye kavusturan 6098 sayili Turk Borglar

Kanunu’'nun “Asir ifa Gucligu” baslikli 138. maddesinde;

“Sézlesmenin yapildigi sirada taraflarca éngériilmeyen ve éngérilmesi de
beklenmeyen olagantistii bir durum, borgludan kaynaklanmayan bir
sebeple ortaya c¢ikar ve s6zlesmenin yapildigi sirada mevcut olgulari,
kendisinden ifanin istenmesini diirdistliik kurallarina aykiri diisecek
derecede borglu aleyhine degistirir ve borglu da borcunu heniiz ifa etmemis

veya ifanin asiri élgiide gliclesmesinden dodan haklarini sakli tutarak ifa
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etmis olursa borglu, hdkimden sézlesmenin yeni kogullara uyarlanmasini
isteme, bu mimkiin olmadigi takdirde sézlesmeden dénme hakkina
sahiptir. Sdrekli edimli s6zlesmelerde borglu, kural olarak dénme hakkinin

yerine fesih hakkini kullanir.

Bu madde hiikmii yabanci para borglarinda da uygulanir.” seklinde bir

dizenlemeye yer verilmistir.

islem temelinin ¢dkmesi ilkesinin somut olaya ne sekilde uygulanacagi hususu da
irdelenmelidir. Yukarida anildigi gibi, uyarlama kurallarinin uygulanmasi igin

ongdrulmez bir dig olayin meydana gelmesi gerekir.

Nitekim Hukuk Genel Kurulunun 28.11.2019 tarihli, 2017/13-515 E., 2019/1233 K.

saylli kararinda da ayni hususlara isaret edilmistir.

Somut olayda da davaci kendi 6zgiir iradesi ile TL lizerinden ve kredi faizi
0demek suretiyle konut kredisi kullanabilecekken, JPY Uzerinden kredi
kullanmig, doviz artiglarinin baslamasina kadar yaklasik li¢ bucuk yil
sozlesmeyi benimseyerek taksitlerini o6demistir. Taraflar arasindaki
so6zlesmenin 6. maddesinde “Dévize endeksli kredide yil icindeki kur riski
borgluya aittir.” seklinde agiklama mevcuttur. Davaci déviz lizerinden on yil
vadeyle kredi kullanirken JPY'de deger azalmasi s6z konusu oldugunda TL
karsihg: 6demelerinde de azalma olabilecegini degerlendirerek tercih hakkini
kullandigi gibi, glinimiiz lilke kosullarinda ilerleyen yillarda dovizde 6deme
giucligi doguracak dalgalanmalarla karsilagabilecegini de &ngorebilir
durumdadir. S6zlesmenin imzalanmasindan sonra degisen kosullarin 6deme
glicligii dogurmasi yukarida izah edildigi lizere tek basina soézlesmenin
uyarlanmasi icin yeterli olmadigindan, Mahkemece uyarlama i¢in aranan
ongoriilemezlik kosulunun somut olayda gercgeklestiginin kabul

edilemeyeceginin gozetilmemesi hatalidir.

Hukuk Genel Kurulunda yapilan gorismelerde; s6zlesme imzalanirken mevcut
olan denge, sonradan objektif olarak bozulmussa ve bu bozulma sonucunda
taraflardan birinin s6zlesmeyi ifa etmesini beklemek darastiik kurah ile
bagdasmayacaksa islemin temelinden ¢oktiginin kabul edilmesi gerektigi, somut
olayda kredi cekilirken JPY nin efektif satis kuru 1,2038 iken, dava tarihinde
%100’Un Uzerinde artisin gerceklestigi, diger yabanci para birimlerinde ve
enflasyon degerlerinde bdyle bir artisin s6z konusu olmadidi, tuketicinin basiretli

tacir gibi hareket etmesinin beklenemeyecegi de gdzetildiginde uyarlama
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kosullarinin olustugu, bu nedenle uyarlama kosullarinin olustugu yénindeki
direnme uygun bulunarak miktar yonunden inceleme yapilmak Uzere dosyanin
Ozel Daireye génderiimesi gerektigi yoninde ileri siriilen goris, yukarida

aclklanan nedenlerle Kurul cogunlugu tarafindan benimsenmemistir.

Diger taraftan, dava tarihi 27.12.2011 oldugu hélde direnme kararinin baglik
kisminda 06.06.2014 olarak hatali yazilmis ise de bu durum mahallinde
duzeltilebilir maddi hata niteliginde oldugundan ayrica bozma nedeni

yapilmamigtir.

O halde, Hukuk Genel Kurulunca da benimsenen Ozel Daire bozma kararina

uymak gerekirken dnceki kararda direnilmesi usul ve yasaya aykiridir.

Bu nedenle direnme karari bozulmalidir.

Sonug
Aciklanan nedenlerle;

Davali vekilinin temyiz itirazlarinin kabuli ile direnme kararinin Ozel Daire bozma
kararinda gosterilen nedenlerden dolayi, 6100 sayil Hukuk Muhakemeleri
Kanunu'nun gecici 3. maddesine gére uygulanmakta olan 1086 sayili Hukuk Usuli
Muhakemeleri Kanunu'nun 429. maddesi geregince BOZULMASINA,

istek halinde temyiz pesin harcinin yatirana geri veriimesine,

Ayni Kanun’un 440. maddesi uyarinca kararin tebliginden itibaren on bes gun
icerisinde karar duzeltme yolu acik olmak tzere 14.09.2021 tarihinde oy goklugu
ile karar verildi.
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Yargitay 6. HD.

E. 2013/1330 K. 2013/12892 T. 24.9.2013

Kira parasinin giiniin sartlarina gére artirllmasi istendiginde kira tespit

davasi agilmasi gerektigi

Davaci isteminin Ozeti

Davaci vekili, dava dilekgesinde, ..., ..., ... Mahallesi, ... Mevkiinde bulunan ... ada,
... parsel sayili tasinmazin davacilar tarafindan 1/2 ser hisse ile satin alindigini ve
tasinmazdaki tomruk bigme atdlyesinde kiraci olan davaliya soézlesme
yapilmasinin teklif edildigini ancak davalinin bunu kabul etmedigini, davalinin
08/04/2010 tarihinde Mart 2010 ayi kira parasi adi altinda 320,00 TL'yi
davacilardan ...'a gdnderdigini, bu génderilen paranin yari kira bedeli mi oldugu,
hepsi mi oldugunun anlagilamadigini, bahsi gegen yerin sehir iginde oldugunu,
sanayii elektrigi ve suyu bulundugunu belirterek kira bedelinin aylik 750 TL olarak

tespitine karar verilmesini istemistir.

Davali Cevabinin Ozeti

Davali vekili, cevap dilekcesinde, tasinmazin 2005 tarihinde 10 yiligina
kiralandigini, tasinmazin tamami Gzerinden kira édendigini, davacilar tarafindan
tasinmazin 12/11/2008 tarihinde alindigini, o tarihten beri tasinmaz Uzerindeki
kiraciliginin davacilar tarafindan kabul gérdigund ve kiraciigin devam ettigini,

davacilarin s6zlesme ile bagl olduklarini belirterek davanin reddini savunmustur

Yerel Mahkeme Kararinin Ozeti

Sulh Hukuk Mahkemesince davanin niteligi itibari ile kira tespit davasi olmayip
sdzlesmede kararlastirilan sartlarin iptali ile s6zlesmenin yeni ekonomik kosullara
uydurulmasi istegini iceren bir uyarlama davasi olup, talep edilen yillik kira parasi
tutarinin 9.000 TL. olmasi nedeniyle davaya bakmak gorevinin Asliye Hukuk

Mahkemesi gorev alaninda kaldidindan bahisle goérevsizlik karari verildigi
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anlagiimistir. Asliye Hukuk Mahkemesince de dava uyarlama davasi olarak
nitelenmis ve davalinin énceki malik ile diizenlenen 1.9.2005 baslangig¢ tarihli ve
10 yil sureli kira sdzlesmesi ile kiraci oldugu, kira sdzlesmesinde artis sarti
duzenlenmedidi belirtilerek, bilirkisi raporu dogrultusunda bu yerin aylik kirasinin
550 TL olmasi gerektigi gerekgesiyle kira sézlesmesinin yeni ekonomik duruma

uyarlanmasina karar verilmigtir.

Gerekce

Hukukumuzda "s6zlesmeye badlilik (Ahde Vefa)" ve "s6zlesme serbestligi" ilkesi

geregince s6zlesme yapildidi andaki gibi aynen uygulanmalidir.

Sdzlesmeye baglilik ilkesi, hukuki guvenlik, dogruluk, duristlik kuralinin bir geredgi

olarak s6zlesme hukukunun temel ilkesini olusturmaktadir.

Ancak, bu ilke 06zel hukukun diger ilkeleriyle sinirlandiriimistir. Sézlesme
yapildiginda karsilikli edimler arasinda mevcut olan denge, sonradan sartlarin
olaganusti degismesiyle buylk dl¢lde taraflarin biri aleyhine katlanilamayacak
derecede bozulabilir. iste bu durumda sézlesmeye baglilik ve sdzlesme adaleti
ilkeleri arasinda bir geligki olusur ve artik bu ilkeye siki sikiya bagli kalmak, adalet,
hakkaniyet ve objektif husnuniyet (TMK. md. 4,2) kaidelerine aykiri bir durum
yaratir. Hukukta bu zitlik (Clausula Rebus Sic Stantibus-Beklenmeyen hal sarti-
sdzlesmenin degisen sartlara uydurulmasi) ilkesi ile giderilmeye c¢alisiimaktadir.
Taraflarin iradelerini etkileyip s6zlesmeyi yapmalarina neden olan sartlar daha
sonra dnemli surette, carpicl, adaletsizlije yol acan olaylarin gerceklesmesi ile
degismisse, taraflar artik o akitle bagli tutulamazlar. Degisen bu kosullar karsisinda

M.K. 2. maddesinden yararlanilarak s6zlesmenin yeniden dizenlenmesi gerekir.

Sozlesmenin edimleri arasindaki dengeyi bozan olaganusti hallere harp, Ulkeyi
sarsan ekonomik krizler, enflasyon grafigindeki asiri yikselmeler, sok
devaltuasyon, para degerinin dnemli 6lcide dusmesi gibi, s6zlesmeye bagliigin

beklenemeyecegi durumlar 6rnek olarak gosterilebilir.

Karsilikh sdzlesmelerde edimler arasindaki dengenin olaganustl degismeler
yuzinden alt Ust olmasi, borcun ifasini gig¢lestirmesi durumunda “islem temelinin
cokmesi” glindeme gelir. iste bu baglamda hakim, somut olayin verilerine gére
alacakli yararina borglunun edimini yUkseltmeye veya bor¢lu yaranina onun

tamamen veya kismen edim yukimliliginden kurtulmasina karar verilebilir ve
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midahale ederek sbézlesmeyi dedisen kosullara uyarlar. Sézlesmenin yeni
durumlara uyarlanmasi yapilirken énce s6zlesmede, daha sonra kanunda bu
hususta intibak hikimlerinin bulunup bulunmadigina bakilir. Sézlesmede ve
kanunda hdkim bulunmadigi taktirde s6zlesmenin degisen hal ve sartlara

uydurulmasinin gerekip gerekmeyecedi incelenir.
Sozlesmeye mudahale igin, gerekli olan esaslara gelince;

Sozlesme kurulduktan sonra ifasi sirasinda ortaya ¢ikan olaylar olaganustu ve
objektif nitelikte olmalidir. Degisen hal ve sartlar taraflar bakimindan énceden
ongorilebilir, beklenebilir, olagan ve hesaba katilabilir nitelikte olmamali veya
olaylar, 6ngorilebilir olmakla beraber bunlarin sézlesmeye etkileri kapsam ve

bicim bakimindan bu derece tahmin edilmemelidir.

Sozlesmeye bagllik esas oldugundan, uyarlama daima yardimci bir ¢dzim olarak
dusundlmelidir. Sézlesmeye yazilan 6zel hikumler yorumlanip, bunlarin taraflara
sagladigi hak ve yararlar ile ekonomik degisikliklerin etkileri, kiralananin nitelikleri
gibi somut olayin 6zelligi ile belirlenecek tim objektif ve slibjektif hal ve kosullar
degerlendirilmeli, uyarlama yapilmasi kanaatine varilirsa, sézlesmedeki intibak
boslugu, hak ve nesafet, dogruluk, dartstlik kurallari (TMK. md.4, 2/1) i1s1ginda
yasa boslugunda oldugu gibi TMK.md 1’deki yetki kullanilarak hakim tarafindan
doldurulmahdir. Sonugta verilecek her tirli karar, az yukarida agiklanan esaslara
aykiri olmamali, dayanaklarini igerir sekilde gerekceli ve Yargitay denetimine

uygun olmahdir.

Dava konusu olayda; Davacilar, taginmazi 6nceki malik ve kiralayandan satin
alarak onceki malik ve kiralayanin halefi durumuna gelmistir. Mahkemece,
dava tarihinden itibaren baslayacak yeni dénem igin aylik kiranin 550 TL
olarak belirlenmesine ve kira sO0zlesmesinin bu sekilde yeni ekonomik
duruma gore uyarlanmasina karar verilmistir. Ancak yukarida aciklanan
uyarlama sartlarinin taraflar agisindan gercgeklestiginden s6z edilemez.
Ancak, kira parasinin giiniin sartlarina gore artiriimasi istenir ise yasada
belirlenen kosul ve siirelere uyularak kira tespiti davasi acilabilir. Bu
nedenlerle mahkemece, uyarlama sartlarni gergceklesmediginden istemin
reddine karar verilmesi gerekirken yazili gerekge ile davanin kabuliine karar

verilmesi hatalidir.
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Sonug

Yukarida aciklanan nedenlerle temyiz itirazlarinin kabult ile 6100 sayili HMK’ya
6217 Sayih Kanun’la eklenen gecici 3.madde hiukmi gozetilerek HUMK’nin
428.maddesi uyarinca hiikmin BOZULMASINA, istek halinde pesin alinan temyiz

harcinin temyiz edene iadesine, 24.09.2013 tarihinde oybirligiyle karar verildi.

Yargitay 11. HD.

E. 2003/3979 K. 2003/10988 T. 17.11.2003

Uyarlama talep eden tacirin tedbir alabilecekken imkansizliga dayanmasinin

miimkiin olmamasi

Davanin Ozeti

Taraflar arasinda gorilen davada Bursa Asliye 1. Hukuk Mahkemesi’nce verilen
07.11.2002 tarih ve 2002/253-1032 sayili kararin Yargitay’ca incelenmesi davalilar
vekili tarafindan istenmis ve temyiz dilekgesinin siresi icinde verildigi anlasiimis
olmakla, dava dosyasl icin Tetkik Hakimi K. F. tarafindan dizenlenen rapor
dinlendikten ve yine dosya igerisindeki dilekge layihalar, durusma tutanaklari ve

tim belgeler okunup, incelendikten sonra isin geregdi gortisilip, disunuldd.

Davaci isteminin Ozeti

Davaci vekili, muvekkili ile davalilar arasinda 01.02.1999 baslangi¢ tarihli ve 7 yil
sureli kira s6zlesmesi mevcut oldugunu, sézlesmede aylik kira bedelinin 4170 USD
karsiigi TL. olarak belirlendigini, dnceden éngérilmeyen Subat 2001 ekonomik
krizi sonucu degisen ekonomik kosullar nedeniyle s6zlesmedeki ¢ikar dengesinin
muvekkili aleyhine bozuldugunu ileri strerek aylik kiranin kriz dncesi doviz kuru
Uzerinden 2.074 USD karsili@ TL. olarak uyarlanmasina karar verilmesini talep ve

dava etmistir.
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Davali Cevabinin Ozeti

Davali vekili, basiretli bir tacirin dovizde olabilecek artis ve dususleri dngérmesi
gerektigini, uyarlama kosullarinin olugsmadigini savunarak davanin reddini

istemigtir.

Yerel Mahkeme Kararinin Ozeti

Mahkemece toplanan deliller ve benimsenen bilirkisi raporuna gore, dnceki yillarda
disme egiliminde olan déviz fiyatlarindaki bu artisin énceden dngdérilemeyecek
olagan digi bir artis oldugu, ¢ikar dengesinin katlanilamayacak sekilde davaci
kiraci aleyhine bozuldugu ve uyarlama sartlarinin olustugu sézlesmede aylik kira
bedelinin USD uzerinden belirlendigi gerekgesiyle davanin kismen kabullne,
mecurun aylik kira bedelinin 8.3.2002 dava tarihinden gecerli olmak Gzere aylik net

3.200 USD-brut 3904 USD olarak uyarlanmasina karar verilmistir.

Temyiz

Karari davalilar vekili temyiz etmistir.

Gerekce

Dava, yabanci para olarak kararlastirilan kira parasinin giniin ekonomik kosullari

altinda c¢ekilmez hal almasi olgusuna dayali uyarlama istegine iligkindir.

Hukukumuzda aslolan s6zlesmeye baglilik (ahde vefa-Pacta Sund Servanda) ve
Sozlesme Serbestisi ilkeleridir. Ancak MK.nun 2. maddesinden de esinlenmek
suretiyle hem Clausula Rebus Sic Stantibus (Beklenmeyen hal garti nedeniyle
sézlesmenin degisen sartlara uydurulmasi) ilkesi, hem de islem Temelinin
Cdkmesi kuramini uygulamak suretiyle uyarlanma davalarinin gértlebilir oldugunu
benimsemistir. S6zlesmeye midahale igin, s6zlesme kurulduktan sonra ifasi
sirasinda ortaya c¢ikan olaylar olaganustli ve objektif nitelikte olmali, degisen hal
ve gartlar nedeniyle taraflarin yuklendikleri edimler arasindaki denge asiri 6lgide
ve aclk bicimde bozulmus olmali, uyarlama isteyen taraf fevkalade hal ve sartlarin
ortaya cikmasina kendi kusuru ile sebebiyet vermemeli, sézlesme tamamen ifa

edilmemis olmaldir. Uyarlama kurallarinin uygulanmasi igin 6ngoérilmez bir dis
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olayin meydana gelmesi gerekir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 7.5.2003 gin
2003/13-332 esas ve 2003/340 karar sayili ilaminda da belirtildigi gibi, Turkiye’de
yillardan beri ekonomik paketler agilmakta, ancak istikrarli bir ekonomiye
kavusamamaktadir. Devaliiasyonlarin lilkemiz ag¢isindan 6nceden tahmin
edilemeyecek bir keyfiyet olmadigi, kur politikalarinin giivenilir olmadigi artik
bilinebilen bir gercektir. Nitekim, kira s6zlesmesinin yapildigi tarihten sonra
Kasim 2000 ve Subat 2001 tarihli ekonomik krizlerin bir anda olugsmadigi,
piyasadaki belli ekonomik darbogazlardan sonra meydana geldigi

gorilmektedir. Davaci tacirin_ekonomik kriz isaretlerinin_ortaya ciktigi bir

donemde vyabanci para lizerinden kira sozlesmesi yapmasi nedeniyle

basiretli bir tacir gibi davranmadigi sonucuna variimahdir.

TTK.nun 18/1. maddesinde A.S.lerin tacir olduklari agiklanmistir. Ayni Yasa’nin
20/Il. maddesine gore de her tacirin ticaretine ait faaliyetlerinde basiretli bir is
adami gibi hareket etmesi gerekir. Basiretli bir is adami gibi davranma yukiimii
aslinda objektif bir 6zen ol¢lisii getirmekte ve tacirin ticari igsletmesiyle ilgili
faaliyetlerinde, kendi yetenek ve imkanlarina gore ondan beklenebilecek
o6zeni degil, ayni ticaret dalinda faaliyet gosteren tedbirli, 6ngorali bir
tacirden beklenen dzeni géstermesinin gerekli oldugu kabul edilmektedir.

Gerekli_tedbirleri_almadan _soézlesme yapan ve borc¢ altina _giren tacirin

alabileceqgi tedbirle Onleyebilecedgi bir imkansiziqa dayanmasi kabul

edilebilecek bir durum degildir. Ulkemizde 1958 yilindan beri devalliasyonlar

ilan edilmekte, sik sik para ayarlamalari yapilmakta, Turk parasinin degeri dolar
ve diger yabanci paralar karsisinda dusirilmektedir. Dolayisiyla ilkemizdeki
istikrarsiz ekonomik durum tacir olan taraflarca tahmin olunabilecek bir
keyfiyettir. Somut olayda uyarlamanin kosullarindan olan 6ngérulmezlik unsuru

olugsmamistir.

Yukarida yazili gerekgelerle mahkemece davanin reddine karar verilmesi

gerekirken, davanin kabulline karar verilmesi bozmayi gerektirmistir.

Sonug

Yukarida agiklanan nedenlerle davalilar vekilinin temyiz itirazlarinin kabulUyle
hikmin BOZULMASINA, 6dedigi temyiz pesin harcin isteg@i halinde temyiz edene
iadesine, 17.11.2003 tarihinde oybirligiyle karar verildi.
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Yargitay 11. HD.

E. 2018/5089 K. 2020/3243 T. 26.6.2020

Uyarlama yapilabilmesi i¢in talep eden temerriide diismemis olmalidir

Davanin Ozeti

Taraflar arasinda goriilen davada izmir 1. Asliye Ticaret Mahkemesi'nce bozmaya
uyularak verilen 10/07/2018 tarih ve 2014/287-2018/664 sayil kararin Yargitay'ca
durusmali olarak incelenmesi taraf vekilleri tarafindan istenmis oldugu
anlasiimakla, durusma icin belirlenen 03.03.2020 gund hazir bulunan asil ve
birlesen davada davaci ... vekili Av. ... ile asil ve birlesen davada davalilar vekili
Av. ... dinlenildikten sonra durusmali islerin yogunlugu ve sire darligindan 6tira
isin incelenerek karara baglanmasi ileriye birakildi. Tetkik Hakimi ... tarafindan
dizenlenen rapor dinlenildikten ve yine dosya igerisindeki dilekge, durusma
tutanaklari ve tim belgeler okunup incelendikten sonra isin gereg@i gortsulip,

dasunaldd.

Davaci isteminin Ozeti

Asil davada, birlesen izmir 3. Asliye Ticaret Mahkemesinin 2008/871 ve 2010/238
Esas sayili dosyalarinda davaci vekili, mivekkilinin 17.05.2004 tarihli s6zlesme ile
dava disi Netiz Denizcilik ve Tas. Tur.San. ve Gim. Tic. Ltd. Sti.'ndeki hisselerini
her ay 2.000.- USD édenmesi karsiligi davalilara sattigini, bu 6demelerin sirketin
tuzel kisiliginin ve Akgansa A.S. ve H.C. Trading'le olan is minasebetinin devam
ettigi middetge slrecegini, ilk yil icin ddeme yapan davalilarin ihtarname ile Netiz
Denizcilik ve Tas. Tur. San. ve Gum. Tic. Ltd. $ti.'nin tizel kigiliginin sona erdigini,
Akcansa A.S. ve H.C. Trading ile olan minasebetin de bittigini, artik 6deme
yapilmayacagini bildirdiklerini, ancak Netiz Denizcilik ve Tas. Tur.San. ve Gim.
Tic. Ltd. S$ti.'nin Akgansa A.S. ve H.C. Trading sirketleri ile olan iligkilerinin Aryamar
Denizcilik inracat ve Ticaret A.S.'ye kaydirildigini, davalilarin bu sirketten aldiklari
11.03.2005 tarihli vekaletname ile Akgansa A.S ve H.C. Trading'e acentelik hizmeti
vermeye devam ettiklerini, 26.12.2005 tarihinden da Aryamar Denizcilik A.S.'ye

ortak olduklarini, 52 gun sonra da kendi ve eglerinin hisselerini devrettiklerini,
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bunun sebebinin de daha sonra borca itirazlar iptal edilecek olan ayni alacagin
Mayis 2005- Ocak 2006 dénemi i¢cin muvekkilinin baslattigi icra takibi oldugunu,
tim bu eylemlerin s6zlesmedeki Ucretin 6édenmemesini amagcladigini, bu kez
sdzlesmedeki Ucretin sonraki donemlerini kapsayan tutarlarin tahsili icin baslatilan
takibe davalilarin itirazinin haksiz oldugunu ileri strerek asil davada Subat 2006 -
Ocak 2007 ddénemi icin baslatilan takibe, birlesen izmir 3. Asliye Ticaret
Mahkemesinin 2008/871 Esas sayili dosyasinda Subat 2007- Aralik 2007 dénemi
icin baglatilan takibe, birlesen izmir 3. Asliye Ticaret Mahkemesinin 2010/238 Esas
saylli dosyasinda Ocak 2008Kasim 2008 dénemi igin baslatilan takibe itirazlarin

iptali ile icra inkar tazminatlarinin tahsilini talep ve dava etmistir.

Davali Cevabinin Ozeti

Davalilar vekili asil ve birlesen izmir 3. Asliye Ticaret Mahkemesinin 2008/871 ve
2010/238 Esas sayili dosyalarinda, 17.05.2004 tarihli s6zlesmenin zaten sirketin
tasfiye slirecine girecek olmasi ve ortaklarca bunun 6ngoérilmesi sebebiyle
dizenlendigini, nitekim tasfiyeye iligkin atiflara yer verildigini, s6zlesmenin 5.
maddesinin  muvekkillerinin  degil 31.03.2005 tarihinde tasfiyesi baslayan
24.04.2006 tarihinde terkin ile tuzel kisiligi sona eren Netiz Denizcilik ve Tas.
Tur.San. ve Gum. Tic. Ltd. Sti.'nin Akgansa A.S. ve HC Trading ile is iligkisini sart
kostugunu, Aryamar Denizcilik ihracat ve Ticaret A.S.'nin mivekkillerince
kurulmadigini, davacinin sirket hesaplarindaki paralari gekmesi sebebiyle sirketin
darbogaza girdigini, mivekkillerinin sahsi malvarliklarini satmalarina ve sirketin
devamini saglamak icin galigmalarina ragmen tasfiyenin engellenemedigini,
yasamlarini idame ettirebilmek icin davalilarin Canakkale'de faaliyet gosteren bir
ka¢ denizcilik sirketinden birinde calismak zorunda olduklarini, hisse devir

bedelinin fazlasiyla 6denmis oldugunu savunarak davalarin reddini istemistir.

Birlesen Davada Davaci isteminin Ozeti

Birlesen izmir 5. Asliye Ticaret Mahkemesinin 2009/59 Esas sayili (Tefrikten sonra
tekrar birlesen izmir 3. Asliye Ticaret Mahkemesinin 2014/404 Esas sayil)
dosyasinda davacilar vekili, davalinin 17.05.2004 tarihli s6zlesme ile dava disi
Netiz Denizcilik ve Tas. Tur.San. ve GUm. Tic. Ltd. S$ti.'ndeki hisselerini

mavekkillerine devrettigini, bu sézlesmenin sirketin tasfiye sirecinin éngoérilerek
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aktedildigini, sdzlesmede hisselerin gercek degerinin davaliya édenmesinin
planlandigini, o yila iligkin 12 aylik hisse bedeli olan 24.000.- USD'nin davaliya
o6dendigini, zarar eden sirketin tasfiyeye sokulup 02.05.2006 tarihli ilan ile terkin
edildigini, sd6zlesmedeki bozucu sart gergeklestigi halde davalinin hisse bedeli igin
3 adet takip yaptigini, hisse bedeli karsiliginda davalinin kredi borcunun
O0dendigini, sirkete ait aracin bedelsiz davaliya verildigini, devir bedelinin ancak
gercek hisse bedeli oldugunu, davaliya yapilan kazandirimlar, éddemeler ve
davalinin talepleri gozetildiginde davalinin sirketin 6zvarliginin tamamini talep
ettigini, bugun itibariyle talep ettigi tutarlarin yasal dayanaginin kalmadigini,
sebepsiz zenginlesme ve hakkin kotlye kullanimi niteligi tasidigini ileri strerek
17.05.2004 tarihli s6zlesmenin 1. ve 5. maddelerinin davalinin TMK'nin 2. ve 4.
maddelerine aykiri davraniglari, USD kurunun asiri ylikselmesi sebebiyle islemin
temelinden ¢ékmesinden dolayi hisse devir bedelinin saptanarak sabitlenmesine,
10. maddesinin hikme uygun olarak édeme yapildiktan sonra protokoliin sona
erece@i yoéniunden uyarlanmasina, so6zlesmenin bu suretle tasfiyesine karar

verilmesini talep ve dava etmisgtir.

Birlesen Davada Davali Cevabinin Ozeti

Birlesen izmir 5. Asliye Ticaret Mahkemesinin 2009/59 Esas sayili (Tefrikten sonra
tekrar birlesen izmir 3. Asliye Ticaret Mahkemesinin 2014/404 Esas sayil)
dosyasinda davali vekili, taraflarin 6zgur iradesiyle muvekkilinin hisselerinin devri
icin bedelin nasil 6deneceginin kararlastirildigini, buna gore sirketin tizel kisiligi ve
Akgansa A.S. ile HC Trading'le olan is iliskisi devam ettigi middetge muvekkiline
her ay 2.000.USD 6denecegini, davacilarin bu édemeden kaginmak igin sirketi
tasfiyeye sokup belirtilen sirketlerin islerini kendi ve esleri ile %90 paya sahip
olduklari sirkete aktardiklarini, davacilarin zaten doéviz Uzerinden ticaret
yaptiklarini, kaldi ki kurun da ¢ok az yukseldigini savunarak davanin reddini

istemigtir.

Yerel Mahkeme Kararinin Ozeti

Mahkemece, iddia, savunma, uyulan bozma ilami, bilirkisi raporlari ve tUm dosya
kapsamina gore, davalilarin sézlesmedeki bozucu sartlarin muvazaadan ari olarak

gerceklestigini, sirket tlzel kisiliginin ve sirketin dava disi sirketlerle olan is
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iliskisinin sona erdirilmesinin davaciya karsi tstlendikleri yikimlUlikten kagmaya
yonelik bir amag¢ tasimadigini kanitlayamadiklari, bu sdézlesmenin iptalini
saglamadiklari stirece anilan sdzlesme uyarinca Ustlendikleri hisse devir bedelini
o0demeleri gerektigi, icra takip tarihleri itibariyle davalilar tarafindan aciimis
s6zlesmenin iptali ve uyarlanmasina yonelik bir dava bulunmadigi, taraflarin icra
takip tarihleri itibariyla s6zlesme ile bagli olduklari ve davalilarin sdzlesme
hikimleri dogrultusunda 6deme yapmalari gerektigi, her Gg¢ icra takibi agisindan
da takiplerde talep edilen asil alacak yoninden davalilarin itirazlarinin haksiz ve
yersiz oldugu, sirketin fesih tarihi itibariyle maddi anlamda borca batik oldugu, sona
ermis, mal varligi kalmamis, terkin edilmis bir sirket dolayisiyla hala aylik 2.000.-
USD 6denecegini kabul etmenin hakkaniyete uygun digsmeyecegi, bu husus goz
onlne alindiginda, taraflar arasinda imzalanan 17.05.2004 tarihli s6zlesmenin
tasfiyesinin gerektigi, devredilen hissenin devir tarihi itibariyla bilirkisi kurulu
raporlarinda belirtilen degeri gézetildiginde ve davali taraf¢a yapilan ve agilan icra
takipleri dolayisiyla yapilmasi gereken 6demeler de degerlendirildiginde hisse
devralanlarin agtigi dava tarihi itibariyle taraflarin birbirlerine borg ve alacaklarinin
bulunmadigi, sézlesmenin tasfiye edilmesinin hakkaniyet uygun bir ¢6ziim oldugu
gerekgesiyle esas davada, davanin kismen kabuliine, davalinin izmir 6. icra
Maduarlagd'nan 2007/329 Esas sayill dosyasina yaptidi itirazin kismen iptali ile
takibin 24.000.- USD asil alacak ile asil alacaga icra takip tarihinden itibaren
isletilecek yasal faizi ile birlikte devamina, % 40 icra inkar tazminati olan
13.440.TL'nin davalidan tahsiline, birlesen izmir 3. Asliye Ticaret Mahkemesinin
2008/871 E. sayili dosyasi yéniinden davanin kabuliine, davalinin izmir 6. icra
MudurlGgd'nun 2008/9 E. sayih icra takibine yaptigi itirazin iptali ile takibin
devamina, hesaplanacak % 40 icra inkar tazminatinin davalidan tahsiline, birlesen
izmir 3. Asliye Ticaret Mahkemesinin 2010/238 E. sayili dosyasi yoniinden
davanin kabuliine, davalinin izmir 4. icra Mudiirligi'niin 2008/15934 E. sayili icra
takibine yaptigi itirazin iptali ile takibin devamina, hesaplanacak % 40 icra inkar
tazminatinin davalidan tahsiline, birlesen izmir 3. Asliye Ticaret Mahkemesinin
2014/404 E. sayili dosyasl yoninden davanin kabuline, 17.05.2004 tarihli
s6zlesmenin taraflarin birbirlerine s6zlesme dolayisiyla dava tarihi itibariyle
herhangi bir bor¢ ve alacaklari olmadigi tespiti yapilarak tasfiye edilmesine karar

verilmistir.
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Temyiz

Karari, taraf vekilleri temyiz etmistir.

Gerekce

1-Dosyadaki yazilara, mahkemece uyulan bozma karari geregince hukim verilmis
olmasina goére, esas davada, birlesen izmir 3. Asliye Ticaret Mahkemesinin
2008/871 E. 2009/49 K. sayili dosyasi ve birlesen izmir 3. Asliye Ticaret
Mahkemesinin 2010/238 E., 2010/378 K. sayili dosyasinda davalilar ... ve ...'un

tum temyiz itirazlari yerinde dedgildir.

2-Birlesen izmir 3. Asliye Ticaret Mahkemesinin 2014/404 E., 2014/436 K. sayili

dosyasinda;

29.01.2009 tarihinde acilan davada, taraflar arasinda muiinakit 17.05.2004 tarihli
protokolun 1. ve 5. maddelerinin, davali tarafin M.K. 2. maddesine aykiri tutum ve
davraniglari, ayrica USD kurundaki asiri yikselme nedeniyle islem temelinin
¢o6kmis olmasindan dolayi, davacilarca davali tarafa édenmesi gereken hisse
devir bedelinin TTK'nin ilgili hikimleri uyarinca saptanarak bu tutar lzerinden
sabitlenmesine, ve 10. maddesinin de davacilarca, mahkemece olusturulacak yeni
hikme uygun olarak davali tarafa 6deme yapilmasi ile birlikte protokolin sona
erecegi yoninde uyarlanmasina ve bu suretle taraflar arasindaki sézlesme

iliskisinin tasfiye edilmesine karar verilmesi istenmigtir.

Mahkemece, davadisi Netiz Ltd. Sti.'nin 31.03.2005 tarihi itibariyle feshine karar
verildigi, tasfiyenin 26.04.2006 tarihinde tamamlanarak sicilden terkin edildigi,
sirketin fesih tarihi itibariyle maddi anlamda borca batik oldugu, sona ermis, mal
varhigi kalmamis, terkin edilmis bir sirket dolayisiyla hala aylik 2.000 USD
Odenecegdini kabul etmenin hakkaniyete uygun dismeyecegdi, s6zlesmenin
tasfiyesinin gerektigi, devredilen hissenin devir tarihi itibariyle bilirkisi raporundaki
degeri gbzbnline alindiginda ve davacilarca vyapillan o6demelerde
degerlendirildiginde dava tarihi itibariyle taraflarin birbirlerine bor¢ ve alacakh
olmadidi tespiti yapilarak tasfiye edilmesine karar verilmesinin hakkaniyete uygun
bir ¢6zim oldugu gerekgesiyle davanin kabulu ile 17.05.2004 tarihli s6zlesmenin
taraflarin birbirlerine s6zlesme dolayisiyla dava tarihi itibariyle herhangi bir borg ve

alacaklari olmadiginin tespiti ile tasfiye edilmesine karar verilmistir.
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HUkmune uyulan Dairenin 24.10.2013 gunleri bozma ilaminda da vurgulandigi
Uzere davacilar, s6zlesme ile 6ngdrilen bozucu sartlarin muvazaadan ari olarak
gerceklestigini ispat edemedikleri icin, Netiz Ltd. S$ti.'nin tasfiye ve sicilden terkin
ediimesine ragmen davacilarin  17.05.2004 tarihli protokolden dogan
sorumluluklari, Aryamar Denizcilik A.$.'nin, Akgansa A.S. ve H.C. Trading ile olan
ticari iligkisinin devami siresince ve bu iliski Akgansa A.$. ve H.C. Trading

tarafindan sonlandiriimadigi sirece devam etmektedir.

Eldeki davada 17.05.2004 tarihli s6zlesmenin iptali talep edilmemis, s6zlesmenin

uyarlanmasi istenmisgtir.

Sozlesme hukukunda sézlesmeye baglilik (Ahde Vefa-Pacta Sund Servanda) ve
sdzlesme serbestligi ilkeleri benimsenmigstir. Bu ilkeler gercevesinde, sdzlesme
yapildigi andaki gibi aynen uygulanmalidir. Bagka bir anlatimla, s6zlesme kosullari
borclu icin sonradan agirlasmig, edimler dengesi sonradan ¢ikan olaylar nedeniile

degismis olsa bile, kural olarak borg¢lu sdézlesmedeki edimini aynen ifa etmelidir.

Sozlesmeye baglilik ilkesi, hukuki givenlik, dogruluk, diristlik kuralinin bir
sonucudur. Ancak bu ilke 06zel hukukun diger ilkeleriyle sinirlandiriimigtir.
Sozlesme yapildiginda karsilikli edimler arasinda mevcut olan denge sonradan
sartlarin olaganusti degismesiyle buylk olglide taraflarin biri aleyhine
katlanilamayacak derecede bozulabilir. iste bu durumda sézlesmeye baghlik ve
sdzlesme adaleti ilkeleri arasinda bir ¢eligki hasil olur ve artik bu ilkeye siki sikiya
bagli kalmak adalet, hakkaniyet ve objektif hiisniniyet (M.K.Md. 4, 2) kaidelerine
aykiri bir durum yaratir hale gelir. Hukukta bu zitlik (Clausula Rebus Sic Stantibus-
Beklenmeyen hal sarti-sézlesmenin degisen sartlara uydurulmasi) ilkesi ile

giderilmeye calisiimaktadir.

Sdzlesmedeki edimler arasindaki dengenin ¢esitli nedenlerle alt st olmasi, borcun
ifasini gliclendirmesi durumunda "islem temelinin ¢dkmesi" glindeme gelir. iste bu
halde yargi¢, somut olayin verilerine gére alacakh yararina borglunun edimini
ylkseltmeye veya borclu yararina onun tamamen veya kismen edim
yukumluliginden kurtulmasina karar verilebilir ve midahale ederek s6zlesmeyi

degisen kosullara uyarlar.

Ancak uyarlamanin yapilabilmesi icin 6ncelikle dava tarihinde s6zlesmenin
ayakta olmasi ve uyarlama talep edenin edimlerin ifasinda temerriide
diismemesi gerekmektedir. Somut uyusmazlikta, davacilarin aleyhlerinde

yapilan icra takipleri ve acilan itirazin iptali davalari nedeniyle edimlerini

38



i

yerine getirmekte temerride dustukleri, bu nedenle davalinin davacilar

aleyhine itirazin iptali davalarini agtiklari anlagiimaktadir.

Bu durum karsisinda eldeki davanin konusu s6zlesmenin uyarlanmasi kosullari
bulunmadigindan davanin reddi yerine yazili sekilde davanin kabuline karar

verilmesi isabetli gorilmemisg, kararin davall yararina bozulmasi gerekmistir.

3- 2 nolu bozma nedenine gére davacilar vekilinin uyarlama davasindaki temyiz

itirazlarinin incelenmesine gerek gorulmemistir.

Sonug

Yukarida (1) nolu bentte agiklanan nedenle esas davada, birlesen izmir 3. Asliye
Ticaret Mahkemesi 2008/871 E. ve 2009/49 K. sayili dosyasi ve birlesen izmir 3.
Asliye Ticaret Mahkemesi 2010/238 E., 2010/378 K. sayili dosyasinda davalilar ...
ve ..'un tim temyiz itirazlarinin reddi ile usul ve yasaya uygun kararin
ONANMASINA, (2) nolu bentte agiklanan nedenle birlesen izmir 3. Asliye Ticaret
Mahkemesi 2014/404-436 sayili dosyasinda davali ..."in temyiz isteminin kabuli ile
kararin adi gegen davali yararina BOZULMASINA, (3) nolu bentte aciklanan
nedenle davacilar vekilinin temyiz itirazlarinin incelenmesine yer olmadigina, takdir
olunan 2.540,00 TL durusma vekalet Ucretinin davalilar ve davacilar ... ve ...'dan
alinarak davaci-davali ...'e verilmesine, asagida yazili bakiye 4.894,40 TL temyiz
ilam harcinin temyiz eden asil ve birlesen davalarda davalilar ... ve ...'dan
alinmasina, ddedidi pesin temyiz harcinin istedi halinde temyiz eden birlesen
2014/404 Esas sayili davada davali ..."e iadesine, 26/06/2020 tarihinde oybirligiyle

karar verildi.
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Yargitay 13. HD.

E. 1995/3221 K. 1995/3147 T. 30.03.1995

Kira parasinin pesin alinmasinda kiraya verene bir katki saglanmasi

Davaci isteminin Ozeti

Davaci, sahibi bulundugu gayrimenkuli 5 yil muddetle davaliya kiralandigini,
sonradan goérilen ve d6nceden duslnllip 6ngdrilmesi olanaksiz olan asiri
enflasyon ve kira parasinin etkileyen sair etkenlerdeki hizli, yiksek ve sirekli
artislar nedeniyle s6zlesmenin katlanilmaz hale geldigini, edimler arasinda buyuk
dengesizlik s6zlesmenin uyarlanmasini, kira parasini dava tarihinden itibaren yillik
100.000.000 TL'sina yukseltiimesini istemigtir.

Davali Cevabinin Ozeti

Davali davanin reddini istemigtir.

Yerel Mahkeme Kararinin Ozeti

Mahkemece: 10.08.1994 - 10.08.1995 dénemine ait yillik kira parasi 95.000.000
TL olarak tespit edilmistir.

Temyiz

HUkdm davali tarafindan temyiz edilmigtir.

Gerekce

Sozlesme hukukuna egemen olan sdzlesmeye baglilik (Ahde Vefa-Pacta sund
Servanda) ilkesi hukukumuzda da kabul edilmistir. Bu ilkeye goére, sb6zlesme

yapildigi andaki gibi aynen uygulanmalidir. S6zlesme kosullari borclu igin
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sonradan agirlasmig, kararlastirilan edimler dengesi sonradan ¢ikan olaylar

nedeniyle degismis olsa bile bor¢lu sézlesmedeki edimini aynen ifa etmelidir.

Gergekte de, sOzlesmeye baglilik ilkesi, hukuki guvenlik, dogruluk, dirtstlik
kuralinin bir geregi olarak sézlesme hukukunun temel ilkesini olusturmaktadir.

Ancak bu ilke 6zel hukukun diger ilkeleriyle sinirlandiriimigtir.

Sozlesmenin yapildiginda karsilikli edimler arasinda olan denge sonradan
sartlarin  olaganusti degismesiyle buyldk Olcide taraflarin  biri aleyhine
katlanilamayacak derecede bozulabilir. iste bu durumda sdzlesmeye bagllik ve
sb6zlesme adaleti ilkeleri arasinda bir ¢eliski hasil olur ve atik bu ilkeye siki sikiya
bagl kalmak adalet, hakkaniyet ve objektif hisnitiniyet (MK md.04.2) kaidelerine
aykiri bir durum yaratir hale gelir. Hukukta bu zithk (clausula Rebls Sic Stantibus
- Beklenmeyen hal sarti - s6zlesmenin degisen sartlara uydurulmasi) ilkesi ile

gideriimeye galisiimaktadir.

Taraflarin iradelerini etkileyip s6zlesmeyi yapmalarina neden olan sartlar daha
sonra 6nemli surette degismisse artik taraflar o akitle bagl tutulmazlar, degisen
kosullar karsisinda Medeni Yasa'nin 2. maddesi uyarinca sézlesmenin yeniden
diizenlenmesi imkani hasil olur. S6zlegsmenin edimleri arasindaki dengeyi bozan
olaganisti hallere harp, ekonomik krizler, asin enflasyon &rnek olarak

gosterilebilir.

Enflasyon paranin "ISTIRA SATIN ALMA" giiciinii kaybetmesi nedeni ile fiyatlarda

asir1 ve surekli bir artis olayidir.

Yurdumuzda ekonomik kosullar énemli derecede degismis ve esya fiyatlari
tahminlerin Ustiinde yukselmis, enflasyonist bu durum artarak bireylerin hayat
yukunu ¢ekilmez duzeye ¢ikarmistir. Paranin deger kaybi toplumda her zaman her
yerde onemli huzursuzluk kaynagi olmaktadir. Son yillarda da deger kaybi
tahminlerin  6tesinde artisini  surdirmektedir. Ayrica yasalarla saglanan
duzenlemelerle de paranin deger kaybinin dikkate alinmadidi izlenmektedir.
Sozlesmedeki edim ve karig edim arasindaki dengeyi esasli surette sarsan

olaganustu olaylara beklenilmeyen olaylar denir.

Onceden gériilmeyen degisikliklerin borcun iflasini gliglendirmesi halinde "islem
Temelinin Cékmesi" giindeme gelir. islem temelinin ¢oktiigiini kabul eden hakim;
duruma gore; alacaklh lehine borglunun edimini yukseltmeye, borglu lehine onun

tamamen veya kismen edim yukimliliginden kurtulmasina karar vermek
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suretiyle sézlesmeyi degisen sartlara uydurur. Bagka bir deyimle sézlesmeye

mudahale eder.

Sdézlesmenin yeni durumlara uyarlanmasi yapilirken dnce s6zlesmede, daha sonra
kanunda bu hususta intibak hukdmlerinin bulunup bulunmadigina bakilir.
Soézlesmede ve kanunda hukum bulunmadigi takdirde sd6zlesmenin degisen hal ve
sartlara uydurulmasinin gerekip gerekmeyecedi incelenir. Bazen de sézlesmede
olumlu ve olumsuz intibak kaydi bulunmakla beraber bu kayda dayanilarak
so6zlesmenin kayitla birlikte aynen uygulanmasini talep etmek MK md. 2/2 hUkmu

anlaminda hakkin kotuye kullaniimasi manasina gelebilir.

Boyle bir durumda sézlesmedeki intibak kaydina ragmen edimler arasinda asiri bir
nisbetsizlik gikmigsa uyarlama yine yapilmahdir. islem temelinin ¢okisiine iligkin
uyusmazliklarin giderilmesinde kaynak olarak Medeni Yasa'nin 1, 2 ve 4.
maddelerinden yararlanilacaktir. islem temelinin ¢dktiigiiniin dikkate alinmasi
durastlok kuralinin geredidir. Diger bir anlatimla durumun degismesi halinde
s6zlesmede Israr etmek durustlUk kuralina aykiri bir tutum olur. Degisen
durumlarin, sozlesmede kendilidiginden bulunan sbzlesme adaletini bozmasi
halinde, taraflar bu haller icin bir tedbir almadiklarindan, s6zlesmede bir bosluk
vardir. Bu bogluk s6zlesmenin anlamina ve taraf iradelerine dnem verilerek yorum
yolu ile ve s6zlegsmenin yorum yoluyla dizeltiimesi veya degisen hal ve sartlara
uyarlanmasi denilir. Uyarlama daha ¢ok ve énemli dlgtide uzun ve surekli borg

iliskilerinde s6z konusu olur.

Her talep vukuunda sézlesmeyi degisen hal ve sartlara uydurmak mimkin
degildir. Aksi halde 6zel hukuk sistemimizde gecerli olan "irade &6zgurlGgu",
Sozlesme serbestisi" ve "s6zlesmeye baglilik" ilkelerinden sapma tehlikesi ortaya
cikar. Sézlesmeye miidahale miiessesesi istisnai tali "ikinci derecede" yardimci
niteliktedir. Uyarlamanin anlatilan hukuki tanimindan sonra simdi, sdzlesmeye

mudahale igin, gerekli olan esaslara deginelim.

Sozlesme kurulduktan sonra ifasi sirasinda ortaya ¢ikan olaylar olagan usti ve
objektif nitelikte olmalidir. Ornegin para degerinin asiri derecede diismesi

(enflasyon) gibi...

Yine degdisen hal ve sartlar nedeniyle taraflarin yuklendikleri edimler arasindaki
denge asiri 6lglide ve acik bicimde bozulmus olmasi sarttir. Ne var ki degisen hal
ve sartlara ragmen asagidaki hallerden biri mevcutsa sbézlesmenin

degistiriimemesi kaginiimaz olacaktir.
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Sozlesmede veya yasada degisen hal ve sartlara dair bir kayit veya hikim
kurulmamasi gerekir. Nitekim s6zlesmedeki bir kayitla degisen hal ve sartlarin
rizikosunu Ustlenen kimse dogruluk ve diristllk kuralina dayanarak sonradan bu

rizikodan kendisini kurtaramaz.

Uyarlama isteyen davacinin degisen hal ve sartlarin ortaya g¢ikmasina kendi
kusuru ile sebebiyet vermemelidir. Degisen hal ve sartlar taraflar bakimindan
onceden 6ngorulebilir (tahmin) edilebilir veya beklenebilir nitelikte olmalidir veya
olaylar 6ngoruilebilir nitelikte olmakla beraber bunlarin s6zlesmeye olan etkilerinin
kapsam ve bicim bakimindan bu derece tahmin edilmemelidir. ilaveten edimler
henuz ifa edilmemis olmalidir. Davaci degigsen hal ve sartlara ragmen edimi
"Ihtiraz1 kayit" koymaksizin ifa etmisse uyarlama talep edemez. (Dog.Dr.ibrahim

Kaplan Hakimin s6zlesmeye miidahalesi Ankara , 1987 Sh. 152 - vd.7

Bu davalarda hakimin géz 6nilnde tutacagi temel esaslarda genel olarak sunlar
olabilir; S6zlesmeye baglilik ve saygi esastir. Uygulama daima yardimci bir ¢6zim
olarak dugUnulmelidir. Karar verilirken sbdzlesmeye yodnelik ve baglantili
degerlendirme yapilmal 6zellikle taraflarin farazi iradeleri yani taraflar s6zlesmede
acik kalmis hukuki meseleyi s6zlesmenin in'ikadi sirasinda dizenlemis olsalardi
dogru ve makul disltnen taraflar olarak neyi kararlastirmis olabileceklerinin
tespitine onem vermelidir. Somut sdzlegsmenin o6zelligi, kira parasinin yilhk
pesin olarak 6deneceginin kararlastiriimasi diger kosullar, s6zlesme siiresi,
beklenilmeyen ekonomik degisiklikler (enflasyon) kiralananin nitelikleri
sozlesmenin anlamina aykiri olmayacak sekilde her iki tarafin menfaatleri
gibi tim objektif ve subjektif hal ve sartlar tartisihp kiymetlendirilmeli
sonug¢ta uyarlama yapilmasi kanaatina kavusulursa hakim so6zlegmedeki
intibak boslugunu hak ve nesafet dogruluk duriistlik kurallari (MK md.4: 2)
isiginda kanun boslugunda oldugu gibi MK'nun 1. maddesindeki yetkiye
dayanarak yine bizzat kendisinin yaratip taktir ettigi bir kuralla doldurmaya
calismalidir. Sézlesmenin degisen hal ve sartlara intibakini dngdren veya
gOérmeyen her turlG karar yukarida agiklanan esaslarin toplanan delillerin red ve
kabul edilen y6nlerini dayanaklarini igerir sekilde gerekgeli ve Yargitay denetimine
uygun olmalidir. Onemle vurgulayalim ki; belirtilen uygulama davalarin 6zgi temel
kurallar gozetilmeksizin salt kira parasinin tespitine iliskin davalarda izlenen
yontemlerle 6rnegin sadece tasinmazin cinsi, yizolgima, bulundugu mevkii, emsal
tasinmazlarin kira bedelleri gibi donelerle intibak boslugu doldurulup sézlesme

dizeltilemez. Degerlendirmede bunlar ancak yardimci kaynak olarak gozetilebilir.
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Diger bir anlatimla s6zlesmede yuklenilen edimleri tamamen baska bir anlam
verilecek hale getirmek suretiyle bir tarafa beklenmedik sekilde olaganUstu yararlar
saglanamaz. Sozlesme yeni bir hale dénistirilemez. Yine s6zlesmenin kurulmasi
sirasinda taraflarin s6zlesmeyi uzun sireli yapmalarina iligkin birlesen amag ve
iradeleri hicbir zaman gbézden kaciriimamasi gereken vazgecilmez bir olgudur.
Gercgekte de; uzun bir sureyle kira akdine baglanmis kiraci ve kiralayanin hak ve
vecibelerini kisa sureli kira s6zlegsmesinin taraflari ile bir konumda gérmenin
sbzlesme serbestiyesi ilkesine Adalet ve mantik kurallarina aykiri olacagindan
duraksamaya yer olmamalidir. Asinin didstnilmesi halinde sézlesmenin fesih
edildigi yeni bir sdzlesmenin ortaya cikti§i sonucuna kavusmak gerekir Ki
hiakamlerini surduren baglayici ve ayakta duran s6zlesme kargisinda bunu kabul
etmek mimkin degildir. Bu ylzden kiralanan sanki bos durumda yeni kiraya
verilecekmis gibi gbzetilerek rapor dizenleyen bilirkisilerin gorugleri uyarlama
ilkelerine ters distigu icin aynen hikme esas alinip sdzlesme boslugunun
duzeltiimesi yoluna gidilmeyecegi ¢ok yanlistir. Yukarida genis sekilde agiklanan
kurumlardan enflasyonun oran ve seyri arastiriimali bununla birlikte kiralananin
kullanim sahasi nitelikleri bulundugu mevkii, konumu, emsal kira paralari
sb6zlegsmenin kuruldugu davanin acildigi tarih itibariyle vergi ve amortisman
giderleri artis orani ve diger makul ve normal objektif etkenler yerinde uzman
bilirkisiler aracihgi ile incelenmeli, boylece belirlenecek uygun durum baz kabul
edilmeli daha sonra az yukarida anlatilan uyarlama ilke ve esaslarina sadakatla
hal ve sartlarin dedismesi nedeni ile borgluya (kiraciya) ne miktarda mukellefiyet
yuklenebilecedi tartisiimali kira parasi taraflarin amacina uygun obijektif iyiniyet,
hakkaniyet ve nesafet (MK md. 4: 2) kurallarinin elverdigi élgtide ve dizeyde asiri
olmayan tahammil edilebilir bir seviyeye getiriimeli sonugta tim dayanaklari

belirtilmis gerekgeli karar verilerek sdézlesmedeki intibak boslugu doldurulmahdir.

Mahkemece hikmine esas tutulan bilirkisi incelemesi az yukarida agiklanan
uyarlama davalarindaki izlenmesi, gbzetiimesi zorunlu olan yéntemlere uygun
dayanaklari ve gerekgeleri icermemektedir. Daha sonra kira tespit davalarinda
esas tutulan yol segilmistir. Ornegin sézlesmede yillik kira parasinin pesin
odenecegi kararlastiriimis olduguna gore kira parasinin pesin alinmasinin
sagladigi ekonomik yarar ve faydalanmalara yonelik ihtimal hesaplari tespit
edilip degerlendiriimemis o6zellikle hakkaniyet ve nesafet ilkeleri
dogrultusunda yapilacak degerlendirme sonucu hasil olacak sonug taktire
etkisi lizerinde hi¢ durulmamistir. Hemen vurgulayalim ki kira parasinin

pesin alinmasi olgusu davaci kiralayan acisindan ekonomik yarar
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saglayacagindan duraksama olmamaktadir. O nedenle kira parasi
uygulanirken bu olgunun islem temelinin ¢okmesi lizerinde yapacagdi etki g6z

ardi edilemez.

Hal boyle olunca pesin alinan kira parasinin davaciya saglayacagi tum
ekonomik yararlar dayanaklari da go6zetilerek Yargitay denetimine uygun
diisecek sekilde bilirkigilerden alinacak goériislerle belirlenmeli hasil olacak

uygun sonuc cercevesinde bir karar verilmelidir.

Mahkemece aciklanan gerekgelere uygun bir inceleme yapilmadan eksik inceleme
sonucu yazili gekilde hukim kurulmasi usule ve yasaya aykiridir. Bozma

nedenidir.

Sonug

Temyiz olunan kararin agiklanan nedenlerle davali yararina BOZULMASINA,

pesin harcin istek halinde iadesine 30.03.1995 gununde oybirligiyle karar verildi.

Yargitay 3. HD.

E. 2021/5067 K. 2021/7930 T. 7.9.2021

Uzun siireli kira s6zlesmelerinde edimler arasi dengenin asir1 bozulmasi

halinde her zaman uyarlama davasi acilabilecegi

Davaci isteminin Ozeti

Davaci; dava konusu tasinmazin 16/08/2010 baslangi¢ tarihli, 10 yilhk s6zlesme
ile aylik 1.500 TL bedelle kiraya verildigini, kira bedelinin su an aylik 1.950 TL
oldugunu ancak aradan gecen yillar ve degisen ekonomik kosullar neticesinde kira
bedelinin, kiralananin bulundugu mevki sebebiyle cuz’i bir meblaga donuastuguna,
s6zlesmenin kuruldugu siradaki dengenin aleyhine bozuldugunu, édenen kira
bedelinin bdlgede uygulanan emsal kira bedelleri karsisinda da oldukg¢a disik
kaldigini ileri stirerek; kira bedelinin ortaya ¢ikan yeni kosullara uyarlanmasini ve

dava tarihinden itibaren gecerli olmak Uzere aylik 4.500 TL'ye tespitini talep etmistir
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Davali Cevabinin Ozeti

Davali, davanin reddini dilemistir.

Yerel Mahkeme Kararinin Ozeti

Mahkemece; davanin reddine dair verilen karar, davaci tarafin temyizi tzerine
Dairece verilen 07/11/2018 tarihli ve 2017/5251 Esas 2018/11197 Karar sayil
kararla; uzun sureli kira s6zlesmelerinde edimler arasindaki dengenin asir
bozulmasi ve s6zlesmenin taraflar agisindan ¢ekilmez hale gelmesi durumunda
kira parasinin gunin ekonomik kosullarina uyarlanmasi i¢in her zaman uyarlama
davasi acllabilecegi, uyarlama davalarinda uygulanmasi gereken kurallarin tek tek
ortaya konulmasi ve konularinda uzman ¢ Kigilik bilirkisi kurulundan, tim bu
veriler dikkate alinarak bir rapor alinmasi ve hasil olacak sonuca uygun bir karar
verilmesi gerekirken yazili sekilde suresinde acilmadiindan bahisle davanin

reddine karar verilmesinin dogru olmadigi gerekcgesiyle bozulmustur.

Temyiz

Davaci 27/11/2020 tarihinde harglandirdigi 1slah dilekgesiyle, kira bedelinin dava

tarihinden itibaren aylik 4.861,49 TL olarak uyarlanmasini istemisgtir.

Mahkemece, bozma kararina uyularak yapilan yargilama sonucunda; davanin
kismen kabull ile dava konusu igyerinin, davalinin eski kiraci olmasi nedeni ile
%10 hak ve nesafet indirimi yapiimak suretiyle dava tarihi olan 19/03/2015
tarihinden itibaren kira bedelinin 4.375,341-TL olarak uyarlanmasina karar

verilmis; hikim, taraflarca temyiz edilmistir.

Gerekce

Hukukumuzda soézlesmeye bagdliik (Ahde Vefa-Pacta Sund Servanda) ve
sdzlesme serbestligi ilkeleri kabul edilmistir. Bu ilkelere goére, sézlesme yapildidi
andaki gibi aynen uygulanmalidir. Es sdyleyisle, s6zlesme kosullari borglu igin
sonradan agirlasmig, edimler dengesi sonradan ¢ikan olaylar nedeni ile degismis

olsa bile, borglu sézlesmedeki edimini aynen ifa etmelidir. S6zlesmeye baglilik
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ilkesi, hukuki guvenlik, dogruluk, dirustlik kuralinin bir gereg@i olarak s6zlesme

hukukunun temel ilkesini olusturmaktadir.

Ancak bu ilke 6zel hukukun diger ilkeleriyle sinirlandiriimigtir. Tark hukukunda da
Oteden beri TMK'nin 2 ve 4. maddelerinden de esinlenilerek, hem Clausula Rebus
Sic Stantibus ilkesi, hem de islem Temelinin Cékmesi Kurami uygulanmak

suretiyle, uyarlanma davalarinin gérilebilir oldugu benimsenmistir.

Yargitay tarafindan benimsenen ve sbdzlesmeye bagllik ilkesinin istinasini
olusturan uyarlama davasi, 6098 Sayili TBK’'nin yasalastiriimasi sirasinda da
benimsenerek, Kanun'un 138. maddesinde “Asiri ifa Gicligi” madde bashg
altinda; “Sézlesmenin yapildi§i sirada taraflarca éngériilmeyen ve éngériilmesi de
beklenmeyen olagantisti bir durum, borgludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya
¢clkar ve sbOzlesmenin yapildigi sirada mevcut olgulari, kendisinden ifanin
istenmesini diirtistliik kurallarina aykiri diigsecek derecede borglu aleyhine degistirir
ve borglu da borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin asin élgiide gliclesmesinden
dogan haklarini sakli tutarak ifa etmis olursa borglu, hakimden sézlesmenin yeni
kosullara uyarlanmasini isteme, bu mimkin olmadigi takdirde sézlesmeden
dénme hakkina sahiptir. Stirekli edimli sézlesmelerde borglu, kural olarak dénme
hakkinin yerine fesih hakkini kullanir. Bu madde hiikmi yabanci para borglarinda
da uygulanir.” seklinde diizenlenerek mevzuatimiza girmistir. ilgili maddenin

gerekcesinde de;

“Bu yeni diizenleme, 6greti ve uygulamada s6zlesmeye baglilik (ahde vefa)
ilkesinin istisnalarindan biri olarak kabul edilen, "islem temelinin
¢bkmesi'ne iliskindir. Imkansizlik kavramindan farkli olan asir ifa
glicliigiine dayanan uyarlama isteminin temeli, Tiirk Medeni Kanunu’nun 2.
maddesinde 6ngériilen dirdistliik kurallaridir. Ancak, sézlesmenin degisen
kosullara uyarlanmasi ya da dénme hakkinin kullaniimasi, su dért kosulun

birlikte gerceklesmesine baglidir.

a. Soézlesmenin yapildigi sirada, taraflarca 6ngériilmeyen ve éngérilmesi
de beklenmeyen olagandlistti bir durum ortaya ¢ikmis olmalidir.

b. Bu durum borgludan kaynaklanmamis olmalidir.

c. Bu durum, s6zlesmenin yapildidi sirada mevcut olgulari, kendisinden
ifanin istenmesini diiriistliik kurallarina aykir1 diisecek derecede borglu

aleyhine degistirmis olmalidir.
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d. Borglu, borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin agir O&lglide

gliclesmesinden dogan haklarini sakli tutarak ifa etmis olmalidir.

Maddeye gére, uyarlamanin bltin kogullari gergeklesmisse borglu,
hékimden sbézlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteyebilir. Bunun
mimkiin olmamasi hélinde borglu, sézlesmeden dbnebilir; siirekli edimli
sbzlesmelerde ise kural olarak, fesih hakkini kullanir.” denilerek uygulama
da kabul edilen uyarlama davasina iligkin ilkelerin kanun maddesi

haline getirildigi belirtilmigtir.

Somut olayda; taraflar arasinda dizenlenen 16/08/2010 baslangi¢ tarihli, on yil
sureli kira s6zlesmesine iligkin, taraflar arasinda bir uyusmazlik bulunmamaktadir.
Davaci, dava tarihi olan 19/03/2015 tarihinden itibaren gecerli oimak tGizere degisen
hal ve sartlara gdre kira bedelinin uyarlanmasini istemigtir. Uzun streli kira
sozlesmelerinde edimler arasindaki dengenin asirn bozulmasi ve
sozlesmenin taraflar agisindan c¢ekilmez hale gelmesi durumunda Kkira
parasinin giiniin ekonomik kosullarina uyarlanmasi igin her zaman
“uyarlama’” davasi acilabilir. Bozmaya uyularak vyapilan yargilamada,
mahkemece; uyarlama kosullarinin olusup olusmadidi yeteri kadar irdelenmedigi
gibi, yukarida belirtilen ilkeler dikkate alinmadan, kira bedelinin tespiti davasindaki
usul ve esaslara gore hazirlanan bilirkisi raporuna goére hikim kuruldugu
gorilmektedir. O halde mahkemece yapilacak is; az yukarida agiklanan uyarlama
davalarinda uygulanmasi gereken kurallar belirtildigi sekilde tek tek ortaya koymak
ve konularinda uzman Ug¢ Kisilik bilirkisi kurulundan, tim bu veriler, kiralananin
niteligi, kullanma alani, konumu, bdlgedeki kira parasini da etkileyecek normalin
Ustiindeki imar ve ticaret degisiklikleri, emsal kira paralari, vergi ve amortisman
giderlerindeki artislar, doviz kurlarindaki ani ve asiri inis ve ¢ikiglar ile Glkeyi sarsan
ciddi ekonomik kriz veya dogal afetlere bagli 6édeme esaslarinin yeniden
dizenlenmesini gerektirecek olaylarin varligi arastirilip degerlendiriimek suretiyle

bir rapor almak ve hasil olacak sonucuna gore karar vermek olmalidir.

Mahkemece, uyulan bozma kararinin geregi tam olarak yerine getiriimeksizin
yanilgil degerlendirme ile yazili sekilde karar verilmesi usul ve kanuna aykiri olup,

bozmayi gerektirmistir.
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Sonug

Yukarida aciklanan nedenlerle temyiz olan hikmiun HUMK'nin 428. maddesi
geregince BOZULMASINA, pesin alinan temyiz harcinin istek halinde temyiz
edenlere iadesine, 6100 sayilli HMK'nin gecici madde 3 atfiyla 1086 sayil
HUMK'nin 440. maddesi geregince kararin tebliginden itibaren 15 gunlik stre
icerisinde karar dizeltme yolu agik olmak tzere, 07/09/2021 tarihinde oy birligi ile

karar verildi.

Yargitay HGK.

E. 2007/612 K. 2007/612 T. 26.09.2007

Kisa siireli kira s6zlesmelerinde tacirin uyarlama imkaninin bulunmamasi

Davanin Ozeti

Taraflar arasindaki “uyarlama" davasindan dolayl yapilan yargilama sonunda;
Zeytinburnu 2.Asliye Hukuk Mahkemesince davanin kabulline dair verilen
31.10.2005 gun ve 2004/107-2005/334 sayili kararin incelenmesi davali vekili
tarafindan istenilmesi Uzerine, Yargitay 11. Hukuk Dairesinin 27.6.2006 glin ve
2006/886-7580 sayil ilami ile hukim kurulmustur.

Davaci isteminin Ozeti

Davaci vekili, mivekkili sirketin 28.04.1998 baslangi¢, 31.12.1998 bitis tarihli ve
buglne kadar dénemsel olarak yenilenen kira sdzlesmesine istinaden davali
istanbul Vakiflar Bélge Mudirligi'niin ayhk 7.000 litre normal benzin pompa gikis
fiyati karsihd@r Turk Lirasi kira bedeli ile kiracisi oldugunu, ancak oOnceden
ongorilmeyen ekonomik kriz nedeniyle benzin satiglarinda asiri disme meydana
geldigini, s6zlesmede belirlenen aylik kira bedelinin aylik net satig hasilatinin %
30'una tekabill eder duruma geldigini, kaldi ki Agustos 2002 itibariyle normal

benzinin de piyasadan kaldiriimis olup kira bedelinin ekonomik ve sosyal kosullar,
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rayic ve emsallere gbére hakkaniyet ve iyi niyet kurallari dogrultusunda yeniden
tespit edilmesinin zorunluluk halini aldigini ileri strerek, kira bedelinin yeni donem

icin aylik 3.500.000.000.TL olarak tespitine karar verilmesini talep ve dava etmistir.

Davali Cevabinin Ozeti

Davali vekili, taraflar arasindaki sézlesme sartlarinin degistiriimesi i¢in hukuki ve
ekonomik sartlarin olusmadigini, su anda normal benzin kaldirildigindan piyasada
super benzin ve kursunsuz benzin satisi yapildigini, aylik kira bedelinin de daha
ucuz olan super benzin Gzerinden hesaplanmasinin hem sézlesme hikimlerine
hem de davaci sirket yararina uygun oldugunu, sdzlesme sartlarinin davaci
tarafindan c¢ekiimez hale gelmesi halinde davacinin usuline uygun olarak
sdzlesmeyi feshetme hakkina sahip oldugunu savunarak, davanin reddini

istemistir.

Yerel Mahkeme Kararinin Ozeti

Mahkemece, bilirkisi raporu ve dosya kapsamina goére, taraflar arasinda
28.04.1998 baslangig tarihli kira s6zlesmesi bulundugu, s6zlesmeye goére aylik kira
karsihdinin 1998 yili 8 ay 3 gunligu 56.700 litre normal benzin pompa ¢ikis fiyati
uzerinden ve takip eden her yil icin yapilacak % 5'lik normal benzin artigi yapiimak
Uzere aylik kira miktarinin belirlenecegi sartinin bulundugu, ancak 2002 yilinda
normal bezinin satistan kaldirildigi, buna goére kira sozlesmesindeki kiranin
belirlenmesine yonelik maddenin uygulanma kabiliyetinin bulunmadig! ve davaci
talebinin yerinde oldugu gerekgesiyle, dava konusu tasinmazin aylik kirasinin
31.12.2003 tarihinden gecerli olmak Uzere 3.500.000.000.-TL. olarak

uyarlanmasina karar verilmigtir.

Temyiz

Karar davali vekilince temyiz edilmistir.
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Daire Kararinin Ozeti

Dava, taraflar arasindaki kira s6zlesmesinde yazili bedelin uyarlanmasi istemine
iligkindir. Hukukumuzda aslolan soézlesmeye baglilik (ahde vefa-Pacta Sund
Servanda) ve Sézlesme Serbestisi ilkeleridir. Ancak, MK.nun 2 nci maddesinden
de esinlenmek suretiyle hem Clausula Rebus Sic Stantibus (Beklenmeyen hal sarti
nedeniyle sézlesmenin degisen sartlara uydurulmasi) ilkesi, hem de islem
Temelinin Cokmesi kuramini uygulamak suretiyle uyarlama davalarinin gorilebilir
oldugunu benimsemistir. So6zlesmeye mudahale igin, uzun sureli s6zlesme
kurulduktan sonra, ifasi sirasinda ortaya g¢ikan olaylar olaganustu ve objektif
nitelikte olmali, dedisen hal ve sartlar nedeniyle taraflarin yiklendikleri edimler
arasindaki denge asiri 6lglide ve agik bicimde bozulmus olmali, uyarlama isteyen
taraf fevkalade hal ve sartlarin ortaya cikmasina kendi kusuru ile sebebiyet

vermemeli, s6zlesme tamamen ifa edilmemis olmalidir.

Taraflar arasindaki 28.04.1998 baslangi¢ tarihli kira sdzlesmesinin siresi
31.12.1998 tarihinde sona erdikten sonra, sifahi olarak donemsel sekilde
yenilenmigtir. Baska bir ifade ile, davaya konu kira s6zlesmesi, uzun siireli
olmayip, kisa siirelidir. S6zlesmenin sonunda, taraflarin so6zlegsmeyi yeni
kosullarda yenileme veya sona erdirme imkanlari bulunmakta olup, kisa
sureli kira sozlegsmelerinde, tacir olan davacinin, s6zlesmenin yeni kosullara

uyarlanmasi isteme imkani bulunmamaktadir.

2- Kabul sekline gore ise; taraflar arasindaki kira sézlesmesinde bedel, normal
benzin fiyatina endeksli olup, normal benzinin piyasadan kalkmasindan sonra, kira
dénemi sonuna kadar olan Ucret kursunsuz benzin fiyati esas alinmak Uzere
odenmistir. Taraflarin serbest iradeleri ile imzaladiklari ve her yil yenilemek
suretiyle devam ettirdikleri kira sdzlesmesinde bedel, benzin fiyatina endekslenmis
olup, kira bedelinin Turk Lirasi Uzerinden sabitlenmek suretiyle, kira 6deme
ydnteminin degistiriimesi de dogru gdérilmemis, hikmin bu nedenlerle daval

yararina bozulmasi gerekmistir.

Direnme Karari

Yukaridaki gerekge ile karar bozularak dosya yerine geri ¢evriimekle, yeniden

yapilan yargilama sonunda, mahkemece 6nceki kararda direnilmistir.
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Genel Kurul Kararinin Ozeti

Hukuk Genel Kurulu'nca incelenerek direnme kararinin siresinde temyiz edildigi
anlasgildiktan ve direnme kararinin verildigi tarih itibariyle H.U.M.K.2494 sayili Yasa
ile degisik 438/Il.fikrasi hukmu geregince durugma isteginin reddine karar verilip

dosyadaki kagitlar okunduktan sonra geregi gorusuldu:

Taraflarin karsilikli iddia ve savunmalarina, dosyadaki tutanak ve kanitlara, bozma
kararinda aciklanan gerektirici nedenlere gére, Hukuk Genel Kurulu'nca da

benimsenen Ozel Daire bozma kararina uyulmak gerekirken, dnceki kararda

direnilmesi usul ve yasaya aykiridir. Bu nedenle direnme karari bozulmalidir.

Sonug

Davali vekilinin temyiz itirazlarinin kabuli ile, direnme kararinin Ozel Daire bozma
kararinda gosterilen nedenlerden dolayr H.U.M.K.nun 429. maddesi geregince
BOZULMASINA, istek halinde temyiz pesin harcinin geri verilmesine, 26.9.2007

glnunde oybirligiyle karar verildi.

Yargitay 3. HD.

E. 2017/1622 K. 2017/2596 T. 7.3.2017

Uyarlamanin daha ¢ok uzun ve siirekli borg ilislerinde s6z konusu olmasi

Davaci isteminin Ozeti

Davaci vekili, mulkiyeti davaliya ait tasinmazin, D..k hastane binasi olarak
kullaniimak Uzere 2007 yilinda kiralandidini, aylik kira bedelinin KDV hari¢ 85.000
TL oldugunu, binanin faaliyete ge¢gmesinden sonra kira bedelinin yiksek olmasi
nedeniyle yapilan gikayet Uzerine ...11. Asliye Ceza Mahkemesinin 2009/281
Esas sayili dosyasinda usul ve mevzuata aykiri islem yaparak kurum zararina
sebebiyet verdigi iddiasi ile yargilama yapildigini, ceza dosyasinda alinan bilirkisi
raporunda, kiralananin aylik kira bedelinin 2007 yili igin 59.463 TL, 2008 yili i¢in
64.400 TL, 2009 yili igin 70.000 TL olarak belirlendigini, s6z konusu durumun
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davalinin sebepsiz zenginlesmesine neden oldugunu, kira bedelinin uyarlanmasi
icin daha 6nce ....24. Asliye Hukuk Mahkemesinin 2010/72 Esas sayili dosyasinda,
uyarlamanin geriye dogru uygulanamayacagi gerekgesiyle davanin reddine karar
verildigini, bu davada alinan bilirkisi raporunda, aylik kira bedelinin 2007 yili i¢in
70.640 TL, 2008 yili 82.315 TL, 2009 yili 80.286 TL olarak belirlendigini, belirlenen
kira bedeline endeks oraninda artig yapildiginda 2014 yili Eylil ayi kira bedelinin
110.493,52 TL olmasi gerektigini, kiralananin 2014 yih Eylal kirasinin net
143.914,20 TL oldugunu belirterek kira bedelinin uyarlanarak tenziline karar

verilmesini talep etmistir.

Davali Cevabinin Ozeti

Davali vekili, kiralanan tasinmazin hastane ana binasina bitisik konumda
oldugunu, kira baslangi¢ tarihinde en Ust dizey teknoloji ile donatiimig, 6zel
hastane olarak kullaniimak amaciyla insa edilmis ve hi¢ kullanilmamis olarak
davaclya sunuldugunu, kiralanan hastanenin halen kamu hizmetinden
kaynaklanan tum ihtiyaclar giderebilecek teknik ve fiziki ve imkanlari sagladigini,
kira sozlesmesini gergeklestiren yetkililerin ....11.Asliye Ceza Mahkemesinin
2009/281 Esas sayili dosyasinda yargilandiklarini ve beraat ettiklerini, irade
ozgurligu ve sozlesmeye baglilik ilkeleri geregi davacinin uyarlama taleplerinin

haksiz oldugunu beyanla davanin reddine karar verilmesini talep etmistir.

Yerel Mahkeme Kararinin Ozeti

Mahkemece, kira bedelini uyarlama sartlarinin olusmadigdi gerekgesiyle davanin
reddine karar verilmis, hikim davaci vekili ve davali vekili tarafindan temyiz

edilmistir.

Gerekge

1-Taraflar arasinda 17/05/2007 baslangi¢ tarihli, 10 yil sireli kira sdzlesmesi
konusunda uyusmazlik bulunmamaktadir. Hilkme esas alinan bilirkisi raporunda,
13/10/2014 tarihi itibariyle tasinmazin rayic kira bedeli 135.000 TL olarak

belirlenmigtir.

53



i

Sozlesme hukukuna egemen olan sozlesmeye baglihk (Ahde Vefa) ilkesi,
hukukumuzda da kabul edilmistir. Bu ilkeye gore, s6zlesme yapildidi andaki gibi
aynen uygulanmalidir. Sézlesme kosullari borglu icin sonradan agirlasmis,
kararlastirilan edimler dengesi sonradan ¢ikan olaylar nedeniyle degismis olsa bile

borglu s6zlesmedeki edimini aynen ifa etmelidir.

Sozlesme yapildiginda karsilikli edimler arasinda olan denge, sonradan sartlarin
olaganusti degismesiyle blylk dl¢lide taraflarin biri aleyhine katlanilamayacak
derecede bozulabilir. iste bu durumda sézlesmeye baglilik ve sdzlesme adaleti
ilkeleri arasinda bir geligski hasil olur ve artik bu ilkeye siki sikiya bagh kalmak
adalet, hakkaniyet ve objektif hiisnliniyet kaidelerine aykiri bir durum yaratir hale
gelir. Hukukta bu zithk s6ézlesmenin degisen sartlara uydurulmasi ilkesi ile

giderilmeye calisiimaktadir.

Taraflarin iradelerini etkileyip s6zlesmeyi yapmalarina neden olan sartlar daha
sonra 6nemli surette degismigse artik taraflar akitle bagl tutulmazlar, degisen
kosullar karsisinda TMK. nun 2. maddesi uyarinca sdzlesmenin yeniden
dizenlenmesi imkani hasil olur. Sé6zlesmenin edimleri arasindaki dengeyi bozan
olaganistli hallere harp, Ulkeyi sarsan ekonomik krizler, enflasyon grafigindeki
asir yikselmeler, sok devalliasyon, para degerinin dnemli dlcide diusmesi gibi
sdzlesmeye bagliigin beklenemeyecedi durumlar drnek olarak gdsterilebilir. Akit
yapilirken oOngérulemeyen degisikliklerin borcun ifasini glgclestirmesi halinde
“islem temelinin ¢ékmesi” glindeme gelir. islem temelinin ¢dktigini kabul eden
hakim; duruma gore, alacakli lehine borglunun edimini ylukseltmeye, borclu lehine
(onun tamamen veya kismen) akit yapildigi andaki dengeyi saglayacak bigimde,
edim yUkdmlaligunden kurtulmasina karar vermek suretiyle s6zlesmeyi degisen

sartlara uydurur.

Sozlesmenin yeni durumlara uyarlanmasi yapilirken dnce s6zlesmede, daha sonra
kanunda bu hususta intibak (uyarlama) hikimlerinin bulunup bulunmadigina
bakilir. Sozlesmede ve kanunda hukim bulunmadigr takdirde s6zlesmenin
degisen hal ve sartlara uydurulmasinin gerekip gerekmeyecegi incelenir. Bazen de
s6zlesmede olumlu ve olumsuz intibak (uyarlama) kaydi bulunmakla beraber, bu
kayda dayanilarak s6zlesmenin kayitla birlikte aynen uygulanmasini talep etmek
TMK. nun 2/2 maddesi hikmu anlaminda hakkin kétiye kullaniimasi manasina
gelebilir. Boyle bir durumda soézlesmedeki intibak kaydina ragmen edimler
arasinda agiri bir isabetsizlik cikmigsa uyarlama yine yapiimalidir. islem temelinin

¢oklsune iligskin uyusmazliklarin giderilmesinde kaynak olarak TMK.nun 1, 2 ve
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4.maddelerinden yararlanilacaktir. islem temelinin ¢éktiigiiniin dikkate alinmasi
diurastlok kuralinin geredidir. Diger bir anlatimla durumun degismesi halinde
s6zlesmede israr etmek durustlik kuralina aykiri bir tutum olur. Degisen
durumlarin, sdzlesmede kendiliginden bulunan sdzlesme adaletini bozmasi
halinde, taraflar bu haller icin bir tedbir almadiklarindan, s6zlesmede bir bosluk
vardir. Bu bosluk, s6zlesmenin anlamina ve taraf iradelerine 6nem verilerek yorum
ile ve dirastlik kuralina uygun olarak doldurulur (TMK md. 1). Bu ydnteme o
s6zlesmenin yorum yoluyla dizeltiimesi veya degisen hal ve sartlara uyarlanmasi
denilir. Uyarlama daha ¢ok ve énemli dlglide uzun ve surekli borg iligkilerinde s6z

konusu olur.

Sozlesmeye badlilik ve saygi esastir. Her talep vukuunda sézlesmeyi degisen hal
ve sartlara uydurmak mimkun dedildir. Aksi halde 6zel hukuk sistemimizde gegerli
olan “irade 6zgurlugu”, “sdzlesme serbestligi” ve “sdzlesmeye baglilik” ilkelerinden
sapma tehlikesi ortaya cikar. S6zlesmeye mudahale (uyarlama) muessesesi,

istisnai, tali (ikinci derecede) ve yardimci niteliktedir.

Sozlesmeye mudahale igin, gerekli olan esaslara gelince; S6zlesme kurulduktan
sonra ifasi sirasinda ortaya cikan olaylar olaganusti ve objektif nitelikte olmalidir.
Degisen hal ve sartlar taraflar bakimindan énceden éngdrtlebilir, beklenebilir,
olagan ve hesaba katilabilir nitelikte olmamali veya olaylar éngdrulebilir olmakla
beraber bunlarin sézlesmeye etkileri kapsam ve bigim bakimindan bu derece

tahmin edilmemelidir.

Sdzlesmeye bagllik esas oldugundan, uyarlama daima yardimci bir ¢ézim olarak
dusundlmelidir. S6zlesmeye yazilan 6zel hiikimler yorumlanip, bunlarin taraflara
sagladigi hak ve yararlar ile ekonomik degisikliklerin etkileri, kiralananin nitelikleri
gibi somut olayin 6zelligi ile belirlenecek tim objektif ve slibjektif hal ve kosullar
degerlendirilmeli, uyarlama yapilmasi kanaatine varilirsa, s6zlesmedeki intibak
boslugu, hak ve nesafet, dogruluk, dirtstlik kurallari (TMK. 2/1, 4. md) 1si1§inda
yasa boslugunda oldugu gibi TMK. nun 1. maddesindeki yetkiye dayanilarak hakim
tarafindan doldurulmalidir. S6zlesmenin degisen hal ve sartlara intibakini dngéren
veya gormeyen her turll karar yukarida agiklanan esaslarin, toplanan delillerin ret
ve kabul edilen yonlerini, dayanaklarini icerir sekilde gerekgeli ve Yargitay
denetimine uygun olmalidir. Burada énemle belirtiimesi gereken husus uyarlama
davalarina 6zgl temel kurallar gozetilmeksizin salt kira parasinin tespitine iligkin
davalarda izlenen yontemlerle, 6rnedin sadece tasinmazin cinsi, yuzdélgimu,

bulundugu mevki, emsal tasinmazlarin kira bedelleri gibi verilerle intibak boslugu
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doldurulup, sbézlesme dulzeltilemez. Dederlendirmede bunlar ancak yardimci
kaynak olarak goézetilebilir. Diger bir anlatimla, sézlesmede yuklenilen edimleri
tamamen baska bir anlam verilecek hale getirmek suretiyle bir tarafa beklenmedik
sekilde olaganustu yararlar saglanamaz, sdzlesme yeni bir hale donusturtlemez.
Yine so6zlesmenin kurulmasi sirasinda taraflarin sézlesmeyi uzun sireli
yapmalarina iligkin birlesen amag¢ ve iradeleri higbir zaman gdézden
kaciriimamasi gereken vazgecgilmez bir olgudur. Gergekten de uzun bir
siireyle kira akdine baglanmis kiraci ve kiralayanin hak ve vecibelerini, kisa
sireli kira sozlegsmesinin taraflar ile bir konumda gérmenin soézlesme
serbestisi ilkesine, adalet ve mantik kurallarina aykirn olacaginda
duraksamaya yer olmamalidir. Aksinin disunulmesi halinde sdzlesmenin fesih
edildigi, yeni bir sdzlesmenin ortaya c¢iktigi sonucuna kavusmak gerekir ki
hdkdmlerini surdiren baglayici ve ayakta duran s6zlesme kargisinda bunu kabul

etmek mimkin degildir.

Olayimizda ise mahkemece hikme esas alinan bilirkisi raporunda taginmazin kira
bedeli, arsa dederi, yapi degeri, malzeme ve mustemilat bedeli toplami esas
alinarak maliyet yaklasimina gore belirlenmistir. Bu haliyle hazirlanan raporun,
hikim kurmaya yeterli arastirmayi icermedigi ortadadir. Buna goére, yukarida
aciklanan s6zlesmenin uyarlanmasina iliskin kural ve yodntemlerin 1s1g1 altinda
mahkemece; yerinde uygulama yapilip, uzman bilirkigiler diglincesinden de
yararlanmak suretiyle, kiralananin niteligi, kullanma alani, konumu, bdlgede kira
parasini da etkileyecek normalin Ustindeki imar ve ticari gelismeler gibi
degisiklikler, emsal kira paralari, vergi ve amortisman giderlerindeki artiglar
arastirilip, degerlendirilerek, sonugta islem temelinin ¢oktigu, s6zlesmedeki ¢ikar
dengesinin  katlanilamayacak derecede davaci aleyhine bozuldugunun
benimsenmesi halinde kiracinin ne miktar kira parasindan sorumlu olacaginin,
taraflarca sunulan veya bilirkigilerce resen tespit edilen emsal kira sézlesmeleri
dikkate alinarak ve emsallerde de kesif yapilarak belirlenmesi, bdylece
sbzlesmedeki kira parasini, taraflarin amacina uygun objektif iyiniyet, hak ve
nesafet (TMK 2/1, 4. md) kurallarinin elverdigi Ol¢u ve dizeyde kira bedeline
uyarlanmasi, aksi halde ise davanin reddine karar verilmesi gerekirken,
sb6zlesmenin uyarlanmasina iliskin agiklanan kural ve yontemler gbzetiimeden,
emsal arastirmasi yapilmadan, eksik inceleme ile hazirlanan rapor uyarinca

davanin reddine karar verilmesi dogru gorulmemis, bozmayi gerektirmistir.
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2-) Bozma nedenine gére davalinin temyiz itirazlarinin incelenmesine simdilik

gerek gorulmemigtir.

Sonug

Yukarida birinci bentte aciklanan nedenlerle hikmin HUMK.nun 428. maddesi
geregince davacl yararina BOZULMASINA, ikinci bentte agiklanan nedenle davali
tarafin temyiz itirazlarinin incelenmesine simdilik yer olmadigina ve pesin alinan
temyiz harcinin istek halinde temyiz edene iadesine, 6100 sayili HMK'nun gegici
madde 3 atfiyla 1086 sayilil HUMK'nun 440.maddesi geregince kararin tebliginden
itibaren 15 gunlik sdre igerisinde karar dizeltme yolu acik olmak uzere,

07/03/2017 gununde oybirligiyle karar verildi.

Yargitay 3. HD.

E. 2010/8367 K. 2010/11480 T. 28.06.2010

6 ay 15 giinliik kira siiresinin uyarlama igin kisa bulunmasi

Davanin Ozeti

Dava dilekgesinde kira parasinin 1.1.2009 gununden baglayarak aylik, 2000 TL'nin
indirilerek 600 TL olarak tespiti istenilmistir. Mahkemece davanin gérev yénunden

reddi cihetine gidilmis, hikim davaci vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Davaci isteminin Ozeti

Davaci (kiraci) dava dilekgesinde, daval Vakiflara ait tagsinmazda 16.06.2006
tarihli s6zlesme ile kiraci oldugunu, kiralananin bulundugu yerde ticari potansiyelin
azaldigi, bos ve kiralik dikkanlarin kira bedellerinin distiguinid, bu nedenle
tasinmaza 01.01.2009 doénemi icin talep edilen 2000,00 TL kira parasinin
indirilerek aylik 600,00 TL olarak tespitini talep etmistir.
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Yerel Mahkeme Kararinin Ozeti

Mahkemece; davanin, kira parasinin degisen durumlara uyarlanmasi oldugu

gerekce gosterilerek, gorevsizlik karari verilmistir.

Gerekce

Dava konusu tasinmaza ait kira s6zlesmesi 16.06.2006 baslangig¢ tarihli ve 6 ay
15 giinliik olup kisa siirelidir. Uyarlama istenebilmesi igin s6zlesmenin uzun
sureli olmasi gerekir. Sézlesmenin, 6570 sayili yasanin 11. md. gére yildan yila
yenilene gelmis olmasi, sdzlesmeye uzun sureli kira sézlesmesi niteligini

kazandirmaz.

Mahkemece, uzun siireli s6zlesmelere uygulanmasi miimkiin uyarlama
ilkesinin kisa sireli kira so6zlegsmesine uygulanmasi ve nitelendirmede

yanilgiya duserek gorevsizlik karari verilmesi dogru goérilmemigtir.

Kira tespit davasini kiralayan yada malik agabilecegi gibi kiraci da acabilir.
Mahkemece yapilacak is, dava dilek¢esinden davacinin talebinin yeni dénem kira
parasinin indirilerek tespiti oldugu anlasildiina ve kiraci da kira parasinin tespitini

isteyebilecegine goére, yeni ddnem kirasini tespit etmek olmalidir.

Sonug

Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar g6z 6ninde tutulmaksizin yazili sekilde
hakum tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabulu
ile hUkmin HUMK.nun 428. maddesi geregince BOZULMASINA ve pesgin alinan
temyiz harcinin istek halinde temyiz edene iadesine, 28.06.2010 tarihinde

oybirligiyle karar verildi.
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Yargitay 3. HD.

E. 2000/2648 K. 2000/2640 T. 27.03.2000

Kisa siireli kira sézlesmelerinde de uyarlama davasinin séz konusu

olabilecegi

Davanin Ozeti ve istem

Davada, davali Kizilay Dernegine ait isyerinin 15.7.1997 tarihinde kiralandigini ve
15.7.1998 yilina ait kira parasinin da 375.000.000 liraya c¢ikarilmak suretiyle
6dendigi halde ilgcede yeni kurulan SSK. Eczanesinin iglerini olumsuz ydnde
etkilemesi ve deprem krizinin bu olumsuz etkiyi daha da arttirdigi ileri surtlerek
cevredeki isyerlerinin kira bedellerinin 6denmekte olan kira bedeline gére ¢ok
dusik oldugu hususu da gozetilmek suretiyle kira parasinin 250.000.000 liraya
indiriimek suretiyle tespiti istenilmis, davali davanin reddini savunmus,
mahkemece kira parasinin 300.000.000 lira olarak tenkisen tespiti cihetine

gidilmis, hikum davali kurum tarafindan temyiz edilmigtir.

Gerekce
Kira Parasinin indirilerek Tespitinin Kosullari

Yargitay 18.11.1964 tarih ve 2/4 sayil igtihadi Birlestirme Kararinin 5 nolu
gerekgesi ile 7.7.1965 tarih ve 5/5 sayili kararinin sonu¢ kisminda kiraciya tespit
davasi acma vyetkisi tanindigi halde bilahare alinan 21.11.1966 tarihli ictihadi
Birlestirme Kararinda ise yalniz kiralayanin tespit davasi acgabilecegdinden séz
edilmesine karsin Yargitay ¢esitli daire kararlarinda kiracilarin da kiralayan gibi kira

parasini tespit davasi acabileceklerini kabul etmistir.

Genellikle kiracl, kiralanan yerin gelecek déneminin aylik kirasinin saptanmasini
isterken herhalde sbézlesmedeki kira parasinin arttinimasini degil ve fakat
azaltilmasini talep edecektir. Bunun anlami, yeni dénemde kira paralarinin daha

distigl, mecurun kira bedelinin de emsali gibi dusurtimesinin icap ettigi
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iddiasindan ibarettir. Zira aksi ileri strGlip kesin delillerle kanitlanmadikca kira
sdzlesmesi yapilirken, davacinin o yilki emsal rayicleri ve bu rayi¢ Uzerine etki
yapan ekonomik ve sair kosullari géz dniinde tutmus bulundugu ve her tirli etken

disinda serbest iradesi ile kira s6zlesmesini imzaladigi kabul edilmelidir.

Davaci kiracl, dava dilekgesinde, ilk kira dénemini izleyen ve davaya konu yapilan
dénemde kira parasinin disis gostermesine olagan rayi¢ disinda neden olan
faktorlerden, o6rnegin kiralananin yizolciminde veya diger niteliklerindeki
degismelerden, paranin satin alma gicundeki degisikligin memur maaslarindaki
katsayi ve isci Ucretlerindeki asgari Ucret degisikliklerinin, kendi lehine olarak kira
parasina etki yaptigindan séz etmemistir. Memleketteki ticari ve ekonomik
konjonktlr ve paranin satin alma glicindeki diisme ise, ilk ddneme nazaran yeni
kira doneminde kira paralarinin azalmayip artirdigi yonunde gelisme kaydettigi

bilinen bir gercektir.

Eger, kiracinin iddia ettigi gibi gercekten kiralar ucuzlamigsa, kiracinin, hala kira
parasinin yiksek oldugunu savundugu mecurda oturmasini (is gérmesini) zorunlu
kilan bir neden de kalmamis demektir. Zira s6zlesmedeki kira parasi kendisine agir
geliyorsa s6zlesmenin sonunda kiralanan yeri tahliye ile daha disuk bedelle bir
baska yeri kiralamasina herhangi bir engel bulunmamaktadir. Kaldi ki hem ayni
yerde oturmayi (is gormeyi) istemek, hem de taraflarin 6zglr iradeleriyle
kararlastirilan kira parasindan daha az bir miktar 6deme c¢abasinda bulunmak
Anayasa Mahkemesinin 26.3.1963 gliin ve 3/67 sayil iptal kararinin anlam ve

amacina aykiri duser.

Su hususa 6nemle deginmek gerekir: Kiracinin, gelecege iliskin kanaatinin
gerceklesmemesi, 6rnegin hangi nedenle olursa-olsun gerekli kazanci elde
edememesi ve bu ylzden edimini yerine getirmekte guclige dusmesi olgusu asla
kira parasinin tenkisine neden olamaz. Bu halde sdzlesme yapildiktan sonra
meydana gelen onemli degisikligin sozlesmeye etkisi, bagka bir ifade ile
s6zlesmenin feshi veya hikimlerinin degistiriimesi sorunu s6z konusudur. Bu ise
"clausala rebus sic stantibus” ve "emprevizyon" teorilerinin alanina girer ki asagida

bu konuya bir nebze deginilecektir.
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Soézlesmenin Degisen Sartlara Uydurulmasi Sorunu

Hukukumuzda s6zlesmeye baglilik ve s6zlesme serbestligi ilkeleri kabul edilmigtir.
Bu ilkelere goére, sozlesme kosullari borglu (6rnedin kiraci) igin sonradan
agirlasmig, edimler dengesi sonradan ¢ikan olaylar nedeni ile degismis olsa bile

borc¢lu (6rnegin kiraci) sézlesmedeki edimini yine de aynen ifa etmelidir.

Sozlesmenin yapildiginda karsilikli edimler arasinda mevcut olan denge sonradan
sartlarin olaganustl degismesiyle buyik o6l¢clide taraflarin biri (6rnegin kiraci)
aleyhine katlanilamayacak derecede bozulabilir. Bu durum adaletsizlige
doénusmusse taraflar artik o sézlesme ile bagl tutulamazlar. Zira sézlesmenin
islem temeli ¢okmis, s6zlesmede kendiliginden bulunan sézlesme adaleti
bozulmus, taraflar bu durumlar icin bir tedbir almamis ve bdylece s6zlesmede bir
bosluk olusmustur. iste hakim bu boslugu sézlesmenin anlamina ve taraf
iradelerine 6nem vererek yorum vyolu ile ve dirtstlik kuralina uygun olarak

dolduracaktir.

Simdi bir sorunun daha acgikliga kavusturulmasi gerekir: Acaba kisa siireli
(6rnegin bir yil) kira sozlesmelerinde uyarlama davasi agilabilir mi? Genelde
sozlesmenin yorum yoluyla diizeltiimesi ve degisen hal ve sartlara
uyarlanmasi daha ¢ok ve dnemli 6lglide kisa siireli s6zlesmelerde degil ve
fakat uzun ve de surekli bor¢ iligkilerinde s6z konusu olabilir. Zira
sozlesmenin kurulmasi sirasinda kararlastirilan edimler arasindaki dengenin
kisa bir sire igcinde asin olglide ve agik bigimde taraflardan biri aleyhine
katlanilamayacak derecede bozuldugu olaylarin ©6ngérilmedigi veya
beklenilmedigi, ayrica bunlarin iglem temelinin ¢6kmesine neden olacak
sekilde olaganistii bir boyuta kavustugunun kabul edilmesi ¢cok istisnai
durumlar digsinda miimkiin degildir. Ornegin (savas, ekonomik kriz, yiiksek

develliasyon, tabii afetler, hiikiimet kararlarinda 6nemli degisiklikler gibi)

onemli olaganusti olaylar nedeni ile edimlerdeki degismeler heniiz ifa siiresi

tamamlanmamis kisa siireli kira sozlesmelerinde de Hakimin sdzlesmeye

muidahale etmesine neden olabilir. Bunun disinda kisa suireli bir s6zlesmenin

kosullar borglu i¢in agirlagsmis olsa bile (s6zlesmeye baghlik) ilkesi icinde
bor¢glu sozlesmedeki edimini aynen ifa etmelidir. O halde denilebilir ki,
uyarlamanin gerektirdigi olaganiistii kosullar nedeni ile edimler arasindaki
dengenin asin olglide (kiraci) davaci aleyhine degistiginin kanitlandig:
takdirde islem temelinin gokmesi nedeniyle s6zlesmenin kira parasina iligkin

hikmii i¢cin uyarlama gergeklestirilebilir.
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Her iki Dava Gesidinde Goérevli Mahkeme

HUMK. mad. 8/11-1'e gbre: "kira sd6zlesmesine dayanan her turll tahliye, akdin
feshi yahut tespit davalarina, bu davalarla birlikte agiimis kira alacagi ve tazminat
davalari ve bunlara karsilik agilacak davalara" Sulh Mahkemeleri bakmakla gérevli

Kilinmigtir.

Kira parasinin degisen durumlara uyarlanmasi davalarina ise kira sdzlesmesinin
yilhk tutar dikkate alinmak suretiyle Sulh ya da Asliye Hukuk Mahkemelerinde
bakilmak gerekir. Zira henliz kira sb6zlesmesi sona ermeden kira parasinin
saptanmasinin isteniimesi 21.11.1966 giin ve 19/10 sayili Yargitay ictihad
Birlestrme Kararinda anilan "yeni dénem kira parasinin tesbiti" olarak
nitelendirilemez. Ote yandan HUMK. 8. maddesinde Sulh Hukuk Mahkemelerinin
gOrevleri sinirli olarak belirlenmis ve de kira s6zlesmesinin yeni duruma

uydurulmasina iligkin davalar bu madde hikimleri kapsami disinda tutulmustur.

Olaylan izah Davaciya, Hukuksal Niteleme Mahkemeye Aittir (HUMK. mad.
76).

Davacinin dava dilekgesinde bildirdigi olaylara uygulanacak hukuk kuralini (veya
yasa hikmin() bulmak ve uygulamak Hakime ait bulunmaktadir. Zira, Hakim Tark
Kanunlarini re'sen (kendiliginden) uygulamakla yiikiimliidir (HUMK. mad. 76). iste
bu nedenle, Hakim taraflarin (ve 6zellikle davacinin) kendisine bildirdigi hukuki
sebeple bagli olmayip, taraflarin dilekge ve layihalarinda bildirdikleri olaylarin

hukuksal nedenini, kendisi re'sen dogru olarak tayin ve tespit eder.

O halde mahkeme, dava dilekgesinde gosterilen hukuki sebebe bagll kalmayacak
ve fakat dava dilekgesinde agiklanan olaylara ve dava sebebine goére taraflar

arasindaki hukuksal iligkiyi saptayip sorunu ¢ozecektir.

Davacinin iddiasi s6zlesmedeki edimler dengesinin sonradan ¢ikan olaylar

nedeniyle degistigi ve bdylece s6zlesme temelinin ¢oktligu istikametindedir.

Mahkemece yukaridaki maddi ve hukuki olgular dikkate alinarak gorevsizlik karari

verilmek gerekirken igin esasi hakkinda hukim kurulmasi dogru gérulmemistir.
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Sonug

Bu itibarla yukarida acgiklanan esaslar g6z 6niinde tutulmaksizin yazili sekilde
hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabuli
ile hikmin HUMK. nun 428. maddesi geregince (BOZULMASINA) ve simdilik diger
yonlerin incelenmesine mahal olmadidina, pesin 6dedidi temyiz harcinin istek

halinde temyiz edene iadesine 27.3.2000 gununde oybirligiyle karar verildi.

Yargitay 3. HD.

E. 2017/5992 K. 2019/1363 T. 20.2.2019

Once sézlesmede intibak kaydinin bulunup bulunmadiginin gézetilmesi

gerektigi

Davaci isteminin Ozeti

Davaci, maliki bulundugu tasinmazda davalinin 01.04.2003 baslangig tarihli 20 yil
sureli kira sdzlesmesine goére kiraci olarak oturdugunu, taginmazin degerinin
artmasi, ekonomik faktérler nedeniyle kira bedelinin emsaller karsisinda ¢ok diistik
kalmasi sebebiyle sdzlesmenin devaminin ¢ekilmez hal aldigini, 6denen 3.600.-
TL kira bedelinin hak ve nesafete aykiri oldugunu belirterek dava tarihinden
itibaren gegerli olmak Uzere aylik kira bedelinin net 7.000.-TL 'ye uyarlanmasini

istemistir.

Davali Cevabinin Ozeti

Davali, uyarlama kosullarinin olusmadigini savunarak davanin reddini dilemigtir.
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Yerel Mahkeme Kararinin Ozeti ve Temyiz

Mahkemece, uyarlama kosullarinin gerceklestigi kabul edilerek 01.04.2015
tarihinden itibaren aylik kira bedelinin takdiren ve davalinin eski kiraci olmasi
nedeniyle hak ve nesafet indirimi yapilarak aylik net 8.000.-TL olarak tespitine

karar verilmig, hUkiim davaci ve davali tarafindan temyiz edilmistir.

Gerekce
1-) Davalinin bilirkisi deliline yonelik temyiz itirazinin incelenmesinde;

Soézlesme hukukuna egemen olan sozlesmeye baglihk (Ahde Vefa) ilkesi,
hukukumuzda da kabul edilmistir. Bu ilkeye gore, s6zlesme yapildigi andaki gibi
aynen uygulanmalidir. Soézlesme kosullari borglu icin sonradan agirlasmis,
kararlagtirilan edimler dengesi sonradan ¢ikan olaylar nedeniyle degismis olsa bile

borc¢lu sézlesmedeki edimini aynen ifa etmelidir.

Sozlesme yapildiginda karsilikli edimler arasinda olan denge, sonradan sartlarin
olaganisti degismesiyle blylk Ol¢lide taraflarin biri aleyhine katlanilamayacak
derecede bozulabilir. iste bu durumda sézlesmeye baglilik ve sézlesme adaleti
ilkeleri arasinda bir geligski hasil olur ve artik bu ilkeye siki sikiya bagh kalmak
adalet, hakkaniyet ve objektif hiisnliniyet kaidelerine aykiri bir durum yaratir hale
gelir. Hukukta bu zithk soézlesmenin degisen sartlara uydurulmasi ilkesi ile

giderilmeye calisiimaktadir.

Taraflarin iradelerini etkileyip s6zlesmeyi yapmalarina neden olan sartlar daha
sonra dnemli surette degismigse artik taraflar akitle bagl tutulmazlar, degisen
kosullar karsisinda TMK. nun 2. maddesi uyarinca so6zlesmenin yeniden
dizenlenmesi imkani hasil olur. Sé6zlesmenin edimleri arasindaki dengeyi bozan
olaganustu hallere harp, Ulkeyi sarsan ekonomik krizler, enflasyon grafigindeki
asir yikselmeler, sok devalUasyon, para degerinin dnemli dlgide dismesi gibi
sdzlesmeye bagliigin beklenemeyecegi durumlar 6rnek olarak gdsterilebilir. Akit
yapilirken o6ngorilemeyen degisikliklerin borcun ifasini guglestirmesi halinde
“islem temelinin ¢ékmesi” glindeme gelir. islem temelinin ¢dktigiini kabul eden
hakim; duruma gore, alacakli lehine borglunun edimini yukseltmeye, borclu lehine
(onun tamamen veya kismen) akit yapildigi andaki dengeyi saglayacak bigimde,
edim yUikdmlaliginden kurtulmasina karar vermek suretiyle s6zlesmeyi degisen

sartlara uydurur.
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Soézlesmenin yeni durumlara uyarlanmasi yapilirken 6nce s6zlesmede, daha
sonra kanunda bu hususta intibak (uyarlama) hukdmlerinin bulunup
bulunmadigina bakilir. S6zlesmede ve kanunda hiikiim bulunmadigi takdirde
sozlesmenin degisen hal ve sartlara uydurulmasinin gerekip gerekmeyecegi
incelenir. Bazen de s6zlesmede olumlu ve olumsuz intibak (uyarlama) kaydi
bulunmakla beraber, bu kayda dayanilarak s6zlesmenin kayitla birlikte aynen
uygulanmasini talep etmek TMK. nun 2/2 maddesi hiikmii anlaminda hakkin
kotiye kullaniimasi manasina gelebilir. Boyle bir durumda sézlesmedeki
intibak kaydina ragmen edimler arasinda asin bir isabetsizlik ¢cikmigsa
uyarlama yine yapilmalidir. islem temelinin ¢dkiisiine iliskin uyusmazliklarin
gideriimesinde kaynak olarak TMK.nun 1, 2 ve 4.maddelerinden yararlanilacaktir.
islem temelinin ¢oktiginiin dikkate alinmasi diiriistliik kuralinin geregidir. Diger bir
anlatimla durumun degismesi halinde sézlesmede israr etmek duristlik kuralina
aykiri bir tutum olur. Degisen durumlarin, s6zlesmede kendiliginden bulunan
sbzlesme adaletini bozmasi halinde, taraflar bu haller icin bir tedbir
almadiklarindan, s6zlesmede bir bosluk vardir. Bu bosluk, s6zlesmenin anlamina
ve taraf iradelerine énem verilerek yorum ile ve dirustlik kuralina uygun olarak
doldurulur (TMK md. 1). Bu yénteme o s6zlesmenin yorum yoluyla dizeltiimesi
veya degisen hal ve sartlara uyarlanmasi denilir. Uyarlama daha ¢ok ve dnemli

Olgude uzun ve surekli borg iligkilerinde s6z konusu olur.

Sozlesmeye bagdlilik ve saygi esastir. Her talep vukuunda sézlesmeyi degisen hal
ve sartlara uydurmak mumkin degildir. Aksi halde 6zel hukuk sistemimizde gegerli
olan “irade 6zgurligu”, “s6zlesme serbestligi” ve “sdézlesmeye baglilik” ilkelerinden
sapma tehlikesi ortaya cikar. S6zlesmeye midahale (uyarlama) miessesesi,

istisnai, tali (ikinci derecede) ve yardimci niteliktedir.

Sozlesmeye mudahale igin, gerekli olan esaslara gelince; Sézlesme kurulduktan
sonra ifasi sirasinda ortaya cikan olaylar olaganusti ve objektif nitelikte olmalidir.
Degisen hal ve sartlar taraflar bakimindan dnceden 6ngortlebilir, beklenebilir,
olagan ve hesaba katilabilir nitelikte olmamali veya olaylar éngorulebilir olmakla
beraber bunlarin sbézlesmeye etkileri kapsam ve bigim bakimindan bu derece

tahmin edilmemelidir.

Soézlesmeye baglilik esas oldugundan, uyarlama daima yardimci bir ¢6zim olarak
dusundlmelidir. S6zlesmeye yazilan 6zel hiikimler yorumlanip, bunlarin taraflara
sagladigl hak ve yararlar ile ekonomik degisikliklerin etkileri, kiralananin nitelikleri

gibi somut olayin 6zelligi ile belirlenecek tim objektif ve slbjektif hal ve kosullar
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degerlendirilmeli, uyarlama yapilmasi kanaatine varilirsa, sézlesmedeki intibak
boslugu, hak ve nesafet, dogruluk, dirtstlik kurallari (TMK. 2/1, 4. md) 1si§inda
yasa boslugunda oldugu gibi TMK. nun 1. maddesindeki yetkiye dayanilarak hakim
tarafindan doldurulmalidir. S6zlesmenin degisen hal ve sartlara intibakini dngéren
veya gérmeyen her turli karar yukarida agiklanan esaslarin, toplanan delillerin ret
ve kabul edilen ydnlerini, dayanaklarini icerir sekilde gerekgeli ve Yargitay
denetimine uygun olmalidir. Burada 6nemle belirtimesi gereken husus uyarlama
davalarina 6zgu temel kurallar gozetilmeksizin salt kira parasinin tespitine iligkin
davalarda izlenen yontemlerle, 6rnegin sadece tasinmazin cinsi, yuzolgimu,
bulundugu mevki, emsal tasinmazlarin kira bedelleri gibi verilerle intibak boslugu
doldurulup, sb6zlesme dlzeltilemez. Degerlendirmede bunlar ancak yardimci
kaynak olarak goézetilebilir. Diger bir anlatimla, sézlesmede yUklenilen edimleri
tamamen bagka bir anlam verilecek hale getirmek suretiyle bir tarafa beklenmedik
sekilde olaganistl yararlar saglanamaz, s6zlesme yeni bir hale donisturilemez.
Yine so6zlesmenin kurulmasi sirasinda taraflarin sbézlesmeyi uzun sureli
yapmalarina iligkin birlesen amag ve iradeleri higbir zaman gbézden kagiriimamasi
gereken vazgegilmez bir olgudur. Gergekten de uzun bir sireyle kira akdine
baglanmis kiraci ve kiralayanin hak ve vecibelerini, kisa sureli kira s6zlesmesinin
taraflari ile bir konumda gérmenin sézlesme serbestisi ilkesine, adalet ve mantik
kurallarina aykiri olacaginda duraksamaya yer olmamalidir. Aksinin disunudlmesi
halinde s6zlesmenin fesih edildigi, yeni bir sozlesmenin ortaya c¢iktigi sonucuna
kavusmak gerekir ki hikidmlerini strdiren baglayici ve ayakta duran sézlesme

karsisinda bunu kabul etmek mumkun degildir

Uyarlama davalarinda da uygulanmasi gereken 18.11.1964 giin ve 2/4 sayil
Y.I.B.K. ve yerlesik Yargitay uygulamalarina gére “hak ve nesafet” ilkesi uyarinca
kira bedelinin tespitinde &ncelikle taraflarin tim delilleri varsa emsal kira
sbzlesmeleri asli veya onayh drnekleri dosyaya alinmali, kiralananin niteliklerine
gore Ug kisilik (insaat-mimar, mulk bilirkisileri) bilirkisi kurulu olusturularak bilirkisi
marifetiyle kiralanan tasinmaz ve taraf emsalleri tek tek gorilip incelenmeli, re’sen
de emsal arastiriimali, bilirkisilerce gerekli 6lcim ve inceleme yapilip béylece elde
edilen veriler somutlastirilarak, dava konusu yer ile ayri ayri (konumu, gevresi,
niteligi, kullanim sekli, kira baslangig¢ tarihi, kira streleri vb.) kira parasina etki eden
tum nitelikleri karsilastirimali, emsal kira bedellerinin nigin uygun emsal olup
olmadigi somut gerekgelerle agiklanmali, dava konusu tagsinmazin yeniden kiraya
verilmesi (bos olarak) halinde getirebilecegi kira parasi belirlenmeli, hakimce bu

kira parasi dikkate alinmak suretiyle hak ve nesafete; Ozellikle taraflarin kira
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s6zlegsmesinden bekledikleri amagclarina uygun makul bir kira parasina
hikmedilmelidir. Bunun igin, dava konusu yerin serbest kosullarda yeniden bos
olarak kiraya verilmesi halinde getirebilecegi kira parasi bilirkisilerce usuliince
saptanmali, bilirkisi raporu mahkemece somut gerekgeler isiginda re’sen
degerlendirilmeli, buna gbére hak ve nesafete uygun kira parasi hakim tarafindan
saptanmalidir. Bilirkisilerce bu belirleme yapilirken benzer yerlerin kira
sdzlesmeleri incelenmeli (re'sen emsal arastirmasi yapmak ya da taraflardan
emsal gostermeleri istenmek suretiyle) dava konusu yerle ayri ayri karsilastirilarak

kira parasina etki eden hususlar Gzerinde de durulmalidir.

Somut olayda; Taraflar arasinda, 01.04.2003 baslangi¢ tarihli 20 yil sdreli kira
sdzlesmesi hususunda uyusmazlik bulunmamaktadir. Davaci, dava tarihinden
itibaren gecerli olmak Uzere dedisen hal ve sartlara gobre kira bedelinin
uyarlanmasini istemis ve 18.02.2015 tarihinde davayi agmistir. Uzun sureli kira
s6zlesmelerinde edimler arasindaki dengenin asiri bozulmasi ve sézlesmenin
taraflar agisindan c¢ekilmez hale gelmesi durumunda kira parasinin gunin
ekonomik kosullarina uyarlanmasi igin her zaman “uyarlama” davasi acilabilir.
Mahkemece vyapilacak is; az yukarida acgiklanan uyarlama davalarinda
uygulanmasi gereken kurallar belirtildigi sekilde tek tek ortaya konulmali ve
konularinda uzman Ug Kisilik bilirkisi kurulundan tim bu veriler dikkate alinarak bir
rapor alinmali ve hasil olacak sonuca uygun bir karar verilmesi gerekirken yazili
sekilde eksik arastirma ve incelemeye dayali bilirkisi raporuna itibar edilerek karar

verilmesi usul ve yasaya aykiri olup bozmayi gerektirmistir.
2-) Davalinin, islaha yoénelik temyiz itirazlarinin incelenmesine gelince;

Davadaki istem kira parasinin uyarlanmasina yoénelik olup, davaci dava
dilekgesinde talep edilen dénem igin kiralananin bulundugu konum, cevrede
meydana gelen degisimler, giinin ekonomik kosullari vb. etkenleri degerlendirerek
talepte bulunmustur. Dava dilekgesi ile istenilen miktar davacinin iradesini ve kira
sdzlesmesinden elde etmeyi amacladigl yarari yansitmaktadir. Bu itibarla, her ne
kadar fazlaya iliskin haklar sakli tutularak dava acilmis ise de, alinan bilirkisi raporu
gercevesinde davanin islah edilerek talep edilen kira parasinin Ustlinde istemde
bulunulmasi mimkin dedildir. Davacinin dava dilek¢esindeki talebi kendilerini
bagdlayici niteliktedir. Bu itibarla mahkemenin islah dilekgesine degder vererek aylik
kira parasini bilirkisi raporu ve islah talebi dogrultusunda tespit etmesi usul ve

yasaya aykiridir.
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3-) Bozma nedenine gdre davacinin temyiz itirazlarinin incelenmesine simdilik

gerek gorulmemigtir.

Sonug

Yukarida birinci ve ikinci bentlerde agiklanan nedenlerle hiikmin HUMK.nun 428.
maddesi geregince BOZULMASINA, dclncli bentte acgiklanan nedenlerle
davacinin temyiz itirazlarinin incelenmesine simdilik yer olmadigina ve pesin
alinan temyiz harcinin istek halinde temyiz edene iadesine, 6100 sayili HMK'nun
gecici madde 3 atfiyla 1086 sayil HUMK. nun 440. maddesi gereg@ince kararin
tebliginden itibaren 15 gin icerisinde karar duzeltme yolu acik olmak Uzere,

20.02.2019 gununde oybirligiyle karar verildi.

Yargitay 3. HD.

E. 2021/5067 K. 2021/7930 T. 7.9.2021

Uyarlama kosullarinin olusup olugsmadiginin kira tespit davasindan farkl

olarak detaylica incelenmesi gerektigi

Davaci isteminin Ozeti

Davaci; dava konusu tagsinmazin 16/08/2010 baslangi¢ tarihli, 10 yillik sézlesme
ile aylik 1.500 TL bedelle kiraya verildigini, kira bedelinin su an ayhk 1.950 TL
oldugunu ancak aradan gegen yillar ve dedisen ekonomik kosullar neticesinde kira
bedelinin, kiralananin bulundugu mevki sebebiyle cliz’'i bir meblaga dénustigunu,
s6zlesmenin kuruldugu siradaki dengenin aleyhine bozuldugunu, édenen kira
bedelinin bdlgede uygulanan emsal kira bedelleri karsisinda da oldukg¢a disik
kaldigini ileri sUrerek; kira bedelinin ortaya ¢ikan yeni kosullara uyarlanmasini ve

dava tarihinden itibaren gecerli olmak tizere aylik 4.500 TL'ye tespitini talep etmistir
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Davali Cevabinin Ozeti

Davali, davanin reddini dilemistir.

Yerel Mahkeme Kararinin Ozeti

Mahkemece; davanin reddine dair verilen karar, davaci tarafin temyizi zerine
Dairece verilen 07/11/2018 tarihli ve 2017/5251 Esas 2018/11197 Karar sayili
kararla; uzun sureli kira sozlesmelerinde edimler arasindaki dengenin asiri
bozulmasi ve sézlesmenin taraflar agisindan ¢ekilmez hale gelmesi durumunda
kira parasinin ginin ekonomik kosullarina uyarlanmasi igin her zaman uyarlama
davasi agllabilecegi, uyarlama davalarinda uygulanmasi gereken kurallarin tek tek
ortaya konulmasi ve konularinda uzman Ug¢ kisilik bilirkisi kurulundan, tim bu
veriler dikkate alinarak bir rapor alinmasi ve hasil olacak sonuca uygun bir karar
verilmesi gerekirken yazili sekilde suresinde acilmadigindan bahisle davanin

reddine karar verilmesinin dogru olmadigi gerekgesiyle bozulmustur.

Temyiz

Davaci 27/11/2020 tarihinde harglandirdigi 1slah dilekgesiyle, kira bedelinin dava

tarihinden itibaren aylik 4.861,49 TL olarak uyarlanmasini istemistir.

Mahkemece, bozma kararina uyularak yapilan yargilama sonucunda; davanin
kismen kabull ile dava konusu igyerinin, davalinin eski kiraci olmasi nedeni ile
%10 hak ve nesafet indirimi yapiimak suretiyle dava tarihi olan 19/03/2015
tarihinden itibaren kira bedelinin 4.375,341-TL olarak uyarlanmasina Kkarar

verilmis; hilkim, taraflarca temyiz edilmistir.

Gerekce

Hukukumuzda soézlesmeye bagliik (Ahde Vefa-Pacta Sund Servanda) ve
sdzlesme serbestligi ilkeleri kabul edilmistir. Bu ilkelere gore, s6zlesme yapildigi
andaki gibi aynen uygulanmalidir. Eg soOyleyisle, sozlesme kosullari borglu icin
sonradan agirlasmig, edimler dengesi sonradan ¢ikan olaylar nedeni ile degismis

olsa bile, bor¢lu sdézlesmedeki edimini aynen ifa etmelidir. S6zlesmeye baglilik

69



i

ilkesi, hukuki guvenlik, dogruluk, dirustlik kuralinin bir gereg@i olarak s6zlesme

hukukunun temel ilkesini olusturmaktadir.

Ancak bu ilke 6zel hukukun diger ilkeleriyle sinirlandiriimigtir. Tark hukukunda da
Oteden beri TMK'nin 2 ve 4. maddelerinden de esinlenilerek, hem Clausula Rebus
Sic Stantibus ilkesi, hem de islem Temelinin Cékmesi Kurami uygulanmak

suretiyle, uyarlanma davalarinin gérilebilir oldugu benimsenmistir.

Yargitay tarafindan benimsenen ve sbdzlesmeye bagllik ilkesinin istinasini
olusturan uyarlama davasi, 6098 Sayili TBK’'nin yasalastiriimasi sirasinda da
benimsenerek, Kanun'un 138. maddesinde “Asiri ifa Gicligi” madde bashg
altinda; “Sézlesmenin yapildi§i sirada taraflarca éngériilmeyen ve éngériilmesi de
beklenmeyen olagantisti bir durum, borgludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya
¢clkar ve sbOzlesmenin yapildigi sirada mevcut olgulari, kendisinden ifanin
istenmesini diirtistliik kurallarina aykiri diigsecek derecede borglu aleyhine degistirir
ve borglu da borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin asin élgiide gliclesmesinden
dogan haklarini sakli tutarak ifa etmis olursa borglu, hakimden sézlesmenin yeni
kosullara uyarlanmasini isteme, bu mimkin olmadigi takdirde sézlesmeden
dénme hakkina sahiptir. Stirekli edimli sézlesmelerde borglu, kural olarak dénme
hakkinin yerine fesih hakkini kullanir. Bu madde hiikmi yabanci para borglarinda
da uygulanir.” seklinde diizenlenerek mevzuatimiza girmistir. ilgili maddenin

gerekcesinde de;

“Bu yeni diizenleme, 6greti ve uygulamada s6zlesmeye baglilik (ahde vefa)
ilkesinin istisnalarindan biri olarak kabul edilen, "islem temelinin
¢bkmesi'ne iliskindir. Imkansizlik kavramindan farkli olan asiri ifa
glicliigline dayanan uyarlama isteminin temeli, Tirk Medeni Kanunu’'nun 2.
maddesinde 6ngériilen dirdistliik kurallaridir. Ancak, sézlesmenin degisen
kosullara uyarlanmasi ya da dénme hakkinin kullaniimasi, su dért kosulun

birlikte gerceklesmesine baglidir.

a. Sézlesmenin yapildi§i sirada, taraflarca éngérilmeyen ve éngoriilmesi
de beklenmeyen olagandiistii bir durum ortaya ¢ikmis olmalidir.

b. Bu durum borgludan kaynaklanmamis olmalidir.

Cc. Bu durum, sézlesmenin yapildigi sirada mevcut olgulari, kendisinden
ifanin istenmesini diiriistliik kurallarina aykiri diisecek derecede borglu

aleyhine degistirmis olmalidir.
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d. Borglu, borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin agir Olglide

gliclesmesinden dogan haklarini sakli tutarak ifa etmis olmalidir.

Maddeye gére, uyarlamanin biitiin kosullar1 ger¢ceklesmisse borg¢lu,
hdkimden sézlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteyebilir.
Bunun mimkiin olmamasi halinde borglu, sézlesmeden dénebilir; stirekli
edimli sézlesmelerde ise kural olarak, fesih hakkini kullanir.” denilerek
uygulama da kabul edilen uyarlama davasina iligkin ilkelerin kanun

maddesi haline getirildigi belirtilmistir.

Somut olayda; taraflar arasinda dizenlenen 16/08/2010 baslangi¢ tarihli, on yil
sureli kira s6zlesmesine iligkin, taraflar arasinda bir uyusmazlik bulunmamaktadir.
Davaci, dava tarihi olan 19/03/2015 tarihinden itibaren gecerli oimak tGizere degisen
hal ve sartlara gore kira bedelinin uyarlanmasini istemistir. Uzun sureli kira
sbzlesmelerinde edimler arasindaki dengenin asiri bozulmasi ve sézlesmenin
taraflar agisindan c¢ekilmez hale gelmesi durumunda kira parasinin gunin

ekonomik kosullarina uyarlanmasi igin her zaman “uyarlama” davasi acilabilir.
Bozmaya uyularak yapilan yargilamada, mahkemece; uyarlama kosullarinin
olusup olugsmadigi yeteri kadar irdelenmedigi gibi, yukarida belirtilen ilkeler
dikkate alinmadan, kira bedelinin tespiti davasindaki usul ve esaslara gore
hazirlanan bilirkisi raporuna gore hiikiim kuruldugu goriilmektedir. O halde
mahkemece yapilacak ig; az yukarida agiklanan uyarlama davalarinda
uygulanmasi gereken kurallar belirtildigi sekilde tek tek ortaya koymak ve
konularinda uzman g kisilik bilirkisi kurulundan, tiim bu veriler, kiralananin
niteligi, kullanma alani, konumu, boélgedeki kira parasini da etkileyecek
normalin Ustiindeki imar ve ticaret degisiklikleri, emsal kira paralari, vergi ve
amortisman giderlerindeki artiglar, déviz kurlarindaki ani ve asiri inig ve
cikiglar ile lilkeyi sarsan ciddi ekonomik kriz veya dogal afetlere bagh 6deme
esaslarinin yeniden diizenlenmesini gerektirecek olaylarin varh@: arastirilip
degerlendirilmek suretiyle bir rapor almak ve hasil olacak sonucuna gore

karar vermek olmahdir.

Mahkemece, uyulan bozma kararinin geredi tam olarak yerine getiriimeksizin
yanilgil degerlendirme ile yazili sekilde karar verilmesi usul ve kanuna aykiri olup,

bozmayi gerektirmigtir.
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Sonug

Yukarida aciklanan nedenlerle temyiz olan hikmiun HUMK'nin 428. maddesi
geregince BOZULMASINA, pesin alinan temyiz harcinin istek halinde temyiz
edenlere iadesine, 6100 sayilli HMK'nin gegici madde 3 atfiyla 1086 sayili
HUMK'nin 440. maddesi geregince kararin tebliginden itibaren 15 gunlik slre
icerisinde karar dizeltme yolu agik olmak tzere, 07/09/2021 tarihinde oy birligi ile

karar verildi.

Yargitay 3. HD.

E. 2018/2141 K. 2018/4334 T. 24.4.2018

Sadece tasinmazin cinsi, yiizoélgiimii, emsal tagsinmazlarin kira bedelleri gibi

verilerle intibak boslugunun doldurulamayacagi

Davaci isteminin Ozeti

Davaci, davali ile aralarinda 03.10.2001 baslangi¢ ve 31.12.2004 bitis tarihli kira
s6zlesmesi bulundugunu, sézlesmede kira bedelinin ay sonunda KDV dahil 4000
Litre motorin bedeli karsiligi olarak belirlendigini, kira bedelinin emsal kira bedelleri
karsisinda c¢ok distk kaldigini belirterek yeni dénem olan 19.12.2012 tarihinden

itibaren KDV dahil ay sonunda 6000 Litre motorin bedeli olarak tespitini istemistir.

Davali Cevabinin Ozeti

Davali, dava konusu kiralananin akaryakit istasyonu oldugunu ve niteligi itibariyle
hasilat kirasi hukimlerine tabi olmasi sebebiyle kira bedelinin tespiti davasi
acllamayacagini, kira bedelinin motorin fiyatina endeksli oldugunu akaryakit
fiyatlarindaki artisa bagl olarak her ay artirilarak 6dendigini, s6zlesmede artis sarti
olmadigindan kira bedelinin tespitine iliskin donemin de dogru olmadigini belirterek

davanin reddini dilemistir.
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Yerel Mahkeme Kararinin Ozeti ve Temyiz

Mahkemece, davanin kismen kabull ile davaya konu olan 03.10.2001 baslangi¢
tarihli s6zlesme uyarinca 01.01.2013 tarihinden gecerli olmak Uzere aylk kira
bedelinin 4327 Litre motorin bedeline uyarlanmasina karar verilmis, hukiim davaci

ve davall mirasgilari tarafindan temyiz edilmigtir.

Gerekce

1-Kiralanan tasinmazin demirbaglari ile kiraya verilmis olmasi kira iligskisini hasilat
kirasi olarak nitelendirmek igin yeterli dedgildir. Kira iligkisine Turk Borglar
Kanunu'nun hasilat kirasina dair hukimlerinin uygulanabilmesi i¢in, kiralananin
demirbaglar ve isletme ruhsati ile birlikte kiralanmis olmasi ve isletme hakkinin

devredilmis bulunmasi gerekir.

Davada dayanilan ve hikme esas alinan 03.10.2001 baslangi¢ ve 31.12.2004 bitis
tarihli kira s6zlesmesi bulundugu hususunda taraflar arasinda bir uyusmazlk

bulunmamaktadir.

Sdzlesmede kiralanan "galisir durumda akaryakit istasyonu" olarak belirtiimis, KDV
dahil ay sonunda motorin satis fiyati Gzerinden 4000 litre yakit bedeli aylik kira

bedeli olarak kararlastiriimis ve demirbasglari ile kiraya verilmistir.

Davaci sirket dava dilekgesinde 19.12.2012 tarihinden itibaren kira bedelinin tespiti
isteminde bulunmus, Mahkemece gerekceli hikiimde davacinin talebi disinda kira
bedelinin uyarlanmasina karar verilmistir. Davacinin talebinin kira bedelinin
tespiti mi uyarlamasi mi oldugu anlasilamamistir. Oncelikle davaciya talebi
aciklattinlarak buna goére taraflar arasindaki uyusmazlhigin hasilat kirasi
sdzlesmesinden kaynaklandiginin tespit edilmesi halinde Turk Bor¢lar Kanunu'nun
Konut ve Catili igyeri Kiralari hakkindaki hiikiimlerin uygulanamayacagi, TBK'nun
344. ve devami maddeleri geregi kira bedelinin tespiti talebinin ancak konut ve
gatili isyeri kiralarindan kaynaklanan uyusmazliklarda uygulanabilecegi, bunun
haricinde kalan yerler ile ilgili kira bedelinin tespitinin istenemeyecegi gozetilerek

davanin reddine karar verilmesi gerekir.
Davacinin talebinin kira bedelinin uyarlanmasi olmasi halinde ise;

Soézlesme hukukuna egemen olan sozlesmeye baglihk (Ahde Vefa) ilkesi,

hukukumuzda da kabul edilmistir. Bu ilkeye gore, s6zlesme yapildigi andaki gibi
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aynen uygulanmalidir. Sézlesme kosullari borglu icin sonradan agirlasmis,
kararlastirilan edimler dengesi sonradan ¢ikan olaylar nedeniyle degismis olsa bile

borclu s6zlesmedeki edimini aynen ifa etmelidir.

Sdzlesme yapildiginda karsilikli edimler arasinda olan denge, sonradan sartlarin
olaganisti degismesiyle bulyik dl¢lide taraflarin biri aleyhine katlanilamayacak
derecede bozulabilir. iste bu durumda sézlesmeye baglilik ve sdzlesme adaleti
ilkeleri arasinda bir geligki hasil olur ve artik bu ilkeye siki sikiya baglh kalmak
adalet, hakkaniyet ve objektif hiisnlniyet kaidelerine aykiri bir durum yaratir hale
gelir. Hukukta bu zithk s6ézlesmenin degisen sartlara uydurulmasi ilkesi ile

gideriimeye c¢alisiimaktadir.

Taraflarin iradelerini etkileyip s6zlesmeyi yapmalarina neden olan sartlar daha
sonra onemli surette degismigse artik taraflar akitle bagh tutulmazlar, degisen
kosullar karsisinda TMK. nun 2. maddesi uyarinca sdzlesmenin yeniden
dizenlenmesi imkani hasil olur. S6zlegsmenin edimleri arasindaki dengeyi bozan
olaganuUstu hallere harp, Ulkeyi sarsan ekonomik krizler, enflasyon grafigindeki
asiri yukselmeler, sok devallasyon, para degerinin 6nemli dlcide dlismesi gibi
sdzlesmeye baghligin beklenemeyecegdi durumlar 6rnek olarak gosterilebilir. Akit
yapilirken oOngorulemeyen degisikliklerin borcun ifasini glglestirmesi halinde
“islem temelinin ¢dkmesi” giindeme gelir. islem temelinin ¢oktigini kabul eden
hakim; duruma gore, alacakli lehine borglunun edimini yikseltmeye, bor¢lu lehine
(onun tamamen veya kismen) akit yapildigi andaki dengeyi saglayacak bicimde,
edim yukimluliginden kurtulmasina karar vermek suretiyle s6zlesmeyi degisen

sartlara uydurur.

Sozlesmenin yeni durumlara uyarlanmasi yapilirken dnce s6zlesmede, daha sonra
kanunda bu hususta intibak (uyarlama) hikimlerinin bulunup bulunmadigina
bakilir. S6zlesmede ve kanunda hikim bulunmadi§i takdirde sézlesmenin
degisen hal ve sartlara uydurulmasinin gerekip gerekmeyecegi incelenir. Bazen de
sdzlesmede olumlu ve olumsuz intibak (uyarlama) kaydi bulunmakla beraber, bu
kayda dayanilarak s6zlesmenin kayitla birlikte aynen uygulanmasini talep etmek
TMK. nun 2/2 maddesi hiikmi anlaminda hakkin kétiye kullaniimasi manasina
gelebilir. Boyle bir durumda sdzlesmedeki intibak kaydina ragmen edimler
arasinda asiri bir isabetsizlik gikmigsa uyarlama yine yapilmalidir. islem temelinin
¢okusune iliskin uyusmazliklarin giderilmesinde kaynak olarak TMK.nun 1, 2 ve
4.maddelerinden yararlanilacaktir. islem temelinin ¢oktiigiiniin dikkate alinmasi

diurastlik kuralinin geregdidir. Diger bir anlatimla durumun degismesi halinde
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s6zlesmede Israr etmek durustluk kuralina aykiri bir tutum olur. Degisen
durumlarin, sézlesmede kendiliginden bulunan sézlesme adaletini bozmasi
halinde, taraflar bu haller igin bir tedbir almadiklarindan, sézlesmede bir bosluk
vardir. Bu bosluk, s6zlesmenin anlamina ve taraf iradelerine 6nem verilerek yorum
ile ve durastlik kuralina uygun olarak doldurulur (TMK md. 1). Bu yénteme o
s6zlesmenin yorum yoluyla dizeltiimesi veya degisen hal ve sartlara uyarlanmasi
denilir. Uyarlama daha ¢ok ve 6énemli 6l¢clide uzun ve slrekli borg iligkilerinde s6z

konusu olur.

Sdzlesmeye bagdlilik ve saygl esastir. Her talep vukuunda sézlesmeyi degisen hal
ve sartlara uydurmak mumkin degildir. Aksi halde 6zel hukuk sistemimizde gegerli
olan “irade 6zgurligu”, “sdzlesme serbestligi” ve “s6zlesmeye bagllik” ilkelerinden
sapma tehlikesi ortaya cikar. Sézlesmeye midahale (uyarlama) miessesesi,

istisnai, tali (ikinci derecede) ve yardimci niteliktedir.

Sozlesmeye mudahale igin, gerekli olan esaslara gelince; Sézlesme kurulduktan
sonra ifasi sirasinda ortaya ¢ikan olaylar olaganusti ve objektif nitelikte olmalidir.
Degisen hal ve sartlar taraflar bakimindan dnceden 6ngortlebilir, beklenebilir,
olagan ve hesaba katilabilir nitelikte olmamali veya olaylar dngorulebilir olmakla
beraber bunlarin sézlesmeye etkileri kapsam ve bigim bakimindan bu derece

tahmin edilmemelidir.

Sozlesmeye baglilik esas oldugundan, uyarlama daima yardimci bir ¢6zim olarak
disunulmelidir. Sozlesmeye yazilan 6zel hiikiimler yorumlanip, bunlarin
taraflara sagladigi hak ve yararlar ile ekonomik degisikliklerin etkileri,
kiralananin nitelikleri gibi somut olayin 6zelligi ile belirlenecek tim objektif
ve siibjektif hal ve kosullar degerlendirilmeli, uyarlama yapilmasi kanaatine
varilirsa, s6zlesmedeki intibak boslugu, hak ve nesafet, dogruluk, diiristliik
kurallan (TMK. 2/1, 4. md) 1s1ginda yasa boslugunda oldugu gibi TMK. nun 1.
maddesindeki yetkiye dayanilarak hakim tarafindan doldurulmaldir.
Sozlesmenin degisen hal ve sartlara intibakini 6ngdéren veya gérmeyen her
turli karar yukanda agiklanan esaslarin, toplanan delillerin ret ve kabul
edilen yonlerini, dayanaklarini igerir sekilde gerekgeli ve Yargitay denetimine
uygun olmahldir. Burada o6nemle belirtilmesi gereken husus uyarlama
davalarina 6zgii temel kurallar gozetilmeksizin salt kira parasinin tespitine
iliskin davalarda izlenen yontemlerle, 6rnegin sadece tasinmazin cinsi,
yuzolgimii, bulundugu mevki, emsal tasinmazlarin kira bedelleri gibi

verilerle intibak  bosglugu  doldurulup, soézlesme  diizeltilemez.
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Degerlendirmede bunlar ancak yardimci kaynak olarak gozetilebilir. Diger bir
anlatimla, so6zlesmede yiklenilen edimleri tamamen bagka bir anlam
verilecek hale getirmek suretiyle bir tarafa beklenmedik sekilde olaganiistii
yararlar saglanamaz, so6zlesme yeni bir hale donistiirilemez. Yine
s6zlesmenin kurulmasi sirasinda taraflarin sézlesmeyi uzun sureli yapmalarina
iliskin birlesen amag ve iradeleri hi¢cbir zaman gdézden kagirilmamasi gereken
vazgecilmez bir olgudur. Gergekten de uzun bir slreyle kira akdine baglanmis
kiraci ve kiralayanin hak ve vecibelerini, kisa sureli kira s6zlesmesinin taraflari ile
bir konumda goérmenin s6zlesme serbestisi ilkesine, adalet ve mantik kurallarina
aykiri olacaginda duraksamaya yer olmamalidir. Aksinin didstnulmesi halinde
sdzlesmenin fesih edildigi, yeni bir sdzlesmenin ortaya ¢iktigi sonucuna kavusmak
gerekir ki hiktmlerini strdldren baglayici ve ayakta duran sézlesme karsisinda

bunu kabul etmek mimkuan degildir.

Mahkemece yukarida aciklanan ilkeler 1siginda uyarlama kosullarinin varhigi
arastirilarak kira bedelinin uyarlanmasina karar verilmesi gerekirken, yazih sekilde
eksik inceleme ve hukim kurmaya elverigli ve yeterli gérilmeyen kira bedelinin
tespiti usuliince hazirlanan bilirkisi raporu esas alinarak hikim kurulmus olmasi

dogru gértulmemis, bozmay gerektirmistir.

2- Bozma nedenine gore sair temyiz itirazlarinin incelenmesine simdilik gerek

gOrilmemistir.

Sonug

Yukarida birinci bentte agiklanan nedenlerle davali ... mirasgilari tarafindan yapilan
temyiz itirazinin kabull ile 6100 sayill HMK'ya 6217 Sayili Kanunla eklenen gegici
3. madde hukmu gozetilerek HUMK'nin 428. maddesi uyarinca hukmun
BOZULMASINA, ikinci bentte acgiklanan nedenlerle davacinin ve davali
mirasgilarinin sair temyiz itirazlarinin incelenmesine simdilik yer olmadidina, ve
pesin alinan temyiz harcinin istek halinde temyiz edene iadesine, 6100 sayil
HMK'nun gecici madde 3 atfiyla 1086 sayili HUMK'nun 440.maddesi geregince
kararin tebliginden itibaren 15 gunlik sire icerisinde karar dizeltme yolu acgik

olmak Uzere, 24.04.2018 tarihinde oybirligiyle karar verildi.
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Yargitay 13. HD.

E. 2010/6881 K. 2010/16390 T. 7.12.2010

Cevrede bulunan diger tasinmazlar ile mecurun kirasi arasinda 3 kattan fazla

fark bulunmasinin objektif ve olaganiistii nitelikte oldugu

Davaci isteminin Ozeti

Davaci, mulkiyeti kendisine ait taginmazi davali bankaya 06.07.2004 baslangig
tarihli ve 10 yil sureli kira s6zlesmesi ile kiraladigini, kira bedelinin 2.500.Euro
olarak belirlendigini, s6zlesmede herhangi bir artirrm sartt bulunmadigini,
cevredeki gelismeler nedeniyle kira fiyatlarinin hizli bir sekilde arttigini, aylik kira
bedelinin emsal kira degerleri yaninda gok duguk kaldigini ileri surerek aylik kira

bedelinin 12.000.TL olarak belirlenmesi istemistir.

Davali Cevabinin Ozeti

Davall, uyarlama sartlarinin bulunmadigini savunarak, davanin reddini dilemistir.

Yerel Mahkeme Kararinin Ozeti ve Temyiz

Mahkemece, sézlesmenin kuruldugu tarih ile dava tarihi arasinda ekonomik
gOstergelerdeki degismenin sbézlesme iligkisinin katlaniimaz ve c¢ekilmez hale
getirmedigi, edimler arasindaki dengenin de bozulmadigi, mucerret emsal kira
artisinin dngdrulmez bir dig sebep artigl olarak uyarlama davalarinda etken bir
neden olamayacagi gerekgesiyle davanin reddine karar verilmig; hukim, davaci

tarafindan temyiz edilmistir.

Gerekce

Hukukumuzda sézlesmeye bagliik (Ahde Vefa - Pacta Sund Servanda) ve
s6zlesme serbestligi ilkeleri kabul edilmistir. Bu ilkelere gore, sézlesme yapildigi

andaki gibi aynen uygulanmalidir. Es sdyleyisle, s6zlesme kosullari borglu igin
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sonradan agirlasmis, edimler dengesi sonradan ¢ikan olaylar nedeni ile degismis
olsa bile, borglu s6zlesmedeki edimini aynen ifa etmelidir. Yeri gelmisken hemen
belirtelim ki, s6zlesme serbestligi ilkesi taraflarin birbirleri karsisinda esit hak sahibi

olarak bulunmalarini gerektirir.

Gercekten de, sdzlesmeye baglilik ilkesi, hukuki gUvenlik, dogruluk, durustlik
kuralinin bir gereg@i olarak sézlesme hukukunun temel ilkesini olusturmaktadir.
Ancak bu ilke 06zel hukukun diger ilkeleriyle sinirlandiriimigtir. Sézlesme
yapildiginda karsilikli edimler arasinda mevcut olan denge sonradan sartlarin
olaganistl degismesiyle buylk dl¢ide taraflarin biri aleyhine katlanilamayacak
derecede bozulabilir. iste bu durumda sézlesmeye baglilik ve sdzlesme adaleti
ilkeleri arasinda bir c¢eligki hasil olur ve artik bu ilkeye siki sikiya bagh kalmak
adalet, hakkaniyet ve objektif hiisniniyet (MK. md. 4, 2) kaidelerine aykiri bir durum
yaratir hale gelir. Hukukta bu zitlk (Clausula Rebils Sic Stantibus -beklenmeyen
hal sarti- s6zlesmenin degisen sartlara uydurulmasi) ilkesi ile gideriimeye

calisiimaktadir.

Taraflarin iradelerini etkileyip s6zlesmeyi yapmalarina neden olan sartlar daha
sonra dnemli surette, carpici, adaletsizlie yol acan olaylarin gerceklesmesi ile
degismisse, taraflar artik o akitle bagl tutulamazlar. Dedisen bu kosullar karsisinda
MK. 2. maddesinden yararlanilarak sézlesmenin yeniden diizenlenmesi imkani
hasil olur. Sézlesmenin edimleri arasindaki dengeyi bozan olaganisti hallere
harp, Ulkeyi sarsan ekonomik krizler, enflasyon grafigindeki asiri yikselmeler, sok
devallasyon, para degerinin dnemli dl¢cide dismesi gibi, s6zlesmeye baghligin

beklenemeyecegi durumlar érnek olarak gosterilebilir.

Karsilikl s6zlesmelerde edimler arasindaki dengenin olaganisti degismeler
ylizinden alt st olmasi, borcun ifasini glglestirmesi durumunda "ISLEM
TEMELININ COKMESI" giindeme gelir. iste bu baglamda hakim, somut olayin
verilerine gore alacakli yararina bor¢lunun edimini yukseltmeye veya borglu
yaranina onun tamamen veya kismen edim yukimlaligtinden kurtulmasina karar

verilebilir ve midahale ederek sdzlesmeyi degisen kosullara uyarlar.

So6zlesmenin yeni durumlara uyarlanmasi yapilirken once s6zlesmede, daha sonra
kanunda bu hususta intibak hukdmlerinin bulunup bulunmadigina bakilir.
Soézlesmede ve kanunda hukum bulunmadigi takdirde s6zlesmenin degisen hal ve
sartlara uydurulmasinin gerekip gerekmeyecedi incelenir. Bazen de sdzlesmede

olumlu veya olumsuz intibak kaydi bulunmakla beraber, bu kayda dayanilarak
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s6zlegsmenin kayitla birlikte aynen uygulanmasini talep etmek MK. md. 2/2 hukmu
anlaminda hakkin koétiye kullanilmasi manasina gelebilir. Béyle bir durumda
sdzlesmedeki intibak kaydina ragmen edimler arasinda asiri bir nispetsizlik
clkmigsa uyarlama yine vyapilmalidir. islem temelinin cokisine iligkin
uyusmazliklarin giderilimesinde kaynak olarak MK'nun 1., 2. ve 4'Unci
maddelerinden yararlanilacaktir. islem temelinin ¢oktiiginin dikkate alinmasi
durastlok kuralinin geredidir. Diger bir anlatimla durumun degismesi halinde
s6zlesmede israr etmek durustlik kuralina aykiri bir tutum olur. Degisen
durumlarin, sdzlesmede kendiliginden bulunan sdzlesme adaletini bozmasi
halinde, taraflar bu haller icin bir tedbir almadiklarindan, s6zlesmede bir bosluk
vardir. Bu bosluk s6zlesmenin anlamina ve taraf iradelerine dnem verilerek yorum
yolu ile ve durlstlik kuralina uygun olarak doldurulur (MK. md. 1). Bu yonteme
sdzlesmenin yorum yoluyla dizeltiimesi veya degisen hal ve sartlara uyarlanmasi
denilir. Uyarlama daha ¢ok ve 6nemli élctide uzun ve surekli borg iliskilerinde s6z

konusu olur.

Her talep vukuunda sézlesmeyi degisen hal ve sartlara uydurmak mimkin
degildir. Aksi halde 6zel hukuk sistemimizde gecerli olan "irade 6zglrlGgi"
"sOzlesme serbestisi" ve "s6zlesmeye baglilik" ilkelerinden sapma tehlikesi ortaya
cikar. S6zlesmeye midahale miessesesi istisnai, tali (ikinci derecede) yardimci
niteliktedir. Uyarlamanin anlatilan hukuki tanimindan sonra simdi, sézlesmeye

mudahale icin gerekli olan esaslara deginelim;

Sozlesme kurulduktan sonra ifasi sirasinda ortaya ¢ikan olaylar olaganisti ve
objektif nitelikte olmalidir. Az yukaridaki 6rneklenen olayda oldugu gibi. Yine
degisen hal ve sartlar nedeni ile taraflarin yuklendikleri edimler arasindaki denge
asiri dlcide ve acgik bicimde bozulmus olmasi sarttir. Uyarlama isteyen davaci
fevkalade hal ve sartlarin ¢ikmasina kendi kusuru ile sebebiyet vermemelidir.
Degisen hal ve sartlar taraflar bakimindan 6nceden 6ngdrtlebilir, beklenebilir,
olagan ve hesaba katilabilen nitelikte olmamali veya olaylar, 6ngérulebilir olmakla
beraber bunlarin sézlesmeye etkileri kapsam ve bigim bakimindan bu derece
tahmin edilmemelidir.(Bkz. Dog¢. Dr. ibrahim Kaplan, Hakimin Sézlesmeye
Mudahalesi, Ankara-1987 Sh. 152. vd; Hatemi SEROZAN/Argaci, Bor¢lar Hukuku
Ozel B6liim, 1992 sh., 186 vd).

Taraflarin ddvize endeksli kira sdzlesmesi yapmalarindaki gercek ve ortak

amaclarinin saptanmasi, uyusmazhgin ¢éziiminde énem kazanmaktadir.
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Yurdumuzda esya fiyatlarinin her gegen gun sasirtici ve beklenilenin Ustinde

yukselmeler gdsterdigi ¢cok agiktir.

Memleketin bu hususta yerlesmis ekonomik durumu, bireylerin yasamini
agirlastirarak huzursuzluk kaynagi olmaktadir. iste bu agik olgu karsisinda,
kiralayan mal sahiplerinin enflasyonun rizikolarindan korunmak amaciyla dovize
endeksli kira sozlesmeleri diizenledikleri, kiracilarin da bunu kabul etmek zorunda
kaldiklari yasanan bir gercektir. Demek ki, ddvize endeksli kira sdzlesmelerinin
kurulmasinda, taraflarin gergek ve ortak amagclari sirf zaman zaman yukselen
enflasyonun olumsuz etkilerinden kiralayani korumak ve givence altina almak

iradesinden kaynaklandiginin kabull zorunludur. (MK. md. 2/1; B.K. md.18)

O nedenle; s6zlesmenin in'ikadi aninda ileride ekonominin aniden bozulacagini,
taraflarin tahmin edip bunun olumsuz sonugclarina yalniz kiracinin pesinen
katlanacagini kararlastirdiklari seklinde bir yoruma gidilmesi mumkuin dedgildir.
Kaldi ki, islem temelini alt Ust edecek, ¢dkertecek edimin ifasi iktisadi bir yikim
olacak nitelikte fahis bir durumun mevcut bulunmasi hallerinde de ¢ikar dengesi
aleyhine bozulan borglunun M.K. 2/1 'deki yorum kurallarindan kaynaklanan
"Clausula Rebus Sic Stantibus" (Sozlesmenin degisen kosullara uyarlanmasi)
ilkesi uyarinca hakimden soOzlesmenin edimler arasindaki bozulan dengesini
durastlik ve hakkaniyete uygun bir duruma getirmesini isteme olanagina sahiptir.
Gergekte de sdzlesme serbestligi ilkesi taraflarin birbiri karsisinda esit hak sahibi
olarak bulunmalarini ve sodzlesmenin kurulusu ve igerigi Uzerinde serbestge
uyusmalarini gerektirir. Hal boyle olunca da, ekonomideki ani bozulma (kriz) ve
buna bagh olarak doviz fiyatlarinda meydana gelen sok patlamalar karsisinda,
s6zlesmedeki denge kiraci aleyhine katlaniimayacak derecede bozulabilir ve kiraci
beklemedigi, hi¢c hesaba katmadidi bdyle bir sonugla borglarini 6deyemeyecek
duruma girebilir. Hemen belirtelim ki, beklenilmeyen olagan disi sonuglari 6nceden
tahmin edilemeyen, ekonomik krizden dolayi kiralayanin bir giin icinde s6zlesme
disi nedensiz zenginlesmesi ve yarar saglamasi MK. md. 2/1 hiikmince asla hakl
gOrilemez. Bu taraflarin s6zlesmede esit hak sahibi olmalari ilkesine de aykiri
olup; dahasi somut adalet duygularini da zedeler. Nitekim, dairemizin sapma
gOstermeyen oturmus, Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nca ve 6gretide de tasvip
gOren kararlariyla, enflasyon olgusuna dayanarak kiralayanlarin actiklari kira
bedelinin yeni sartlara uyarlanmasi davalari mesmu kabul edilmistir. (Bkz. Yargitay
13. HD. 14.02.1990, 5697/8708 ve 21.11.1991,8374-10619, HGK 1992/13-360 E.,
1992/425 K., 01.07.1992 T. ) Oyleyse, uyarlama esas ve ilkeleri lehine olusmus
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ise, kiracinin da kira bedelinin uyarlanmasi icin dava agabilecedi "Evleviyetle"

kabul edilmesi gerekir.

Uyarlama davalarinda, hdkimin gbzden kagirmamasi gereken temel esaslar séyle
siralanabilir: S6zlesmeye baglilik ve saygi esastir. Uyarlama daima yardimci bir
¢6zUm olarak dusunulmelidir. Sézlesmeye yazilan 6zel hikimler yorumlanip
taraflara sagladigi hak ve vyararlar degerlendiriimeli, ekonomik degisikliklerin
etkileri, kiralananin nitelikleri gibi somut olayin 6zellidi ile belirlenecek tim objektif
ve subjektif hal ve kosullar kiymetlendiriimeli, uyarlama yapilmasi kanaatine
kavusulursa, s6zlesmedeki intibak boslugu hak ve nesafet, dogruluk, dirustlik
kurallar ( MK. md. 4,211 ) 1siginda yasa boslugunda oldugu gibi MK. md. 1 'deki
yetki kullanilarak dogrudan kendisinin yaratip takdir ettigi bir kuralla hakim

tarafindan doldurulmalidir.

Bu ilkeler 1g1iginda somut olayimiza gelirsek; taraflar arasinda 06.07.2004
baslangi¢ tarihli 10 yil streli kira s6zlesmesi bulunmaktadir. Davalinin kiralanani
banka subesi olarak kullandigi anlasiimaktadir. Sézlesmede kira bedelinin
arttirilmasi yéninde bir hikim bulunmamaktadir. Davaci, mecurun bulundugu
cevredeki degisim ve gelismeyi uyarlama talebinin gerekgesi olarak
gostermistir. Bilirkisi raporu ile; mecurun bulundugu mevki, alani, cephesi,
yapi tarzi ve donanimi, ulagsim ve otopark imkanlari, Belediye hizmetlerinden
yararlanma durumuna gore, mecurun emsalleri ve rayi¢ nazara alinarak dava
tarihi itibariyle aylik kira gelirinin 3,11 kat diisiuk kaldigi, bu nedenle igslem
temelinin davaci aleyhine ¢oktiiginiin agik goruldiigii belirtiimekle beraber
sozlesme tarihi ile dava tarihi arasindaki ekonomik degisimlere gore, dava
tarihinde 6denmekte olan kira parasinin edimler arasindaki dengeyi bozucu
nitelikte degisiklige yol agmadigi belirtilerek celigki yaratiimigtir. Bunun
yaninda, ekonomik degisimler ile emsal kiralardaki artis ortalamasinin
bozulan dengenin dagitilimasinda hakkaniyete uygun olacagi nedeniyle dava

tarihi itibariyle aylik briit kiranin 6.887,50 Euro olmasi gerektigi bildirilmigtir.

Kiralananin bulundugu cevredeki gelismeler de bir uyarlama faktorudiir.
Bilirkisi raporuna goére, mecurun emsalleri ve rayi¢ nazara alinarak dava
tarihi itibariyle cevrede bulunan diger tasinmazlar ile mecurun Kkirasi
arasinda 3 kattan fazla fark bulunmaktadir. S6zlesme kurulduktan sonra,
cevredeki gelisme nedeniyle ortaya ¢ikan bu durum, olaganiistii ve objektif
nitelikte olup, degisen hal ve sartlar nedeni ile taraflarin yiklendikleri edimler

arasindaki dengenin asiri 6lgiide ve agik bicimde bozuldugu anlasiimaktadir.
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O halde mahkemece ; mecurun bulundugu ¢evredeki gelismeler dikkate alinarak
aylik kira bedelinin, hak ve nesafet, dogruluk ve durustlik kurallari i1siginda
degerlendirme yapilmak ve bilirkisi raporundaki celigski giderilmek Uzere yeni
bilirkisi raporu alinarak sonucuna uygun Kkarar verilmesi gerekirken, yazili
dusuncelerle davanin reddine karar verilmis olmasi usul ve yasaya aykiri olup,

bozma nedenidir.

Sonug

Yukarida aciklanan nedenle temyiz olunan hukmin davacli yararina
BOZULMASINA, pesin alinan 17,15 TL. temyiz harcinin istek halinde iadesine,
07.12.2010 gununde oybirligiyle karar verildi.

Yargitay 6. HD.

E. 2015/7802 K. 2016/2888 T. 7.4.2016

AVM’ye yeterli ilginin gdsteriimemesi, abartili ve yaniltici reklamlarin

yapilmasi ve déviz kurunun fahis artmasinin edim dengesini bozacagi

Davanin Ozeti

Dava, halen aylik 1530USD+KDV kira bedelinin dava tarihinden itibaren aylik KDV
dahil 1000USD olarak uyarlanmasi istemine iligkindir. Mahkemece davanin kabulu
ile 01.06.2014 tarihinden gecerli olmak Uzere aylik kira bedelinin 1000USD
karsihgr 2165TL+KDV olarak uyarlanmasina karar verilmis, hikim davali

tarafindan temyiz edilmistir.

Davaci isteminin Ozeti

Davaci vekili dava dilekgesinde, davali tarafindan istanbul / Atakdy’de Marina
projesi ile yapilan AVM’ deki bagimsiz bolumidn 01.06.2012 baslangig tarihli 5 yil
sureli kira sozlesmesi ile micevher magazasi olarak kullanilimak Gzere

kiralandigini, insanlarin AVM’ye yeterli ilgiyi gostermedigini, abartii ve
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yaniltici reklamlar sonucunda iradesinin yaniltilarak kira so6zlesmesi
yapildigini, doviz kurunun fahis arttigini ve emsallerine gore kira bedelinin
fahis kaldigini belirterek halen aylik 1530USD+KDV olarak 6édenen kira bedelinin
dava tarihinden itibaren aylik KDV dahil 1000USD olarak uyarlanmasini istemistir.

Davali Cevabinin Ozeti

Davali cevap dilekgesinde, micevher magazasi olarak kullanilmak tzere 5 yillik
s6zlesme yapildigini, her bir yil icin aylik kira bedellerinin kararlastirildigini,
s6zlesmenin uzamasi halinde s6zlesmenin 1.6. maddesinde artis sartinin %6
oraninda olacaginin kararlastiriidigini, taraflarin tacir oldugunu, olaganustu
sartlarin bulunmadidini, sézlesmeye gdére sorumluluklarinin kiralanani teslim
etmekten ibaret oldugunu ve eksiksiz teslim edildigini belirterek haksiz ve yersiz

acilan davanin reddini savunmustur.

Yerel Mahkeme Kararinin Ozeti

Mahkemece davanin kabulu ile 01.06.2014 tarihinden gegerli olmak Uzere aylik
kira bedelinin 1000USD karsihgr 2165TL+KDV olarak uyarlanmasina karar

verilmistir.

Gerekce

Taraflar arasinda 01.06.2012 baglangi¢ tarihli 5 yil sureli, ayhk 1530USD+KDV
bedelli micevher magazasi olarak kullaniimak Uzere kira so6zlesmenin
dizenlendigi hususunda uyugmazlik bulunmamaktadir. S6zlesmede 1.yil aylk kira
bedelinin 1275USD+KDV, 2. yil aylik kira bedelinin 1530USD+KDV, 3. yil aylik kira
bedelinin 1632USD+KDV, 4. yil aylik kira bedelinin 1683USD+KDV ve 5. yil aylik
kira bedelinin 1785USD+KDV olarak kararlastirildigi bunun yaninda s6zlegmenin
kira bedelinin artisina iliskin olarak sdzlesmenin 1.6. Maddesinde vyapilan
dizenleme ile s6zlesmenin uzamasi halinde artis sartinin %6 oraninda olacaginin

kararlastirildigr anlasiimistir.

Hukukumuzda soOzlesmeye baghlik (Ahde Vefa-Pacta Sund Servanda) ve
s6zlesme serbestligi ilkeleri kabul edilmistir. Bu ilkelere gore, sézlesme yapildigi

andaki gibi aynen uygulanmalidir. Es sdyleyisle, s6zlesme kosullari borglu igin
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sonradan agirlasmis, edimler dengesi sonradan ¢ikan olaylar nedeni ile degismis
olsa bile, bor¢lu sd6zlesmedeki edimini aynen ifa etmelidir. S6zlesmeye baglilik
ilkesi, hukuki glvenlik, dogruluk, durustlik kuralinin bir geregi olarak sozlesme
hukukunun temel ilkesini olusturmaktadir. Ancak bu ilke 6zel hukukun diger
ilkeleriyle sinirlandiriimistir. Tirk hukukunda da 6teden beri MK.nun 2 ve 4.
maddesinden de esinlenilerek, hem Clausula Rebus Sic Stantibus ilkesi, hem de
islem Temelinin Cékmesi Kurami uygulanmak suretiyle, uyarlanma davalarinin

gorilebilir oldugu benimsenmistir. ./..

Yargitay tarafindan benimsenen ve sbdzlesmeye bagllik ilkesinin istinasini
olusturan, uyarlama davasi 6098 Sayili TBK.nin yasalastirimasi sirasinda da
benimsenerek, 6098 Sayili Yasanin 138. maddesinde “Asiri ifa Giicliigii” madde
baslidi altinda diizenlemis, “ S6zlesmenin yapildidi sirada taraflarca 6ngoérilimeyen
ve Ongodrulmesi de beklenmeyen oladanusti bir durum, borgludan
kaynaklanmayan bir sebeple ortaya ¢ikar ve s6zlesmenin yapildigi sirada mevcut
olgulari, kendisinden ifanin istenmesini durustlik kurallarina aykiri dugsecek
derecede borglu aleyhine degistirir ve bor¢lu da borcunu henliz ifa etmemis veya
ifanin asin dlgide guclesmesinden dogan haklarini sakli tutarak ifa etmis olursa
borglu, hakimden sdzlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme, bu mimkudn
olmadi§i takdirde so6zlesmeden donme hakkina sahiptir. Sirekli edimli
s6zlesmelerde bor¢lu, kural olarak dénme hakkinin yerine fesih hakkini kullanir.
Bu madde hikmu yabanci para borglarinda da uygulanir.” hikmane yer verilmigtir.
iigi maddenin gerekcesinde de “Bu yeni diizenleme, dgreti ve uygulamada
s6zlesmeye baglilik (ahde vefa) ilkesinin istisnalarindan biri olarak kabul edilen,
"islem temelinin cokmesi"ne iliskindir. imkansizlik kavramindan farkli olan asiri ifa
glcligine dayanan uyarlama isteminin temeli, Tirk Medeni Kanununun 2’nci
maddesinde o6ngoérilen durlstlik kurallaridir.  Ancak, sézlesmenin degdisen
kosullara uyarlanmasi ya da dénme hakkinin kullaniimasi, su doért kosulun birlikte

gerceklesmesine baglidir.

a. SoOzlesmenin yapildigi sirada, taraflarca 6ngorulmeyen ve ongorulmesi de
beklenmeyen olaganusti bir durum ortaya ¢ikmis olmalidir.

b. Bu durum borgludan kaynaklanmamig olmalidir.

c. Bu durum, s6zlesmenin yapildigi sirada mevcut olgulari, kendisinden ifanin
istenmesini dirtstlik kurallarina aykiri disecek derecede borglu aleyhine

degistirmis olmalidir.
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d. Borclu, borcunu hentz ifa etmemis veya ifanin asiri dl¢iide glglesmesinden

dogan haklarini sakl tutarak ifa etmis olmalidir.

Maddeye gore, uyarlamanin butin kosullari gerceklesmisse borc¢lu, hakimden
sb6zlegsmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteyebilir. Bunun mumkuin olmamasi
halinde borglu, s6zlesmeden donebilir; surekli edimli sézlesmelerde ise kural
olarak, fesih hakkini kullanir.” denilerek uygulama da kabul edilen uyarlama

davasinin yasa maddesi haline getirildigi belirtiimistir.

Mahkemece, soézlesme kosullarinin kiraci aleyhine agirlagtigi ekonomik
sartlar ve mecurun niteligi nedeniyle edim dengesinin bozuldugu
gerekgesiyle kira bedelinin kismen uyarlanmasina karar verilmis ise de;
davacinin davadaki talebi kira bedelinin uyarlanmasina iliskin olup mahkemece

yukarida acgiklanan ilkeler 1giginda uyarlama kosullarinin varhidi hususunda

arastirma yapilip sonucuna goére karar verilmesi gerekirken yazil sekilde eksik

inceleme ve hikim kurmaya elverisli ve yeterli gérilmeyen bilirkisi raporu esas

alinarak hakdm kurulmus olmasi dogru dedgildir.

Hukim bu nedenlerle bozulmalidir.

Sonug

Yukarida agiklanan nedenlerle davalinin temyiz itirazlarinin kabuli ile 6100 sayili
HMK'ya 6217 Sayili Kanun’la eklenen gecici 3.madde hiukmi goOzetilerek
HUMK.nin 428.maddesi uyarinca hikmin BOZULMASINA, istek halinde pesin
alinan temyiz harcinin temyiz edene iadesine, 07/04/2016 tarihinde oybirligiyle

karar verildi.
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Yargitay HGK.

E. 2014/1614 K. 2014/900 T. 12.11.2014

Ekonomik krizin tek basina uyarlama sebebi olmayacagi

Davanin Ozeti

Taraflar arasindaki “s6zlesmenin uyarlanmasi” davasindan dolay! yapilan
yargilama sonunda; Usak 1.Asliye —Tuketici Mahkemesi Sifatiyla- Hukuk
Mahkemesince davanin kabulliine dair verilen 04.10.2012 gun ve 2011/309 E.,
2012/274 K. sayili kararin incelenmesi taraf vekilleri tarafindan istenilmesi Gizerine,
Yargitay 13.Hukuk Dairesinin 12.12.2013 glin ve 2013/1042 E. - 2013/31247 K.

saylli ilami ile hikim kurulmustur.

Davaci isteminin Ozeti

Davaci, 15.08.2008 tarihinde davali bankadan dovize endeksli TL olarak 9.354.000
Japon Yeni tutarinda 99.000- TL'lik 60 ay vadeli konut kredisi kullandidini, ancak
ekonomik kriz nedeniyle Japon Yeni’'nin TL kargisinda asiri deger kazandigini,
islem temelinin ¢dktigunl, geri 6deme miktarinin arttigini ileri sdrerek,
sdzlesmenin 4077 Sayih Kanunun 6. maddesine gore standart sdzlesme
oldugunun ve haksiz sartlar icerdiginin tespitine, Kanunun 10/B maddesi geregince
s6zlesme oncesi bilgi formu veriimemesi nedeniyle sdzlesmenin gecersiz olup
olmadidinin tespitine, sdézlesmenin gecersiz oldugu tespit edilirse borcun Japon
Yeni karsih@r TL olarak verildigi tarihten itibaren ylksek kurdan 6denen fazla
miktarin BK.61 ve devami maddeleri geregince iadesine veya borgtan mahsubuna,
sb6zlesmenin gegerli oldugu kanaatine varilirsa kredinin aylk taksitlerinin borg
verilen tarihteki TL karsiligina ¢ekilmesine ve bu miktarda sabitlenmesine, dosya

masrafi olarak 6denen 900-TL'nin de iadesine karar verilmesini istemistir.

36



i

Davali Cevabinin Ozeti

Davali, davacinin kendi iradesi ile doviz cinsinden kredi kullandigini, uyarlama

kosullarinin bulunmadigini savunarak davanin reddini dilemistir.

Yerel Mahkeme Kararinin Ozeti ve Temyiz

Mahkemece, alinan bilirkisi raporu benimsenmek suretiyle, davacinin sézlesme
tarihinde TL karsiliginda kredi kullanmis olsaydi 143.771,14-TL 6deme yapacag|
gerekgesiyle sbézlesmenin uyarlanmasi talebinin kabullne, davaci tarafindan
kredinin kullanildigi tarihten itibaren ayhk 2.396,19-TL Uzerinde yapilan fazla
ddemelerin borcundan mahsubuna ve sonug olarak toplam 143.771,14-TL borg¢
uzerinde yaptigi 6demenin davali bankaca geri 6demesinin yapiimasina, 900-TL
dosya masrafi iadesi talebinin reddine karar verilmis; hikim, taraflarca temyiz

edilmistir.

Daire Kararinin Ozeti

1-Dosyadaki yazilara, kararin dayandi§i delillerle yasaya uygun gerektirici
nedenlere ve dzellikle delillerin takdirinde bir isabetsizlik bulunmamasina goére

davacinin tim temyiz itirazlarinin reddi gerekir.

2-Davacinin, davali bankadan 15.08.2008 tarihinde 9.354.000 Japon Yeni
tutarinda 99.000- TL'lik 60 ay vadeli konut kredisi kullandigi ve ilk taksidin
16.09.2008 tarihinde basladig! hususlari tartismasiz olup, davaci Japon Yeni’'nin
TL karsisinda asiri deger kazandigini ve bu suretle islem temelinin ¢oktigunu ileri
surerek uyarlama talebinde bulunmustur. Hemen belirtmek gerekir ki taraflar
arasinda duzenlenmis bulunan sbézlesmeye bagdlilik esas olup, s6zlesmenin
uyarlanmasi ise uyarlama kosullarinin varligi halinde bagvurulmasi gereken
istisnai bir durumdur. Her seyden 6nce sozlesmenin imzalanmasindan sonra
beklenmeyen olaganisti durumlarin gerceklesmesi, sézlesmenin uzun sireli
olmasi, beklenmeyen olaganusti durumlarin herkes igin gecerli, objektif ve
onceden belirlenemeyecek nitelikte bulunmasi, degisen kosullarin sézlesmeyi
cekilemeyecek hale getirmesi bu suretle islem temelinin ¢dkmesi zorunludur. Dava

konusu olayda davacinin baslangi¢ta segme 6zgurligu varken TL yerine doviz
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bazinda kredi kullandigi, bir bagka deyigle serbest iradesiyle kredi turiinl belirledigi
anlasilmakta olup, davali banka elemanlarinin davaciyr yénlendirdigi iddiasi
ispatlanamamistir. Ote yandan lilkemizde zaman zaman ekonomik krizlerin vuku
buldugu ve bu baglamda ddvizle borglanmanin risk tasidigi da toplumun bayuk bir
¢ogunlugu tarafindan bilinen bir olgudur. Davaci, bu riski 6nceden 6ngorebilecek
durumda olmasina ragmen ddvizle kredi kullanmis bulunmaktadir. Kaldi ki, eldeki
dava kredi geri 6demesinin basladigi tarihten ¢ yil sonra agilmis olup, bu durumda
davacinin sdzlesmeyi benimsediginin kabull gerekir. Tim bu hususlar birlikte
degerlendirildiinde dava konusu olayda uyarlama kosullarinin bulunmadigi
anlasiimaktadir. Mahkemece, deginilen bu yodnler gdzetilerek davanin timuyle
reddine karar verilmesi gerekirken yazili sekilde karar verilmis olmasi usul ve
yasaya aykiridir. Bozmayi gerektirir...) gerekgesiyle (2) nolu bentte sayilan
nedenlerle karar bozularak dosya yerine geri cevrilmekle, yeniden yapilan

yargilama sonunda, mahkemece dnceki kararda direnilmistir.

Direnme Kararinin Temyizi

Hukuk Genel Kurulunca incelenerek direnme kararinin suresinde temyiz edildigi

anlasildiktan ve dosyadaki kagitlar okunduktan sonra geregi gorusuldi.

Genel Kurul incelemesinin Arka Plani
Dava, s6zlesmenin uyarlanmasi istemine iligkindir.

Davacil, 15.08.2008 tarihinde davali bankadan dovize endeksli TL olarak 9.354.000
Japon Yeni tutarinda 99.000- TL'lik 60 ay vadeli konut kredisi kullandigini, ancak
ekonomik kriz nedeniyle Japon Yeni'nin TL karsisinda asiri deger kazandigini,
islem temelinin ¢oktigunl, geri 6deme miktarinin arttigini ileri slrerek,
s6zlesmenin 4077 Sayih Kanunun 6. maddesine gore standart sdzlesme
oldugunun ve haksiz sartlar igerdiginin tespitine, Kanunun 10/B maddesi geregince
s6zlesme oncesi bilgi formu verilmemesi nedeniyle sdzlesmenin gecersiz olup
olmadiginin tespitine, sézlesmenin gecersiz oldugu tespit edilirse borcun Japon
Yeni karsih@r TL olarak verildigi tarihten itibaren ylksek kurdan 6denen fazla
miktarin BK.61 ve devami maddeleri geregince iadesine veya borgtan mahsubuna,
sb6zlesmenin gegerli oldugu kanaatine varilirsa kredinin aylk taksitlerinin borg

verilen tarihteki TL karsiligina gekilmesine ve bu miktarda sabitlenmesine, dosya
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masrafi olarak 6édenen 900-TL'nin de iadesine karar verilmesini talep ve dava

etmigtir.

Davali, davacinin kendi iradesi ile déviz cinsinden kredi kullandigini, uyarlama

kosullarinin bulunmadigini savunarak davanin reddini istemistir.

Mahkemece, davacinin s6zlesme tarihinde TL karsiliginda kredi kullanmis olsaydi
143.771,14-TL édeme yapacagi gerekgesiyle s6zlesmenin uyarlanmasi talebinin
kabullne, davaci tarafindan kredinin kullanildidi tarihten itibaren aylik 2.396,19-TL
uzerinde yapilan fazla ddemelerin borcundan mahsubuna ve sonug olarak toplam
143.771,14-TL borg Uzerinde yaptigi 6demenin davali bankaca geri 6demesinin
yapilmasina, 900-TL dosya masrafi iadesine dair verilen karar, davaci vekilinin
temyizi tizerine, Ozel Daire’ce metni aynen yukarida baslik bdlimiinde alinan ilam

ile bozulmustur.

Mahkemece, “...Davacinin konut almak i¢in Japon Yeni endeksli tiketici kredisi
kullandigi, s6zlesme tarihinden sonra s6z konusu yabanci paranin Turk Lirasi
karsisinda dngorilemeyen bir bicimde deder kazanmasi ile edimler arasindaki
dengenin buyuk oranda bozuldugu, bunun s6zlesmenin uyarlanmasini gerektiren
sebeplerden oldugdu, kredi taksitlerinin tamami édenmeden dava agildigina goére
edimlerin hendz ifa edilmemis olmasi sartinin da mevcut bulundugu anlasiimis,...”

gerekgesi ile direnilmistir.

Direnme kararini, davali vekili temyize getirmektedir.

Gerekce

Bozma ve direnme karari kapsamlarina gore Hukuk Genel Kurul'u dnline gelen
uyusmazlik; taraflar arasinda diizenlenen “Konut Finansman Kredi Sézlesmesi”
nin uyarlama kosullarinin olusup olusmadigi; buradan varilacak sonuca gore

sdzlesmenin uyarlanmasinin gerekip gerekmedigi noktalarinda toplanmaktadir.

Bu noktada, kurulmus bir sdzlesmede sonradan ortaya ¢ikan bazi olgular
nedeniyle degisiklik yapilabilmesi, bugin ¢gagdas tum hukuk sistemlerinde kabul
edilen, beklenmeyen hal (Emprevizyon) veya Clausula Rebus Sic Stantibus
Kuraminin kosullarinin gerceklesmis olmasi halinde mimkin gdrtlmektedir. Bu
kuramin, borglunun sartlari ne olursa olsun mutlaka akde sadik kalmasini zorunlu
goren, bir bakima artik eskimis olarak nitelendirilebilecek Ahde Vefa veya Pacta

Sunt Servanda Kuramini sinirlamak igin konuldugu benimsenmektedir.
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Beklenmeyen hal (Emprevizyon) kurami, soyle aciklanmaktadir: “Akit yapildigi
sirada mevcut bulunan sartlar énemli surette degismisse taraflar akitle bagh
olmamalidir. Buna “Clausula Rebus Sic Stantibus” (Beklenmeyen Hal Sarti)
denmektedir. Bu go6rls 0Odretide “Emprevizyon Teorisi” adiyla anilmaktadir.
Ogretide, sdzlesmenin, yapildigi andaki durumun degdismeyecegi seklindeki bir
zimni kabul ile yapildigi, aynen uygulanmasinin taraflarca bu zimni sarta bagli
tutuldugu varsayilmaktadir (T../A.. B../A.. Borglar Hukuku, Genel Hikumler, 7.Basi
Ist.1993. 5.1005).

Akitlerin ifasini sartlarin degismemesine baglayan (Clasula Rebus Sic Stantibus)
fikri gercege tam olarak uygun degilse de, ahde vefa prensibine kesin ve siki sikiya
baglihginda her zaman adil olmadi§i gériilmektedir. Bugiin Isvigre-Tiirk
Hukukunda c¢ogunlukla dayanilan esas, uyusmazliklara duruastlik kurali uyarinca
¢6zim bulunmasidir (Prof.Dr.Kemal Oguzman, Borg¢lar Hukuku Dersleri,Cilt 1,
4 Basl, ist.1987, s.123; Prof.Dr.Rona Serozan, Borclar Hukuku, Genel Balim, ifa,
ifa Engelleri, Haksiz Zenginlesme 3.Cilt, ist. 1994, s.164; ibrahim Kaplan, Hakimin
Sozlesmeye Muldahalesi, Ank.1987, S.112, Prof. Dr.Haluk Burcuoglu, Hukukta
Beklenmeyen Hal ve Uyarlama, ist.1995 S.4. isvicre Hukuku icin Bkz.Eugen
Bucher, Schweizer Isch’es Obligationenrecbt Allgemeiner Teil, 2.Basi, Zlrich
1988, s.385 vd. Henri Deschenaux, Le Titre Preliminaire Du Code Civil,Fribourg
1969, S.183).

Mukayeseli Hukuk agisindan konu irdelediginde; Alman Hukukunda Beklenmeyen
Hal veya Clausula Rebus Sic Stantibus kuraminin daha da somutlastirilarak kabul
edildigi ve Islem Temelinin Cokmesi Kurami olarak adlandirilan bir kuramin
geligtirildigi goérilmektedir. Buna gore, s6zlesmenin temelini teskil eden, kendisi
Uzerine anlagsmanin dayandigi ve karsilikli edimlerin tayin olundugu edim ve karsi
edim arasindaki dengenin taraflardan biri icin artik ¢gekilmez, katlanilamaz bigimde
bozuldugu hallerde, islem temelinin ¢ékmesi s6z konusu olacaktir (Bkz.Jozef
Esser/Elke Schmidt, Schuldrecht,Band 1, Allgemeiner Teil,Heidelberg 1984 s.330
vd, Serozan age.s.164 vd).

isvicre Hukukuna gelince; Yargicin bir sézlesmenin dénme ya da fesih suretiyle
ortadan kalktigini veya Emprevizyon nedeniyle sb6zlesmenin uyarlanmasi

gerektigini kabul edebilmesi icin, su kosullarin varligi aranmaktadir:

a) Ongorilmez bir dis olayin sebep olmasi: Séz konusu dis olay, bir kisi olayi

olmamalidir. Diger taraftan bu olay 6ngoérilemez olmali ve sdzlesmenin
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dengesi, vyargictan mildahale talep eden tarafin  kusurundan

kaynaklanmaksizin bozmus olmalidir.

b) Sbézlesme ekonomisinin bozulmasi: Yargig, yalnizca s6zlesme henlz ifa
edilmedigi takdirde Emprevizyon Kurami g¢ercevesinde muidahale edebilir.
Ongoérilemez olgular, taraflar arasindaki dengeyi bozmus olmalidir. Bu hal
Ozellikle sinallagmatik s6zlesmelerde, edim ve karsi edim arasindaki iligkinin

bozulmasinda s6z konusu olur.

c) Objektif olarak katlaniimasi beklenebilecek rizikonun asilmis olmasi gerekir.
Federal Mahkeme igtihatlarinda denge bozuklugunun énemli, agik ve asir
olmasi aranmaktadir. Bu nedenle, her somut olayda, objektif bir degerlendirme
ile, emprevizyon kuramini ileri stren tarafin Ustlenmesi gereken azami
rizikonun belirlenmesi gerekir. Eger bu riziko agilmigsa, yargig sozlegsmeye el

atabilecektir (Bkz.Henri Deschenaux a.g.e s.189-190).

Tidrk hukukunda, mehaz kanundaki uygulamalar dogrultusunda, M.K.nun 2.
maddesinden de esinlenilerek, hem Clausula Rebus Sic Stantibus ilkesi, hem de
islem Temelinin ¢ékmesi kurami uygulanmak suretiyle, uyarlanma davalarinin
gorilebilir oldugu benimsenmistir. islem Temelinin Cdkmesi kavraminin
uygulanabilmesi icin, sonradan meydana gelen dedgisikliklerin énceden teshis ve
tahmin edilememis olmasi gerekir (Bkz. Prof Dr. Kemal Tahir Girsoy, Hususi

Hukukta Clausula Rebus Sic Stantibus, Emprevizyon Nazariyesi 1950 s.59-60).

6098 sayili Tirk Borglar Kanunu (TBK)nun “Asin ifa Giigligl” bashkli 138.
Maddesinde, “Sézlesmenin yapildigi sirada taraflarca 06ngérilmeyen ve
ongérilmesi de beklenmeyen olagandisti bir durum, borgludan kaynaklanmayan
bir sebeple ortaya c¢ikar ve sbzlesmenin yapildigi sirada mevcut olgulari,
kendisinden ifanin istenmesini dirtistliik kurallarina aykiri dlisecek derecede
borglu aleyhine degistirir ve borglu da borcunu henliz ifa etmemig veya ifanin asiri
Olglide gligclesmesinden dogan haklarini sakl tutarak ifa etmis olursa borglu,
hakimden sbzlesmenin yeni kogullara uyarlanmasini isteme, bu mimkiin olmadigi
takdirde sézlesmeden ddénme hakkina sahiptir. Siirekli edimli s6zlesmelerde

borglu, kural olarak dénme hakkinin yerine fesih hakkini kullanir.

Bu madde hikmii yabanci para borglarinda da uygulanir.” seklinde bir

dizenlemeye yer verilmistir.
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islem Temelinin Cékmesi ilkesinin somut olaya ne sekilde uygulanacag hususu da
irdelenmelidir. Yukarida anildigi gibi, uyarlama kurallarinin uygulanmasi igin

o6ngorilmez bir dis olayin meydana gelmesi gerekir.

Bilindigi gibi, Turkiye Ekonomisinin alinan tedbirlere ragmen istikrarli bir duruma
gelmedigi bilinen bir gergektir. 1 Temmuz 1944 tarihinde Uluslararasi Para
Fonu’nun kurulmasindan sonra Ulkeler paralarini Amerikan Dolar'ina gore
tanimlamiglar, gercekgi bir kur politikasi arayisi icinde Turk Lirasi 7 Eylul 1946°da
ABD dolari karsisinda % 50 oraninda devalte edilerek bir ABD dolari 280 kurus
olmustur (Prof.Dr. Erding Tokg6z-Tirkiye'nin iktisadi Gelisme Tarihi-Ankara 2001,
s:121).

16/7/1958 tarihinde yapilan buylk captaki kur ayarlamasi ile bir ABD dolarinin
degeri 260 kurustan 980 kurusa c¢ikariimig, TUrk parasinin degeri ABD dolarina
gOre asiri derecede dusirtlmis, bu uygulama yillar boyunca devam etmigtir.
10.8.1970 tarihinde yeni bir devallasyon karari alinarak Turk Parasinin dederi
yabanci paralar karsisinda %66 oraninda dasiridlmas, 1 Amerikan dolari 15 TL.
olmustur. Bu uygulama ile, basta yabanci paralar olmak Uzere, kira bedelleri, her
cesitiscilik, malzeme ve mamul egya fiyatlari asiri derecede artmis, enflasyon yillar
itibariyle G¢ haneli rakamlara ulasmis, gunlik ve gecelik faizler disiunilmeyecek

kadar artmistir.

Nitekim, 24 Ocak 1980’de yiiriirlige konan “istikrar Tedbirleri’ne ragmen ekonomi
tarihimizde ilk kez 1946’da %104 olan U¢ rakaml enflasyon, 1980’de % 107
olmustur. Bu nedenle 1980 yilinda 35 TL.den 77,5 TL.ye ¢ikarilan Dolar kuru, 1981
yilinda ikinci kez yapilan % 100’e yakin bir ayarlama ile 142 TL.ye gikariimistir. Bu
devalliasyon kararindan sonra Bakanlar Kurulu, 27 Ocak 1984 tarihinde Merkez
Bankasr'nca TL. nin dolar karsisinda %13,6 oraninda devallie edilmesini
onaylamistir. 5 Nisan 1994 tarihinde bilinen ekonomik kararlar alinmistir. Bu
kararlar sonucunda borsalar, para piyasalari, banka kredi faizleri asiri derecede
artmig; Ocak 1994 ayina gbére yabanci paralardaki artis %250-% 300’lere

ulagsmistir.

Turk parasinin yabanci paralar kargisindaki deger kaybinin engellenmesi ve
yukselen enflasyonun disurilmesi amaciyla, T.C. Merkez Bankasi 10 Aralik 1999
tarihinde, “Déviz Cipasina Dayali istikrar Programi”ni agiklamig; ancak 27 Kasim
2000 tarihinde bankacilik sisteminden kaynaklanan kriz nedeniyle, repo faizleri ve

ic faizler rekor dliizeyde ylkselmistir. Krizin giderek derinlesmesi sonucu doéviz
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piyasalarindan kaynaklanan Subat 2000 krizi yasanmis, ekonomideki bu agmazlar
sonucunda hisse senedi borsalari ¢okmus, bankalara Devlet el koymak zorunda
kalmistir. Tirkiye IMF’ye basvurarak ekonomisine bir yén vermeye calismistir.
Merkez Bankasi ciddi para politikalarina yonelmis, 21.2.2001 tarihinde “Doviz
Gipasina Dayali Sabit Kur” dan dalgal kura gecilmek suretiyle Dolarin, faizin,

enflasyonun asiri artmasina engel olmaya caligiimigtir.

23.12.1999 tarihinde bir ABD dolari 534.000 TL.iken 21.2.2001 tarihinde 687.000
TL. olmus,11.7.2002 tarihinde 1.700.000 TL.olan ABD dolari Irak savasi sirasinda
18.4.2003 tarihinde 1.790.000 TL.ya, bu kararin verildigi tarih itibariyle piyasa
sartlari sonucu 2.258,00 TL. olmustur.

Bu genel agiklamalardan sonra somut olaya donuldiginde:

Taraflar arasindaki (davaya konu) konut kredi soézlesmesi 15.08.2008
tarihinde diuizenlenmis, davaci TL (YTL) uUzerinden kredi kullanma imkani
varken, Japon Yeni lizerinden dovize endeksli konut kredi kullanmistir.
Yaklasik i¢ yil boyunca da kurda asin bir deger artisi meydana

gelmediginden, davaci kullandigi kredi taksitlerini 6demistir.

Yukaridan beri agiklandigi gibi, Tiirkiye’de yillardan beri ekonomik paketler
acllimakta, ancak istikrarh bir ekonomiye kavugsamamaktadir.
Devaliiasyonlarin ililkemiz agisindan 6nceden tahmin edilemeyecek bir
keyfiyet olmadigi, kur politikalarinin her an degisebilecegi bir gercektir.
Devaliiasyon ve ekonomik krizlerin aniden olugmadigi, piyasadaki belli

ekonomik darbogazlardan sonra meydana geldigi bilinmektedir.

Ulkemizde 1958 yilindan beri devaliiasyonlar ilan edilmekte sik sik para
ayarlamalari yapilmakta, Tuirk parasinin degeri dolar ve diger yabanci paralar
kargisinda diisiiriilmektedir. Ulkemizdeki istikrarsiz ekonomik durum davaci
tarafindan tahmin olunabilecek bir keyfiyettir. Somut olayda uyarlamanin

kosullarindan olan 6ngoriilmezlik unsuru olusmamistir.

Nitekim ayni ilkeler, Hukuk Genel Kurulu’nun 15.10.2003 giin ve 2003/13-599
E.-2003/599 K.; 07.05.2003 gin ve 2003/13-332 E.-2003/340 K. sayih

kararlarinda da benimsenmisgtir.

Bu nedenle; ayni hususlara deginen, Hukuk Genel Kurulu'nca da benimsenen Ozel
Daire bozma ilamina uyulmasi gerekirken 6nceki kararda direnilmesi usul ve

yasaya aykiri olup; direnme karari bozulmaldir.
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Sonug

Davali vekilinin temyiz itirazlarinin kabulu ile, direnme kararinin Ozel Daire bozma
kararinda gosterilen nedenlerden dolayi 6217 sayili Kanunun 30.maddesi ile 6100
saylll Hukuk Muhakemeleri Kanununa eklenen “Gegici madde 3" atfiyla
uygulanmakta olan 1086 sayili Hukuk Usuli Muhakemeleri Kanunu’nun 429.
maddesi geregince BOZULMASINA, istek halinde temyiz pesin harcinin yatirana

geri verilmesine, 12.11.2014 gununde oycgoklugu ile karar verildi.

Yargitay 3. HD.

E. 2017/7432 K. 2019/397 T. 22.1.2019

Uyarlama kosullarinin olusup olusmadiginin her somut olayin kendi

ozellikleri igerisinde degerlendirilmesi gerektigi

Davaci isteminin Ozeti

Davaci; davaclya ait tasinmazin, davaliya, 27.6.2005 baslangig tarihli 15 yil stre
ile kiraya verildigini, s6zlesmede ilk yil kira bedelinin yillik 42.000TL oldugu ve takip
eden yillarda kira bedelinin bir énceki yilin UFE oraninda arttirimasinin
kararlastirildigini, ancak zaman iginde meydana gelen ekonomik degisimler,
cevredeki kira bedelleri ve tasinmaz degerlerini etkileyen 6nemli degisiklikler
oldugunu, ¢evredeki kira bedellerinin dnemli 6lgtide ylkseldigini bu nedenle halen
6denmekte olan kira bedelinin emsallerinin ¢ok altinda kaldigini belirterek,
6denmekte olan aylik net 6.750TL kira bedelinin 27.06.2015 tarihinden itibaren

gecerli olmak Gzere aylik net 11.000TL olarak belirlenmesini istemigtir.

Davali Cevabinin Ozeti

Davali; davanin slresinde acilmadigindan kira bedelinin tespiti kararinin ancak
sonraki dénem igin istenebilecegi, her yil UFE oranina gére artis yaptigini ve

talebin fahis oldugunu savunarak davanin reddini dilemigtir.
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Yerel Mahkeme Kararinin Ozeti ve Temyiz

Mahkemece, s6zlesmedeki artis sartina gore kira bedelinin belirlenmesi gerektigi
gerekgesi ile, davacinin davasinin kismen kabullne, tagsinmazin aylik brat kira
bedelinin 27.06.2015 tarihi itibari ile brit 9.199,41TL olarak tespitine, karar

verilmis, hikiim davaci tarafindan temyiz edilmigtir.

Gerekce

04.06.1958 giin 15/6 sayili Yargitay ictihadi Birlestirme kararinda da vurgulandig
gibi; bir davada dayanilan maddi vakialari agiklamak taraflarin, bu olgulari hukuken
nitelendirmek, uygulanacak yasa maddelerini arayip bulmak ve dogru olarak
yorumlayip uygulamak da hakimin goérevidir. 6100 sayih HMK’'nin 33. maddesinde
(HUMK 76) de belirtildigi Uzere; hakimin bir davaya uygulanacak hukuku re’sen
tespit gérevi bulunmaktadir. Diger bir anlatimla, maddi vakialari dile getirmek
tarafa, hukuki vasiflandirma ise hakime ait bir goérevdir. Ote yandan, HMK 31.
maddesi uyarinca “Hakim, uyusmazhdin aydinlatiimasinin zorunlu kildig
durumlarda, maddi veya hukuki agidan belirsiz yahut celigkili gérdigu hususlar
hakkinda, taraflara aciklama vyaptirabilir; soru sorabilir; delil gosteriimesini

isteyebilir’ hikmu uyarinca, davayi aydinlatma goérevi bulunmaktadir.

Sozlesme hukukuna egemen olan sozlesmeye baghlik (Ahde Vefa) ilkesi,
hukukumuzda da kabul edilmistir. Bu ilkeye gore, sdzlesme yapildigi andaki gibi
aynen uygulanmalidir. Sézlesme kosullari borglu icin sonradan agirlasmis,
kararlastirilan edimler dengesi sonradan ¢ikan olaylar nedeniyle degismis olsa bile

borclu s6zlesmedeki edimini aynen ifa etmelidir.

Sozlesme yapildiginda karsilikli edimler arasinda olan denge, sonradan sartlarin
olaganisti degismesiyle buyik dl¢lde taraflarin biri aleyhine katlanilamayacak
derecede bozulabilir. iste bu durumda s6ézlesmeye baglilik ve sdzlesme adaleti
ilkeleri arasinda bir geligki hasil olur ve artik bu ilkeye siki sikiya baglh kalmak
adalet, hakkaniyet ve objektif hiisnliniyet kaidelerine aykiri bir durum yaratir hale
gelir. Hukukta bu zitlik s6zlesmenin degisen sartlara uydurulmasi ilkesi ile

gideriimeye ¢alisiimaktadir.

Taraflarin iradelerini etkileyip s6zlesmeyi yapmalarina neden olan sartlar daha

sonra onemli surette degismisse artik taraflar akitle bagh tutulmazlar, degisen
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kosullar karsisinda TMK. nun 2. maddesi uyarinca sdzlesmenin yeniden
dizenlenmesi imkéni hasil olur. Sézlesmenin edimleri arasindaki dengeyi
bozan olaganiistii hallere harp, lilkeyi sarsan ekonomik krizler, enflasyon
grafigindeki asin yiikselmeler, sok devaliiasyon, para degerinin 6nemli
olciide diismesi gibi s6zlesmeye baghhgin beklenemeyecegi durumlar 6rnek
olarak gosterilebilir. Akit yapilirken éngérulemeyen dedgigikliklerin borcun ifasini
gliclestirmesi halinde “islem temelinin gékmesi” giindeme gelir. islem temelinin
coktigiinii kabul eden hakim; duruma goére, alacakh lehine borg¢lunun
edimini yiikseltmeye, bor¢lu lehine (onun tamamen veya kismen) akit
yapildigi andaki dengeyi saglayacak bicimde, edim yilikimliligiinden

kurtulmasina karar vermek suretiyle sé6zlesmeyi degisen sartlara uydurur.

Sozlesmenin yeni durumlara uyarlanmasi yapilirken dnce s6zlesmede, daha sonra
kanunda bu hususta intibak (uyarlama) hikimlerinin bulunup bulunmadigina
bakilir. S6zlesmede ve kanunda hidkim bulunmadigr takdirde s6zlesmenin
degisen hal ve sartlara uydurulmasinin gerekip gerekmeyecedi incelenir. Bazen de
sdzlesmede olumlu ve olumsuz intibak (uyarlama) kaydi bulunmakla beraber, bu
kayda dayanilarak s6zlesmenin kayitla birlikte aynen uygulanmasini talep etmek
TMK. nun 2/2 maddesi hikmi anlaminda hakkin kétiye kullaniimasi manasina
gelebilir. Boyle bir durumda sdzlesmedeki intibak kaydina ragmen edimler
arasinda agiri bir isabetsizlik cikmigsa uyarlama yine yapiimalidir. islem temelinin
¢oklsune iliskin uyusmazliklarin giderilmesinde kaynak olarak TMK.nun 1, 2 ve
4.maddelerinden yararlanilacaktir. islem temelinin ¢coktiigiiniin dikkate alinmasi
durastlik kuralinin geregdidir. Diger bir anlatimla durumun degismesi halinde
sdzlesmede Israr etmek durustlik kuralina aykiri bir tutum olur. Degisen
durumlarin, sbézlesmede kendiliginden bulunan sbézlesme adaletini bozmasi
halinde, taraflar bu haller icin bir tedbir almadiklarindan, sdézlesmede bir bosluk
vardir. Bu bosluk, s6zlesmenin anlamina ve taraf iradelerine énem verilerek yorum
ile ve dirastlik kuralina uygun olarak doldurulur (TMK md. 1). Bu yénteme o
sdzlesmenin yorum yoluyla diuzeltiimesi veya degisen hal ve sartlara uyarlanmasi
denilir. Uyarlama daha ¢ok ve 6énemli élcide uzun ve surekli borg iliskilerinde s6z

konusu olur.

Sozlesmeye bagdlilik ve saygi esastir. Her talep vukuunda sézlesmeyi degisen hal
ve sartlara uydurmak mimkin degildir. Aksi halde 6zel hukuk sistemimizde gegerli

LRI} Sl

olan “irade 6zgurligd”, “s6zlesme serbestligi” ve “sdézlesmeye baglilik” ilkelerinden
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sapma tehlikesi ortaya cikar. S6zlesmeye mudahale (uyarlama) muessesesi,

istisnai, tali (ikinci derecede) ve yardimci niteliktedir.

Sozlesmeye miidahale igin, gerekli olan esaslara gelince; Soézlesme
kurulduktan sonra ifasi sirasinda ortaya ¢ikan olaylar olaganiistii ve objektif
nitelikte olmalidir. Degisen hal ve sartlar taraflar bakimindan o6nceden
ongoriilebilir, beklenebilir, olagan ve hesaba katilabilir nitelikte olmamal
veya olaylar ongoriilebilir olmakla beraber bunlarin sézlesmeye etkileri

kapsam ve bi¢cim bakimindan bu derece tahmin edilmemelidir.

Sozlesmeye bagllik esas oldugundan, uyarlama daima yardimci bir ¢dzim olarak
dusunulmelidir. S6zlesmeye yazilan 6zel hikimler yorumlanip, bunlarin taraflara
sagladigi hak ve yararlar ile ekonomik degisikliklerin etkileri, kiralananin nitelikleri
gibi somut olayin 6zelligi ile belirlenecek tum objektif ve subjektif hal ve kosgullar
degerlendirilmeli, uyarlama yapilmasi kanaatine varilirsa, sézlesmedeki intibak
boslugu, hak ve nesafet, dogruluk, durustlik kurallari (TMK.'nun 2/1, 4. md)
Isiginda yasa boslugunda oldugu gibi TMK. nun 1. maddesindeki yetkiye
dayanilarak hakim tarafindan doldurulmalidir. S6zlesmenin degisen hal ve sartlara
intibakini 6ngdren veya gérmeyen her tlrli karar yukarida aciklanan esaslarin,
toplanan delillerin ret ve kabul edilen ydnlerini, dayanaklarini igerir sekilde
gerekceli ve Yargitay denetimine uygun olmahdir. Burada énemle belirtiimesi
gereken husus uyarlama davalarina 6zgu temel kurallar gbzetiimeksizin salt kira
parasinin tespitine iliskin davalarda izlenen yontemlerle, 6rnegdin sadece
tasinmazin cinsi, yizélgima, bulundugu mevki, emsal tagsinmazlarin kira bedelleri
gibi verilerle intibak boslugu doldurulup, s6zlesme dizeltiiemez. Degerlendirmede
bunlar ancak yardimci kaynak olarak gozetilebilir. Diger bir anlatimla, s6zlesmede
yuklenilen edimleri tamamen bagka bir anlam verilecek hale getirmek suretiyle bir
tarafa beklenmedik sekilde olaganustl yararlar saglanamaz, sézlesme yeni bir
hale donUstirilemez. Yine s6zlesmenin kurulmasi sirasinda taraflarin sézlesmeyi
uzun sdreli yapmalarina iliskin birlesen amacg ve iradeleri higbir zaman gézden
kagiriimamasi gereken vazgecilmez bir olgudur. Gergekten de uzun bir stireyle kira
akdine baglanmis kiraci ve kiralayanin hak ve vecibelerini, kisa sureli kira
sb6zlesmesinin taraflari ile bir konumda gérmenin sézlesme serbestisi ilkesine,
adalet ve mantik kurallarina aykiri olacaginda duraksamaya yer olmamalidir.
Aksinin disunudlmesi halinde sézlesmenin fesih edildigi, yeni bir s6zlesmenin
ortaya ¢iktigi sonucuna kavusmak gerekir ki hukumlerini surdaren baglayici ve

ayakta duran sdzlesme karsisinda bunu kabul etmek mimkdn degildir.
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Uyarlama davalarinda da uygulanmasi gereken 18.11.1964 giin ve 2/4 sayil
Y.i.B.K. ve yerlesik Yargitay uygulamalarina gére “hak ve nesafet” ilkesi uyarinca
kira bedelinin tespitinde oncelikle taraflarin tim delilleri varsa emsal kira
sdzlesmeleri asli veya onayli érnekleri dosyaya alinmali, kiralananin niteliklerine
gore Ug kisilik (insaat-mimar, mulk bilirkisileri) bilirkisi kurulu olusturularak bilirkigi
marifetiyle kiralanan taginmaz ve taraf emsalleri tek tek gorullp incelenmeli, res'en
de emsal arastiriimali, bilirkisilerce gerekli 6lgim ve inceleme yapilip béylece elde
edilen veriler somutlastirilarak, dava konusu yer ile ayri ayri (konumu, cevresi,
niteligi, kullanim sekli, kira baslangig tarihi, kira streleri vb.) kira parasina etki eden
tim nitelikleri karsilastiriimali, emsal kira bedellerinin nigin uygun emsal olup
olmadidi somut gerekgelerle agiklanmali, dava konusu tagsinmazin yeniden kiraya
verilmesi (bos olarak) halinde getirebilecegdi kira parasi belirlenmeli, hakimce bu
kira parasi dikkate alinmak suretiyle hak ve nesafete; 6zellikle taraflarin kira
s6zlesmesinden bekledikleri amaclarina uygun makul bir kira parasina
hikmedilmelidir. Bunun i¢in, dava konusu yerin serbest kosullarda yeniden bos
olarak kiraya verilmesi halinde getirebilecedi kira parasi bilirkisilerce usullince
saptanmali, bilirkisi raporu mahkemece somut gerekgeler isiginda re’sen
degerlendirilmeli, buna gore hak ve nesafete uygun kira parasi hakim tarafindan
saptanmalidir. Bilirkisilerce bu belirleme vyapilirken benzer vyerlerin kira
s6zlesmeleri incelenmeli (re'sen emsal arastirmasi yapmak ya da taraflardan
emsal gostermeleri istenmek suretiyle) dava konusu yerle ayri ayri karsilastirilarak

kira parasina etki eden hususlar Gzerinde durulmalidir.

Somut olayda; Taraflar arasinda 27.06.2005 baslangi¢ tarihli ve 15 yil sureli
sdzlesme bulundugu hususunda uyusmazlik bulunmamaktadir. Dava
dilekgesindeki, davaci vekili talebinin, uyarlamaya iliskin oldugu gorulmektedir.
Mahkemece hikme esas alinan bilirkisi raporunda; uyarlama kosullarinin olusup
olusmadigi yeteri kadar irdelenmedigi gibi, yukarida belirtilen ilkeler dikkate
alinmadan, kira bedelinin tespiti davasindaki usul ve esaslara gére hazirlanan

bilirkisi raporuna gore hikium kuruldugu gérulmektedir.

Bu durumda, Mahkemece, yukarida bahsedilen hususlar da gé6zetilerek
kiralananin niteligi, kullanma alani, konumu, bélgede kira parasini da
etkileyecek normalin ustiindeki imar ve ticari gelismeler gibi degisiklikler,
emsal kira paralari, vergi ve amortisman giderlerindeki artiglar arastirilip,
degerlendirilerek, sonugta islem temelinin ¢oktiigii, so6zlesmedeki ¢ikar

dengesinin katlanilamayacak derecede davacilar aleyhine bozuldugunun
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benimsenmesi halinde kiracinin ne miktar kira parasindan sorumiu
olacaginin, taraflarca sunulan veya bilirkigilerce resen tespit edilen emsal
kira sozlesmeleri de dikkate alinarak ve emsallerde de kesif yapilarak
belirlenmesi, boylece s6zlesmedeki kira parasini, taraflarin amacina uygun
objektif iyiniyet, hak ve nesafet (TMK'nun 2/1, 4. md) kurallarinin elverdigi
olcii ve dlizeyde, brit olarak kira bedelinin uyarlanmasi, aksi halde ise davanin
reddine karar verilmesi gerekirken, s6zlesmenin uyarlanmasina iliskin agiklanan
kural ve yontemler gézetiimeden, emsal arastirmasi yapilmadan, eksik inceleme
ile hazirlanan rapor uyarinca ve kira bedelinin net olarak tespitine karar verilmesi

dogru gértlmemis, bozmay gerektirmistir.

Sonug

Yukarida aciklanan nedenlerle temyiz itirazlarinin kabuli ile 6100 sayih ...ya 6217
Sayih Kanunla eklenen gecici 3.madde hikmiu goézetilerek HUMK.nin 428.
maddesi uyarinca yukarida aciklanan nedenlerle hikmin davaci yararina
BOZULMASINA, pesin alinan temyiz harcinin istek halinde temyiz edenlere
iadesine, 6100 sayill HMK'nun gecici madde 3 atfiyla 1086 sayili HUMK.nun
440.maddesi geregdince kararin tebliginden itibaren 15 glnlik sure icerisinde karar

dizeltme yolu agik olmak Utzere, 22.01.2019 tarihinde oybirligiyle karar verildi.
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Yargitay 6. HD.

E. 2014/8505 K. 2014/11919 T. 5.11.2014

Deprem nedeniyle islem temelinin ¢6kiip ¢6kmediginin incelenmesi gerektigi

Davanin Ozeti

Uyusmazlik, kiraci tarafindan agilan asil davada aylik net 3000€ olan kira parasinin
09/01/2012 tarihinden itibaren aylik 4.000 TL olarak tespiti, kiralayan tarafindan
acllan birlesen davada ise aylik net 3000 € oaln kira parasinin 08.01.2012
tarihinden itibaren net 18.000 TL olarak tespiti istemine iliskindir. Mahkemece asil
davanin kabuliine, 09/01/2012-09/01/2013 kira donemine iliskin olarak kiralanin
kira bedelinin 4.000,00 TL oldugunun tespitine,09/01/2013 tarihinden itibaren
kiralananin kira bedeli olan 5.303,23 TL kira bedelinin bu tarihten itibaren yillik
TEFE ve TUFE oraninda artis yapillmasina, birlesen davanin reddine, karar
verilmesi Uzerine, hikiim asil davanin davalisi-birlesen davanin davacisi kiralayan

vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Davaci isteminin Ozeti

Davaci vekili asil dava dilekgesinde, Davacinin uzun yillardan beri davali tarafin
kiracisi oldugunu, dava konusu tasinmazin davaci ile yapilan sézli ve yazili
akitlerle 08/01/2012 tarihine kadar davaciya aylik 3.000 Euro'ya kiraya verildigini,
sbzlesme suresinin sona ermesiyle davalinin ihtarname ile tasinmazin kira
bedelinin ilk yil icin aylik 18.000 TL olarak édenmesinin talep ve ihtar edildigini,
ancak Van ilinde yasanan dogal felaket nedeni ile sehir nifusunun 3/4'lik kisminin
sehir disina ¢iktigini, davacinin bu dénemde zarar ettigini ve nerdeyse bazi glnler
satis bile yapmadigini, deprem nedeniyle tasinmazda hasar meydana geldigini, bu
nedenle davacinin magduriyetinin daha da arttigini, bu dénem iginde tim yakin is
yerlerinde kira bedelinin duguruldugunu belirterek 09/01/2012 tarihinden itibaren

kiralananin aylik kira bedelinin 4.000 TL olarak tespitine karar verilmesini istemistir.
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Davali Cevabinin Ozeti

Asil davanin davalisi-birlesen davanin davacisi olan kiralayan vekili davaya
cevabinda ve birlesen dava dilekgesinde; kiraci tarafindan tespit davasi agilarak
kira bedelinin indiriimesinin talep edilmesi hak ve yetkisinin bulunmadigini, kira
bedelinin yluksek oldugunu distnen davacinin tasinmazi tahliye etme hakkina
sahip oldugunu, ancak ayni genis yetkilerin kiralayana taninmadigini, davacinin
sdzlesme ile belirlenen kira bedelinin yasal ¢cerceveler iginde artiriimasi gerektigini
beyan ve kabul ettigini, dava konusu taginmazin halen degerini korudugunu, Van
ilinde meydana gelen depremin insanlari evinden ve canindan ettigi, blyutk zarar
ve ziyanlara neden oldugunun agik bir gercek oldugunu, ancak bahar aylari ile
birlikte insanlarin sehre geri ddndigd, ticari hayatin kaldi§i1 yerden devam ettiginin
asikar oldugunu, endeksin altinda kira bedeli tespit edilemeyecegini, belirterek
davanin reddini savunmus ve aradan geg¢en zamanda kira bedelinin ¢ok disuk
kaldigini, belirterek 3000€ olan aylk net kira bedelinin 18.000 TL net, 22.500 TL

brat olarak tespitini talep etmistir

Yerel Mahkeme Kararinin Ozeti

Mahkemece, Mahkemece asil davanin kabuliine, 09/01/2012-09/01/2013 kira
donemine iliskin olarak kiralanin kira bedelinin 4.000,00 TL oldugunun
tespitine,09/01/2013 tarihinden itibaren kiralananin kira bedeli olan 5.303,23 TL
kira bedelinin bu tarihten itibaren yillik TEFE ve TUFE oraninda artis yapilmasina,

birlesen davanin reddine karar verilmistir.

Gerekce

Hukukumuzda soézlesmeye bagliik (Ahde Vefa-Pacta Sund Servanda) ve
sdzlesme serbestligi ilkeleri kabul edilmistir. Bu ilkelere gore, s6zlesme yapildigi
andaki gibi aynen uygulanmalidir. Eg soOyleyisle, sozlesme kosullari borglu icin
sonradan agirlasmig, edimler dengesi sonradan ¢ikan olaylar nedeni ile degismis
olsa bile, bor¢lu sd6zlesmedeki edimini aynen ifa etmelidir. S6zlesmeye baglilik
ilkesi, hukuki glvenlik, dogruluk, durustlik kuralinin bir geregi olarak sozlesme
hukukunun temel ilkesini olusturmaktadir. Ancak bu ilke 6zel hukukun diger

ilkeleriyle sinirlandiriimigtir. Tlirk hukukunda da 6teden beri MK.nun 2 ve 4.
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maddesinden de esinlenilerek, hem Clausula Rebus Sic Stantibus ilkesi, hem de
islem Temelinin ¢ékmesi kurami uygulanmak suretiyle, uyarlanma davalarinin

gorilebilir oldugu benimsenmistir.

Yargitay tarafindan benimsenen ve sbdzlesmeye bagllik ilkesinin istinasini
olusturan, uyarlama davasi 6098 Sayili TBK.nin yasalastirimasi sirasinda da
benimsenerek, 6098 Sayili Yasanin 138. maddesinde “Asiri ifa Giicliigii” madde
baslidi altinda diizenlemis, “ S6zlesmenin yapildidi sirada taraflarca 6ngoérilmeyen
ve Ongorilmesi de beklenmeyen olaganisti bir durum, borgludan
kaynaklanmayan bir sebeple ortaya ¢ikar ve s6zlesmenin yapildigi sirada mevcut
olgulari, kendisinden ifanin istenmesini durustlik kurallarina aykiri disecek
derecede borglu aleyhine degistirir ve bor¢lu da borcunu henliz ifa etmemis veya
ifanin asir dlgide guclesmesinden dogan haklarini sakli tutarak ifa etmis olursa
borglu, hakimden sdzlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme, bu mimkudn
olmadigi takdirde sbézlesmeden doénme hakkina sahiptir. Surekli edimli
s6zlesmelerde borclu, kural olarak dénme hakkinin yerine fesih hakkini kullanir.
Bu madde hikmu yabanci para borglarinda da uygulanir.” hikmane yer verilmigtir.
ilgi maddenin gerekgesinde de “Bu yeni diizenleme, 6greti ve uygulamada
s6zlesmeye baglilik (ahde vefa) ilkesinin istisnalarindan biri olarak kabul edilen,
"islem temelinin cokmesi"ne iliskindir. imkansizlik kavramindan farkli olan asiri ifa
glcligine dayanan uyarlama isteminin temeli, Tirk Medeni Kanununun 2 nci
maddesinde o6ngoérilen durlstlik kurallaridir.  Ancak, sézlesmenin degdisen
kosullara uyarlanmasi ya da dénme hakkinin kullaniimasi, su doért kosulun birlikte

gerceklesmesine baglidir.

1. Sozlesmenin yapildigl sirada, taraflarca 6ngoérilmeyen ve o6ngorulmesi de

beklenmeyen olaganusti bir durum ortaya ¢ikmis olmalidir.
2. Bu durum borgludan kaynaklanmamis olmalidir.

3. Bu durum, sézlesmenin yapildigi sirada mevcut olgulari, kendisinden ifanin
istenmesini durUstlik kurallarina aykiri dusecek derecede borg¢lu aleyhine

degistirmis olmalidir.

4. Borglu, borcunu heniz ifa etmemis veya ifanin asin dlglide glglesmesinden

dogan haklarini sakl tutarak ifa etmis olmalidir.

Maddeye godre, uyarlamanin bitin kosullari gerceklesmisse borglu, hakimden

sb6zlegsmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteyebilir. Bunun mumkuin olmamasi
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halinde borglu, s6zlesmeden ddnebilir; strekli edimli sézlesmelerde ise kural
olarak, fesih hakkini kullanir.” denilerek uygulama da kabul edilen uyarlama

davasinin yasa maddesi haline getirildigi belirtiimistir.

6101 Sayih Tark Borglar Kanununun Yarurliga ve Uygulama Sekli Hakkinda
Kanun'un 7. maddesinde “Turk Borglar Kanununun kamu dizenine ve genel
ahlaka iligkin kurallari ile gegici 6demelere iligkin 76 nci, faize iliskin 88 inci,
temerrit faizine iliskin 120 nci ve asiri ifa gugligune iliskin 138 inci maddesi,
goOrlilmekte olan davalarda da uygulanir.” denilerek, goérilmekte olan davalarda

“asiri ifa guglugune” iliskin yasa maddesinin uygulanacagi duzenlemigtir.

Olayimizda ise, s6zlesmenin uyarlanmasina iliskin yukarida agiklanan kural ve
yontemler ile dava konusuna iligkin hukuki nitelendirmenin hakime ait oldugu
gOzetildiginde asil davada davacinin talebi kira parasinin tespitinden c¢ok kira
parasinin uyarlamasi olup, bu haliyle mahkemece Van depremi sonrasinda
deprem nedeniyle kira bedelinin diiguriilmesini gerektirir bir durum olup
olmadigi incelenerek talep konusu dénemde boélge niifusunun azalip
azalmadigi, islem temelinin ¢oOkiip ¢okmedigi, ticaretin durma noktasina
gelip gelmedigi tespit edilerek sonucuna gore asil dava hakkinda bir karar
verilmesi gerekir. Uyarlama kosullari yoksa asil davanin reddine, birlesen
dava yoniinden de inceleme yapilarak bir dnceki ddenen kira bedelinin UFE
artis oraninda artirimasiyla elde edilecek bedelden daha az olmayacak
sekilde kira bedelinin belirlenmesi gerekirken eksik inceleme her iki dava

hakkinda yazili sekilde karar verilmesi dogru degildir.

Hukim bu nedenle bozulmalidir.

Sonug

Yukarida agiklanan nedenlerle 6100 sayili HMK’ya 6217 Sayili Kanunla eklenen
gegici 3.madde hikmu gdzetilerek HUMK.nin 428.maddesi uyarinca hiukmin
BOZULMASINA, istek halinde pesin alinan temyiz harcinin temyiz edene iadesine
05.11.2014 tarihinde oy birligiyle karar verildi.
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Yargitay 3. HD.

E. 2017/1862 K. 2017/3895 T. 27.3.2017

Sadece doviz kurundaki artis baz alinarak uyarlamaya karar verilmesinin

yeterli olmadigi

Davaci isteminin Ozeti

Davaci vekili dilekgesinde; muvekkillerinin murisi ile ... arasinda 13.04.2001
baslangig tarihli, 10 yil streli, yillik 3.500 USD kira bedelli baz istasyonu kurulumu
sbzlesmesi imzalandigini, bu sdzlesmenin 2006 yilinda davali firmaya
devredildigini, kira s6zlesmesinin Gzerinden uzun yillar gegmesi sebebiyle kira
bedelinin 13.04.2014 tarihinden itibaren yillik 12.000 USD olarak uyarlanmasini
talep etmistir.

Davali Cevabinin Ozeti

Daval vekili dilekgesinde; s6zlesmede kira bedelinin déviz olarak kararlastiriimasi
halinde artis olamayacagini, zaten ddvizin sdrekli yUkseldigini, s6ézlesmenin
suresinin dolmasindan sonra fesih ihbarinda bulunulmamasi sebebiyle, ayni
sartlarla 13.04.2021 yilina kadar akdin suresinin uzadigini belirterek davanin

reddini savunmustur.

Yerel Mahkeme Kararinin Ozeti ve Temyiz

Mahkemece kira bedelinin doviz kuruna gére ddendigi, doviz kurunda ylksek bir
artis oldugu, kira parasinin TL' ye ¢evrilmesi halinde davacinin kaybinin olmadigi
belirtilerek davanin reddine karar verilmis, hikiim davaci vekili tarafindan temyiz

edilmistir.
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Gerekce

Sozlesme hukukuna egemen olan sozlesmeye baghlik (Ahde Vefa) ilkesi,
hukukumuzda da kabul edilmistir. Bu ilkeye gdre, s6zlesme yapildigi andaki gibi
aynen uygulanmalidir. Sézlesme kosullari borglu icin sonradan agirlasmis,
kararlastirilan edimler dengesi sonradan ¢ikan olaylar nedeniyle degismis olsa bile

borc¢lu s6zlesmedeki edimini aynen ifa etmelidir.

Sozlesme yapildiginda karsilikli edimler arasinda olan denge, sonradan sartlarin
olaganisti degismesiyle biyik dl¢lde taraflarin biri aleyhine katlanilamayacak
derecede bozulabilir. iste bu durumda sézlesmeye baglilik ve sdzlesme adaleti
ilkeleri arasinda bir ¢eliski hasil olur ve artik bu ilkeye siki sikiya bagh kalmak
adalet, hakkaniyet ve objektif hiisnliniyet kaidelerine aykiri bir durum yaratir hale
gelir. Hukukta bu zithik s6zlesmenin degisen sartlara uydurulmasi ilkesi ile

gideriimeye galisiimaktadir.

Taraflarin iradelerini etkileyip s6zlesmeyi yapmalarina neden olan sartlar daha
sonra 6nemli surette degismisse artik taraflar akitle bagl tutulmazlar, degisen
kosullar karsisinda TMK. nun 2. maddesi uyarinca sdzlesmenin yeniden
dizenlenmesi imkéni hasil olur. Sézlegsmenin edimleri arasindaki dengeyi
bozan olaganiistii hallere harp, lilkeyi sarsan ekonomik krizler, enflasyon
grafigindeki asin yiikselmeler, sok devaliiasyon, para degerinin dnemli
olciide diismesi gibi sozlesmeye bagliligin beklenemeyecegi durumlar 6rnek
olarak gosterilebilir. Akit yapilirken ongérulemeyen dedgigikliklerin borcun ifasini
glclestirmesi halinde “islem temelinin ¢okmesi” giindeme gelir. islem temelinin
¢Oktiginld kabul eden hakim; duruma goére, alacakh lehine borglunun edimini
yukseltmeye, borglu lehine (onun tamamen veya kismen) akit yapildigi andaki
dengeyi saglayacak bi¢cimde, edim yukamluliginden kurtulmasina karar vermek

suretiyle s6zlesmeyi degisen sartlara uydurur.

Sdzlesmenin yeni durumlara uyarlanmasi yapilirken dnce s6zlesmede, daha sonra
kanunda bu hususta intibak (uyarlama) hikiumlerinin bulunup bulunmadigina
bakilir. S6zlesmede ve kanunda hikim bulunmadi§i takdirde soézlesmenin
degisen hal ve sartlara uydurulmasinin gerekip gerekmeyecegi incelenir. Bazen de
sdzlesmede olumlu ve olumsuz intibak (uyarlama) kaydi bulunmakla beraber, bu
kayda dayanilarak s6zlesmenin kayitla birlikte aynen uygulanmasini talep etmek
TMK. nun 2/2 maddesi hikmiu anlaminda hakkin kétiye kullaniimasi manasina

gelebilir. Boyle bir durumda sdzlesmedeki intibak kaydina ragmen edimler
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arasinda agiri bir isabetsizlik cikmigsa uyarlama yine yapiimalidir. islem temelinin
¢oklusune iliskin uyusmazliklarin giderilmesinde kaynak olarak TMK.nun 1, 2 ve
4.maddelerinden yararlanilacaktir. islem temelinin ¢dktiginin dikkate alinmasi
durastlik kuralinin geregidir. Diger bir anlatimla durumun degismesi halinde
sbzlesmede 1srar etmek durustlik kuralina aykiri bir tutum olur. Degisen
durumlarin, sézlesmede kendiliginden bulunan sézlesme adaletini bozmasi
halinde, taraflar bu haller icin bir tedbir almadiklarindan, sézlesmede bir bosluk
vardir. Bu bosluk, s6zlesmenin anlamina ve taraf iradelerine énem verilerek yorum
ile ve dirustlik kuralina uygun olarak doldurulur (TMK md. 1). Bu y6nteme o
sdzlesmenin yorum yoluyla dizeltiimesi veya degisen hal ve sartlara uyarlanmasi
denilir. Uyarlama daha ¢ok ve 6énemli élgide uzun ve surekli borg iliskilerinde s6z

konusu olur.

Sozlesmeye badlilik ve saygi esastir. Her talep vukuunda sézlesmeyi degisen hal
ve sartlara uydurmak miamkuin dedildir. Aksi halde 6zel hukuk sistemimizde gegcerli
olan “irade 6zgurligd”, “s6zlesme serbestligi” ve “sdézlesmeye baglilik” ilkelerinden
sapma tehlikesi ortaya c¢ikar. Sézlesmeye midahale (uyarlama) miessesesi,

istisnai, tali (ikinci derecede) ve yardimci niteliktedir.

Sdzlesmeye mudahale igin, gerekli olan esaslara gelince; S6zlesme kurulduktan
sonra ifasi sirasinda ortaya c¢ikan olaylar olaganustu ve objektif nitelikte olmahdir.
Degisen hal ve sartlar taraflar bakimindan dnceden éngdrtilebilir, beklenebilir,
olagan ve hesaba katilabilir nitelikte olmamali veya olaylar 6ngorulebilir olmakla
beraber bunlarin sézlesmeye etkileri kapsam ve bi¢cim bakimindan bu derece

tahmin edilmemelidir.

Sozlesmeye baglilik esas oldugundan, uyarlama daima yardimci bir ¢dézim olarak
disunulmelidir. S6zlesmeye yazilan 6zel hiikimler yorumlanip, bunlarin taraflara
sagladigi hak ve yararlar ile ekonomik degisikliklerin etkileri, kiralananin nitelikleri
gibi somut olayin 6zelligi ile belirlenecek tum objektif ve subjektif hal ve kosgullar
degerlendirilmeli, uyarlama yapilmasi kanaatine varilirsa, sézlesmedeki intibak
boslugu, hak ve nesafet, dogruluk, dirtstlik kurallari (TMK. 2/1, 4. md) 1si§inda
yasa boslugunda oldugu gibi TMK. nun 1. maddesindeki yetkiye dayanilarak hakim
tarafindan doldurulmalidir. S6zlesmenin degisen hal ve sartlara intibakini 6ngéren
veya gérmeyen her turll karar yukarida agiklanan esaslarin, toplanan delillerin ret
ve kabul edilen ydnlerini, dayanaklarini icerir sekilde gerekgeli ve Yargitay
denetimine uygun olmalidir. Burada 6énemle belirtiimesi gereken husus uyarlama

davalarina 6zgu temel kurallar gozetilmeksizin salt kira parasinin tespitine iliskin
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davalarda izlenen yontemlerle, 6rnedin sadece tasinmazin cinsi, yuzdélgimu,
bulundugu mevki, emsal tasinmazlarin kira bedelleri gibi verilerle intibak boslugu
doldurulup, sb6zlesme duzeltilemez. Degerlendirmede bunlar ancak yardimci
kaynak olarak gozetilebilir. Diger bir anlatimla, s6zlesmede yuklenilen edimleri
tamamen baska bir anlam verilecek hale getirmek suretiyle bir tarafa beklenmedik
sekilde olaganistl yararlar saglanamaz, s6zlesme yeni bir hale dénlsturilemez.
Yine soézlesmenin kurulmasi sirasinda taraflarin sézlesmeyi uzun sireli
yapmalarina iligkin birlesen amag ve iradeleri higbir zaman gézden kagiriimamasi
gereken vazgecilmez bir olgudur. Gercekten de uzun bir sireyle kira akdine
baglanmis kiraci ve kiralayanin hak ve vecibelerini, kisa slreli kira s6zlesmesinin
taraflari ile bir konumda gérmenin sézlesme serbestisi ilkesine, adalet ve mantik
kurallarina aykiri olacaginda duraksamaya yer olmamalidir. Aksinin disunulmesi
halinde s6zlesmenin fesih edildigi, yeni bir s6zlesmenin ortaya ¢ikti§i sonucuna
kavusmak gerekir ki hikidmlerini strdliren baglayici ve ayakta duran sézlesme

karsisinda bunu kabul etmek mumkin dedgildir.

Somut olayda; mahkemece 6n rapor alinmis olup hazirlanan raporun, hikim
kurmaya yeterli arastirmayi icermedigi ortadadir. Buna gore, yukarida acgiklanan
sdzlesmenin uyarlanmasina iliskin kural ve yontemlerin 1s1§1 altinda mahkemece;
yerinde uygulama vyapilip, uzman bilirkisiler dusincesinden de yararlanmak
suretiyle, kiralananin niteligi, kullanma alani, konumu, bdélgede kira parasini da
etkileyecek normalin Ustindeki imar ve ticari gelismeler gibi degisiklikler, emsal
kira paralari, vergi ve amortisman giderlerindeki artislar arastirilip,
degerlendirilerek, sonucta islem temelinin ¢oktligu, s6zlesmedeki ¢ikar dengesinin
katlanilamayacak derecede davaci aleyhine bozuldugunun benimsenmesi halinde
kiracinin ne miktar kira parasindan sorumlu olacaginin, taraflarca sunulan veya
bilirkisilerce resen tespit edilen emsal kira sézlesmeleri dikkate alinarak ve
emsallerde de kesif yapilarak belirlenmesi, bdylece sézlesmedeki kira parasini,
taraflarin amacina uygun obijektif iyi niyet, hak ve nesafet (TMK 2/1, 4. md)
kurallarinin elverdigi 6lct ve dluizeyde, brit kira bedeline uyarlanmasi, aksi halde

ise davanin reddine karar verilmesi gerekirken, s6zlesmenin uyarlanmasina

iliskin _aciklanan kural ve ydntemler goézetilmeden, emsal arastirmasi

yapilmadan, sadece doviz kurundaki artis dikkate alinarak, eksik inceleme ile

kira bedelinin uyarlanmasi talebinin reddine karar verilmesi dogru

goriulmemistir.

Hukim bu nedenlerle bozulmalidir.
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Sonug

Yukarida aciklanan nedenlerle davaci vekilinin temyiz itirazlarinin kabulu ile 6100
saylll HMK'ya 6217 Sayili Kanun’la eklenen gegici 3.madde hikmiu gdzetilerek
HUMK'nin 428.maddesi uyarinca hiikmin BOZULMASINA ve pesin alinan temyiz
harcinin istek halinde temyiz edene iadesine, 6100 sayilil HMK'nun gegici madde
3 atfiyla 1086 sayili HUMK'nun 440.maddesi geregince karar duzeltme yolu kapali
olmak Uzere, 27/03/2017 tarihinde oybirligiyle karar verildi.

Yargitay 3. HD.

E. 2017/261 K. 2017/781 T. 31.1.2017

Kiracinin tacir olmasi halinde bazi isyerlerinin bos kalmasi sebebiyle kiraya

verene bir sorumluluk yiiklenemeyecegi

Davaci isteminin Ozeti

Davaci vekili, taraflar arasinda henlz ...’s ... acilmadan énce 04/.../2007 tarihli, ...
yil sureli kira s6zlesmesi diizenlendigini, davalinin kira s6zlesmesinin dizenlendigi
dénemde ...'nin Unll yerli-yabanci markaya ev sahipligi yapacagini vaat ettigini, bu
sekilde tanitim ve kampanyalar yaptigini, mavekkilinin davalinin sézlesme oncesi
vaatlerine guven duyarak kira sozlegsmesini imzaladidini, ...'nin agilmasina
miteakip vaat edilen seviyeye ve doluluk oranina erisemedigini, seckin yabanci
markalarin birer birer ...'yi terk ettigini, ...'nin agilistan énce yaratilan itibarinin yok
edildigini, bunun Gzerine diger ..."lere gore ¢ok ... miktarda olan kira bedellerinde
indirim yapmaya karar verdigini, Nisan 2009 tarihinde ek protokol yapilarak kira
bedelinin 135 €/m*den, 85 €/m*ye indirildigini, hali hazirda muvekkilinin 6dedigi
kira bedelinin artis orani ile 89,25 €/m? oldugunu, ancak ek protokolden sonra da
seckin markalarin tahliyelerinin devam ettigini ve doluluk oraninin gun gegtikge
azaldigini, su an ...'nin outlet alisveris merkezinde dahi olan orta gelir diizeyine
hitap eden pek ¢ok ucuz marka ve magazaya ev sahipligi yapar hale geldigini, bu

markalarin muvekkilinin 6dedigi kira bedelinden daha az kira &dedigini,
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mavekkilinin acgilistan bu yana istedigi satis hedefine ulagsamadigini, markasinin
...'nin mevcut marka karmasi nedeniyle zarar gérdigund, ...'nin vaat ettigi marka
karmasini yanhs yapilandirmakla kalmadigini, kiracilara esit davranma ve haksiz
rekabeti 6nleyici davranma yukimluliguna de ihlal ettigini, mavekkilinin 6dedigi
kira bedeli ve ...'nin musgteri kitlesi ile s6zlesmeden bekledidi ciroya ulagsmasinin
imkansiz oldugunu, davalinin darustlik kurali, esitlik ilkesi, haksiz rekabet
hikimlerine aykiri davranarak sézlesmenin uyarlanmasi igin gerekli olan hukuki
ve fiili gerekgeleri bizzat kendisinin olusturdugunu, davalinin kusurlu yonetim sekli
ve ..’deki magaza karmasinin degismesi, kusurlu yapilanmasi, eski kiraci
konumunda olan mivekkilinin en ... kira bedeli 6diyor olmasi, vaat edilen hususlari
yerine getirmemesi gibi s6zlegsmenin imzalandigi sirada énceden 6ngorilmeyen
degisiklikler nedeniyle islemin temelinden c¢oktigind, soézlesmede edimler
arasindaki dengenin kiraci konumundaki muvekkili aleyhine bozuldugunu
belirterek muvekkilinin 6demekte oldugu mevcut kira bedeli olan metrekaresi 89,25
Euro Uzerinden ....030,50 Euro olan aylik kira bedelinin uyarlanarak metrekaresi

25 Euro Uzerinden aylik ....650 Euro’ya indirilmesini talep etmistir.

Davali Cevabinin Ozeti

Davali vekili, muvekkilinin, basiretli bir tacir olarak gereken tim 6zen ve itinayi
gOstererek bir cok magaza ve restoranla anlastigini ancak kiresel ekonomik
krizden en ¢ok perakende sektorinin etkilendigini, bu kriz nedeniyle kiracilarin bir
kisminin kendi istegi ile ayrildigini, bir kisminin da sdzlegsmesinin muvekkili
tarafindan feshedildigini, bu kiracilar yerine yeni kiracilar ile faaliyetin devam
ettigini, doluluk oraninin % 94 oldugunu, muvekkilinin kiracilara yonelik hicbir
yazih, sdzlu taahhudld veya vaadi olmadigini, davacinin tacir oldugunu, basiretli

davranmasi gerektigini beyanla davanin reddini savunmustur.

Yerel Mahkeme Kararinin Ozeti ve Temyiz

Mahkemece, davanin kabull ile aylik kira bedelinin metrekaresi 25 Euro tUzerinden
aylik ....650 Euro'ya indiriimesine karar verilmis, hikim davali vekili tarafindan

temyiz edilmistir.

109



i

Gerekce

Hukukumuzda sézlesmeye bagdlilik (Ahde Vefa-Pacta Sund Servanda) ve
sb6zlesme serbestlidi ilkeleri kabul edilmistir. Bu ilkelere gore, s6zlesme yapildigi
andaki gibi aynen uygulanmalidir. Es sdyleyisle, s6zlesme kosullari borglu igin
sonradan agirlasmig, edimler dengesi sonradan ¢ikan olaylar nedeni ile degismis
olsa bile, bor¢lu sd6zlesmedeki edimini aynen ifa etmelidir. S6zlesmeye baglilik
ilkesi, hukuki guvenlik, dogruluk, dirustlik kuralinin bir gereg@i olarak s6zlesme
hukukunun temel ilkesini olusturmaktadir. Ancak bu ilke 6zel hukukun diger
ilkeleriyle sinirlandirilmistir. Tark hukukunda da 6teden beri MK.nun ... ve ....
maddesinden de esinlenilerek, hem Clausula Rebus Sic Stantibus ilkesi, hem de
islem Temelinin Cékmesi Kurami uygulanmak suretiyle, uyarlanma davalarinin

gOrilebilir oldugu benimsenmisgtir.

... tarafindan benimsenen ve sozlesmeye baglilik ilkesinin istinasini olusturan,
uyarlama davasi 6098 Sayili TBK.nin yasalastiriimasi sirasinda da benimsenerek,
6098 Sayili Yasanin 138. maddesinde “Asiri ifa Guigligii” madde bashig altinda

dizenlemis, Soézlesmenin yapildigi sirada taraflarca éngérilmeyen ve
ongorilmesi de beklenmeyen olaganisti bir durum, bor¢ludan kaynaklanmayan
bir sebeple ortaya c¢ikar ve sodzlesmenin yapildigi sirada mevcut olgulari,
kendisinden ifanin istenmesini diristlik kurallarina aykiri disecek derecede
borclu aleyhine degistirir ve bor¢lu da borcunu henlz ifa etmemis veya ifanin asiri
Olcide glglesmesinden dogan haklarini sakli tutarak ifa etmis olursa borglu,
hakimden sdzlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme, bu mimkin olmadigi
takdirde sOzlesmeden ddénme hakkina sahiptir. Sirekli edimli sézlesmelerde
bor¢lu, kural olarak donme hakkinin yerine fesih hakkini kullanir. Bu madde hiikm
yabanci para borglarinda da uygulanir.” hitkmiine yer verilmistir. ilgi maddenin
gerekcgesinde de “Bu yeni dizenleme, 6greti ve uygulamada sézlesmeye baglilik
(ahde vefa) ilkesinin istisnalarindan biri olarak kabul edilen, "islem temelinin
cokmesi'ne iliskindir. imkansizlik kavramindan farkli olan asiri ifa gugcligine
dayanan uyarlama isteminin temeli, Tirk Medent? Kanununun ... nci maddesinde
ongorulen durastlik kurallaridir.  Ancak, so6zlesmenin dedisen kosullara
uyarlanmasi ya da dénme hakkinin kullaniimasi, su dort kosulun birlikte

gergeklesmesine baglidir.
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a. SoOzlesmenin yapildigi sirada, taraflarca 6ngorulmeyen ve Ongorulmesi de
beklenmeyen olaganusti bir durum ortaya ¢ikmis olmalidir.

b. Bu durum borgludan kaynaklanmamis olmalidir.

c. Bu durum, s6zlesmenin yapildigi sirada mevcut olgulari, kendisinden ifanin
istenmesini darustlik kurallarina aykiri disecek derecede borglu aleyhine
degistirmis olmalidir.

d. Bor¢lu, borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin asir dlgiide glglesmesinden

dogan haklarini sakl tutarak ifa etmis olmalidir.

Maddeye godre, uyarlamanin bitin kosullari gerceklesmisse borc¢lu, hakimden
sdzlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteyebilir. Bunun mimkidn olmamasi
halinde borglu, s6zlesmeden donebilir; sirekli edimli s6zlesmelerde ise kural
olarak, fesih hakkini kullanir.” denilerek uygulama da kabul edilen uyarlama

davasinin yasa maddesi haline getirildigi belirtiimistir.

Somut olayda, davaya dayanak yapilan 04/.../2007 tarihli, ... yil sureli kira
sdzlesmesi konusunda taraflar arasinda uyusmazlik bulunmamaktadir. Kira
s6zlesmesinde asgari kira bedeli 130 €/ay/m? olarak kararlastirilmis olup taraflar
arasinda duzenlenen ek protokol ile 01/03/2009 tarihinden itibaren asgari kira
bedeli 85 €/ay/ m? olarak yeniden belirlenmistir. S6zlesmenin ........ maddesinde
"Aligveris merkezindeki bazi igyerlerinin igletilmeden ve ne isim olursa olsun
bos kalmasi halinde kiraci, kiralayana karsi hicbir sikayette, hak ve alacak
talebinde bulunamaz.” ve ...27.maddesinde "Kiralanan yerin is
yapmasi/yapmamasi, is potansiyelinin kiracinin tasavvur ettigi ciroya
ulasamamasi sebebiyle, kiraci tarafindan kiralayana bir sorumluluk
yuklenemez, bu sebeple akdin ¢ekilmez oldugu iddiasi ileri siiriilemez.”
hiikiimleri yer almaktadir. Mahkemece, her ne kadar alisveris merkezinde
kurulug asamasindaki sartlarin degistigi, s6zlesme kurulug agamasinda vaat
edilen st gelir grubuna yonelik aligveris merkezi, moda merkezi yapildigina
iliskin durumlarda degisiklik mevcut oldugu, davaci kiraci yoniinden edimde
dengesizlik yapildigi, aligveris merkezinin agiligindaki degerini kaybettigi,
kiracinin aligveris merkezi miusteri portféoyli alim degerlerinin diistigu,
tasinmaz yerin kullanim degerinin olumsuz anlamda degistigi, degerin
diistiigii gerekgesiyle uyarlama talebinin kabuliine karar verilmis ise de; kira
sozlesmesinde, davali kiraya verenin aligveris merkezinde yer alacak
markalara yonelik bir taahhidinin bulunmadigi, alisveris merkezinin

durumunda degisiklikler olabileceginin tacir olan davaci ydniinden

111



i

ongoriilebilir bir durum oldugu ayrica taraflarin 2009 yilinda kira bedelini

yeniden belirledikleri hususlar birlikte degerlendirildiginde, kira
sozlesmesinde islem temelinin ¢oktiigiinden bahsedilemeyeceginden bu
nedenle mahkemece davanin reddine karar verilmesi gerekirken yazil
sekilde hiikiim kurulmasi usul ve yasaya aykiri goriilmiis, bu husus bozmayi

gerektirmistir.

Sonug

Yukarida agiklanan esaslar géz 6nunde tutulmaksizin yazili sekilde hikim tesisi
isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabuli ile hUkmun
HUMK.nun 428.maddesi geregince BOZULMASINA, ... durusmasinda vekille
temsil edilen daval i¢cin durugsma tarihinde yururlikte bulunan Avukatlik Asgari
Ucret Tarifesi hiikiimlerine gore takdir edilen ....480 TL vekalet (icretinin davacidan
alinip davali tarafa verilmesine, 6100 sayili HMK'nun gecici madde ... atfiyla 1086
sayih HUMK.nun 440.maddesi geregince kararin tebliginden itibaren ... gunlik
sure icerisinde karar duzeltme yolu agik olmak Uzere, .../02/2017 tarihinde

oybirligiyle karar verildi.
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Yargitay 3. HD.

E. 2017/3282 K. 2018/8795 T. 20.09.2018

Kira uyarlama davasinda taleplerin terditli olarak ileri siirtilebilecegi

Davaci isteminin Ozeti

Davaci; davali ile kum-cakil ocagl aciimak ve isletiimek Uzere bes yil sureli kira
s6zlesmesi yapildigini, kiralanan yerin 14/12/2010 tarihinde teslim edildigini, bu
tarinten itibaren igslemeye baslandigini, yaklagik 3.000.000,00 TL vyatirm
yapildigini ancak Temmuz 2012 yilinda tasinmazin bulundugu Dikmen ilgesinde
meydana gelen sel felaketinde tesislerin kullanilamaz hale geldigini ve uretilen
driinlerin zayii oldugunu, meydana gelen sel sebebiyle 2012-2013 yillarinda hi¢
galisilamadigini, kira sdzlesmesinin 8.maddesine gére micbir sebep nedeniyle
degisiklik talebinde bulunabileceklerini ileri strerek, davali ... arasinda akdedilen
kira s6zlesmesine mahkemece muidahale edilerek 2012-2013 yillarinda kira
O0demesinden muaf tutulmasini, olmadigi takdirde ayni yila ait kira bedelinin
hakkaniyete uygun tenkisini, bu talepleri de kabul gérmedigi takdirde ¢alisiimayan
dénemin kira slresine eklenmek suretiyle kira sézlesmesinin iki yil sure ile

uzatilmasina karar verilmesini talep ve dava etmistir.

Davali Cevabinin Ozeti

Davali; sel olayindan 6nce sOzlesmeyi feshettiklerini, davacinin kira borcunu
6demedigini, davacinin baska isim altinda davaya konu tesisi isletip gelir elde

ettigini savunarak, davanin reddini dilemigtir.

Yerel Mahkeme Kararinin Ozeti ve Temyiz

Mahkemece; dava tarihine gére gegmise yonelik uyarlama talep edilemeyecegi
gerekgesiyle davanin reddine karar verilmis, hikim davaci vekili tarafindan temyiz

edilmistir.
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Gerekce

1- Dosyadaki yazilara, kararin dayandigi delillerle yasaya uygun gerektirici
sebeplere ve Ozellikle delillerin takdirinde bir isabetsizlik gorilmemesine gore,

davacinin temyiz itirazlarinin reddi gerekir.

2- Davacinin sézlesme suresinin uzatiimasi talebine yonelik temyiz taleplerinin

incelenmesine gelince;

Taraflar arasinda 03/06/2010 baslangi¢ tarihli bes yil sureli 428000,00 TL ihale
bedelli kira s6zlesmesi hususunda uyusmazlik bulunmamaktadir. Davaci kiraci ile
davali kurum arasinda kum-gakil ocagi agmak ve igletmek lzere sdzlesme
yapildigi, kira s6zlesmesi devam ederken kiralanan tasinmazin bulundugu bélgede
2012 yilinin temmuz ayinda sel felaketi meydana geldigi, bu dogal afet sonucu
davaci kiracinin da aralarinda bulundugu c¢ok sayida tesis ve tasinmazin zarar

gordugu ve agir hasarl duruma geldigi anlagiimaktadir.

Davaci kiraci yasanan sel felaketi nedeniyle kira sozlesmesine mahkemece
midahale edilerek 2012-2013 yillarinda kira 6demesinden muaf tutulmasini,
olmadigi takdirde ayni yila ait kira bedelinin hakkaniyete uygun tenkisini, bu
talepleri de kabul gormedigi takdirde calisiimayan donemin kira suresine
eklenmek suretiyle kira sozlegsmesinin iki yil siire ile uzatilmasina karar
verilmesini istemistir. Mahkemece dava tarihi itibariyla ge¢gmise yonelik kira
uyarlama talebinin ve kira bedelinden muaf tutulma talebinin reddine karar
verilmesi dogru ise de, terditli olarak talep edilen kira so6zlesmesinin
uzatilmasi talebine yonelik inceleme yetersizdir. Mahkemece aldirilan
bilirkisi heyet raporunda, sel felaketi nedeniyle tesisin zarar goérdiigii ve
yikildigi, yeniden insaa edilmis vaziyette oldugu, tesisin yeniden insa
edilmesi icin makul siirenin ise alti ay oldugu belirtilmistir. Mahkemece bu
durumda davacinin s6zlesme siiresini 6 ay slireyle uzatma talebinin hakl
oldugu gozetilerek sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken, yazil

sekilde karar verilmesi dogru gorilmemis, bozmayi gerektirmigtir.
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Sonug

Yukarida birinci bentte agiklanan nedenlerle davacinin sair temyiz talebinin
REDDINE, ikinci bentte aciklanan nedenlerle hikmin HUMK.nun 428.maddesi
geregince BOZULMASINA, pesin alinan temyiz harcinin istek halinde temyiz
edene iadesine, 6100 sayil HMK'nun gecici madde 3 atfiyla 1086 sayill HUMK.nun
440.maddesi geregdince kararin tebliginden itibaren 15 glnlik sure i¢erisinde karar

dizeltme yolu acik olmak tzere, 20.09.2018 tarihinde oybirligiyle karar verildi.

Yargitay 3. HD.

E. 2017/5992 K. 2019/1363 T. 20.2.2019

Kira uyarlama davasinda islahin miimkiin olmadigi

Davaci isteminin Ozeti

Davaci, maliki bulundugu tasinmazda davalinin 01.04.2003 baslangi¢ tarihli 20 yil
sureli kira sb6zlesmesine gore kiraci olarak oturdugunu, tasinmazin degerinin
artmasi, ekonomik faktérler nedeniyle kira bedelinin emsaller karsisinda ¢ok distk
kalmasi sebebiyle sézlesmenin devaminin ¢ekilmez hal aldigini, ddenen 3.600.-
TL kira bedelinin hak ve nesafete aykiri oldugunu belirterek dava tarihinden
itibaren gecerli olmak Gzere aylik kira bedelinin net 7.000.-TL 'ye uyarlanmasini

istemistir.

Davali Cevabinin Ozeti

Davali, uyarlama kosullarinin olusmadigini savunarak davanin reddini dilemistir.

Yerel Mahkeme Kararinin Ozeti ve Temyiz

Mahkemece, uyarlama kosullarinin gerceklestigi kabul edilerek 01.04.2015

tarihinden itibaren aylik kira bedelinin takdiren ve davalinin eski kiraci olmasi
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nedeniyle hak ve nesafet indirimi yapilarak aylik net 8.000.-TL olarak tespitine

karar verilmis, hikiim davaci ve daval tarafindan temyiz edilmistir.

Gerekce
1-) Davalinin bilirkisi deliline yonelik temyiz itirazinin incelenmesinde;

Sozlesme hukukuna egemen olan sozlesmeye baghlik (Ahde Vefa) ilkesi,
hukukumuzda da kabul edilmistir. Bu ilkeye gore, s6zlesme yapildigi andaki gibi
aynen uygulanmalidir. Sézlesme kosullari borglu igin sonradan agirlasmis,
kararlastirilan edimler dengesi sonradan ¢ikan olaylar nedeniyle degismis olsa bile

borc¢lu sézlesmedeki edimini aynen ifa etmelidir.

Sozlesme yapildiginda karsilikli edimler arasinda olan denge, sonradan sartlarin
olaganustlu degismesiyle blyuk Olgude taraflarin biri aleyhine katlanilamayacak
derecede bozulabilir. iste bu durumda sézlesmeye baglilik ve sézlesme adaleti
ilkeleri arasinda bir geligski hasil olur ve artik bu ilkeye siki sikiya bagh kalmak
adalet, hakkaniyet ve objektif hisnlniyet kaidelerine aykiri bir durum yaratir hale
gelir. Hukukta bu zithk soézlesmenin degisen sartlara uydurulmasi ilkesi ile

giderilmeye calisiimaktadir.

Taraflarin iradelerini etkileyip s6zlesmeyi yapmalarina neden olan sartlar daha
sonra 6nemli surette degismisse artik taraflar akitle bagh tutulmazlar, degisen
kosullar karsisinda TMK. nun 2. maddesi uyarinca so6zlesmenin yeniden
dizenlenmesi imkani hasil olur. S6zlegmenin edimleri arasindaki dengeyi bozan
olaganustu hallere harp, Ulkeyi sarsan ekonomik krizler, enflasyon grafigindeki
asiri yikselmeler, sok devallasyon, para degerinin énemli dlgide dismesi gibi
sdzlesmeye bagliigin beklenemeyecegi durumlar 6rnek olarak gdsterilebilir. Akit
yapilirken o6ngorilemeyen degisikliklerin borcun ifasini guglestirmesi halinde
“islem temelinin ¢dkmesi” glindeme gelir. islem temelinin ¢oktigini kabul eden
hakim; duruma gore, alacakl lehine borglunun edimini yukseltmeye, borclu lehine
(onun tamamen veya kismen) akit yapildigi andaki dengeyi saglayacak bigimde,
edim yUkidmlaliginden kurtulmasina karar vermek suretiyle s6zlesmeyi degisen

sartlara uydurur.

Sdzlesmenin yeni durumlara uyarlanmasi yapilirken dnce s6zlesmede, daha sonra
kanunda bu hususta intibak (uyarlama) hikimlerinin bulunup bulunmadigina

bakilir. S6zlesmede ve kanunda hikim bulunmadidi takdirde sézlesmenin
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degisen hal ve sartlara uydurulmasinin gerekip gerekmeyecedi incelenir. Bazen de
sdzlesmede olumlu ve olumsuz intibak (uyarlama) kaydi bulunmakla beraber, bu
kayda dayanilarak s6zlesmenin kayitla birlikte aynen uygulanmasini talep etmek
TMK. nun 2/2 maddesi hikmu anlaminda hakkin kétiye kullanilmasi manasina
gelebilir. Boyle bir durumda sbézlesmedeki intibak kaydina ragmen edimler
arasinda agiri bir isabetsizlik cikmigsa uyarlama yine yapiimalidir. islem temelinin
¢okuslne iligskin uyusmazliklarin giderilmesinde kaynak olarak TMK.nun 1, 2 ve
4.maddelerinden yararlanilacaktir. islem temelinin ¢dktiginin dikkate alinmasi
durustlik kuralinin geregidir. Diger bir anlatimla durumun degismesi halinde
sdzlesmede Israr etmek durUstlik kuralina aykiri bir tutum olur. Degisen
durumlarin, sézlesmede kendiliginden bulunan sézlesme adaletini bozmasi
halinde, taraflar bu haller icin bir tedbir almadiklarindan, sdézlesmede bir bosluk
vardir. Bu bosluk, s6zlesmenin anlamina ve taraf iradelerine énem verilerek yorum
ile ve durastlik kuralina uygun olarak doldurulur (TMK md. 1). Bu yénteme o
sdzlesmenin yorum yoluyla dizeltiimesi veya degisen hal ve sartlara uyarlanmasi
denilir. Uyarlama daha ¢ok ve 6énemli élcide uzun ve surekli borg iliskilerinde s6z

konusu olur.

Sozlesmeye badlilik ve saygi esastir. Her talep vukuunda sézlesmeyi degisen hal
ve sartlara uydurmak mimkin degildir. Aksi halde 6zel hukuk sistemimizde gecerli
olan “irade 6zgurligd”, “s6zlesme serbestligi” ve “sdézlesmeye baglilik” ilkelerinden
sapma tehlikesi ortaya c¢ikar. Sézlesmeye midahale (uyarlama) miessesesi,

istisnai, tali (ikinci derecede) ve yardimci niteliktedir.

Soézlesmeye midahale igin, gerekli olan esaslara gelince; S6zlesme kurulduktan
sonra ifasi sirasinda ortaya g¢ikan olaylar olaganustu ve objektif nitelikte olmalidir.
Degisen hal ve sartlar taraflar bakimindan énceden dngdrtlebilir, beklenebilir,
olagan ve hesaba katilabilir nitelikte olmamali veya olaylar éngérilebilir olmakla
beraber bunlarin sézlesmeye etkileri kapsam ve bi¢cim bakimindan bu derece

tahmin edilmemelidir.

Sozlesmeye bagllik esas oldugundan, uyarlama daima yardimci bir ¢dzim olarak
dusunulmelidir. S6zlesmeye yazilan 6zel hikimler yorumlanip, bunlarin taraflara
sagladigi hak ve yararlar ile ekonomik degisikliklerin etkileri, kiralananin nitelikleri
gibi somut olayin 6zelligi ile belirlenecek tim objektif ve subjektif hal ve kosullar
degerlendirilmeli, uyarlama yapilmasi kanaatine varilirsa, sézlesmedeki intibak
boslugu, hak ve nesafet, dogruluk, dirtstlik kurallari (TMK. 2/1, 4. md) 1si§inda
yasa boslugunda oldugu gibi TMK. nun 1. maddesindeki yetkiye dayanilarak hakim
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tarafindan doldurulmalidir. S6zlesmenin degisen hal ve sartlara intibakini dngéren
veya gormeyen her turli karar yukarida agiklanan esaslarin, toplanan delillerin ret
ve kabul edilen yodnlerini, dayanaklarini icerir sekilde gerekgeli ve Yargitay
denetimine uygun olmalidir. Burada énemle belirtiimesi gereken husus uyarlama
davalarina 6zgu temel kurallar gdzetilmeksizin salt kira parasinin tespitine iligkin
davalarda izlenen yontemlerle, 6rnedin sadece tasinmazin cinsi, yizolcimda,
bulundugu mevki, emsal taginmazlarin kira bedelleri gibi verilerle intibak boslugu
doldurulup, s6zlesme duzeltilemez. Degerlendirmede bunlar ancak yardimci
kaynak olarak gozetilebilir. Diger bir anlatimla, s6zlesmede yuklenilen edimleri
tamamen baska bir anlam verilecek hale getirmek suretiyle bir tarafa beklenmedik
sekilde olaganistl yararlar saglanamaz, s6zlesme yeni bir hale dénUsturilemez.
Yine soézlesmenin kurulmasi sirasinda taraflarin sézlesmeyi uzun sireli
yapmalarina iligskin birlesen amag ve iradeleri higbir zaman gbézden kagirilmamasi
gereken vazgecilmez bir olgudur. Gercekten de uzun bir sireyle kira akdine
baglanmis kiraci ve kiralayanin hak ve vecibelerini, kisa sireli kira sdzlesmesinin
taraflari ile bir konumda gérmenin s6zlesme serbestisi ilkesine, adalet ve mantik
kurallarina aykiri olacaginda duraksamaya yer olmamalidir. Aksinin dasunulmesi
halinde s6zlesmenin fesih edildigi, yeni bir s6zlesmenin ortaya ¢iktigi sonucuna
kavusmak gerekir ki hikidmlerini strdliren baglayici ve ayakta duran sézlesme

karsisinda bunu kabul etmek mimkin degildir

Uyarlama davalarinda da uygulanmasi gereken 18.11.1964 giin ve 2/4 sayil
Y.i.B.K. ve yerlesik Yargitay uygulamalarina gére “hak ve nesafet” ilkesi uyarinca
kira bedelinin tespitinde oncelikle taraflarin tim delilleri varsa emsal kira
sdzlesmeleri asli veya onayli érnekleri dosyaya alinmali, kiralananin niteliklerine
gore Ug¢ kisilik (ingsaat-mimar, mulk bilirkisileri) bilirkisi kurulu olusturularak bilirkisi
marifetiyle kiralanan tasinmaz ve taraf emsalleri tek tek gorillp incelenmeli, re’sen
de emsal arastiriimali, bilirkisilerce gerekli 6lgim ve inceleme yapilip béylece elde
edilen veriler somutlastirilarak, dava konusu yer ile ayri ayri (konumu, cevresi,
niteligi, kullanim sekli, kira baslangig tarihi, kira streleri vb.) kira parasina etki eden
tum nitelikleri kargilastiriimali, emsal kira bedellerinin nigin uygun emsal olup
olmadigi somut gerekgelerle agiklanmali, dava konusu taginmazin yeniden kiraya
verilmesi (bos olarak) halinde getirebilecegdi kira parasi belirlenmeli, hakimce bu
kira parasi dikkate alinmak suretiyle hak ve nesafete; 6zellikle taraflarin kira
sdzlesmesinden bekledikleri amaclarina uygun makul bir kira parasina
hikmedilmelidir. Bunun igin, dava konusu yerin serbest kosullarda yeniden bos

olarak kiraya verilmesi halinde getirebilecegi kira parasi bilirkigilerce usullince
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saptanmali, bilirkisi raporu mahkemece somut gerekgeler isiginda re’sen
degerlendirilmeli, buna gdre hak ve nesafete uygun kira parasi hakim tarafindan
saptanmalidir. Bilirkisilerce bu belirleme yapilirken benzer vyerlerin kira
s6zlesmeleri incelenmeli (re'sen emsal arastirmasi yapmak ya da taraflardan
emsal gostermeleri istenmek suretiyle) dava konusu yerle ayri ayri karsilastirilarak

kira parasina etki eden hususlar tizerinde de durulmalidir.

Somut olayda; Taraflar arasinda, 01.04.2003 baslangi¢ tarihli 20 yil sireli kira
s6zlesmesi hususunda uyusmazlik bulunmamaktadir. Davaci, dava tarihinden
itibaren gecerli olmak Uzere degisen hal ve sartlara goére kira bedelinin
uyarlanmasini istemis ve 18.02.2015 tarihinde davayi agmistir. Uzun sureli kira
sdzlesmelerinde edimler arasindaki dengenin asiri bozulmasi ve sézlesmenin
taraflar acisindan c¢ekilmez hale gelmesi durumunda kira parasinin gunin
ekonomik kosullarina uyarlanmasi i¢in her zaman “uyarlama” davasi agcilabilir.
Mahkemece vyapilacak is; az yukarida aciklanan uyarlama davalarinda
uygulanmasi gereken kurallar belirtildigi sekilde tek tek ortaya konulmali ve
konularinda uzman Ug Kisilik bilirkisi kurulundan tim bu veriler dikkate alinarak bir
rapor alinmal ve hasil olacak sonuca uygun bir karar verilmesi gerekirken yazili
sekilde eksik arastirma ve incelemeye dayali bilirkisi raporuna itibar edilerek karar

verilmesi usul ve yasaya aykiri olup bozmay! gerektirmistir.
2-) Davalinin, 1slaha yoénelik temyiz itirazlarinin incelenmesine gelince;

Davadaki istem kira parasinin uyarlanmasina yonelik olup, davaci dava
dilek¢esinde talep edilen dénem igin kiralananin bulundugu konum, gevrede
meydana gelen degisimler, ginin ekonomik kosullari vb. etkenleri
degerlendirerek talepte bulunmustur. Dava dilekcesi ile istenilen miktar
davacinin iradesini ve kira sozlesmesinden elde etmeyi amacgladigi yarari
yansitmaktadir. Bu itibarla, her ne kadar fazlaya iliskin haklar sakl tutularak
dava acilmig ise de, alinan bilirkisi raporu g¢ercevesinde davanin islah
edilerek talep edilen kira parasinin ustiinde istemde bulunulmasi miimkiin
degildir. Davacinin dava dilekgesindeki talebi kendilerini baglayici
niteliktedir. Bu itibarla mahkemenin islah dilekgesine deger vererek aylik kira
parasini bilirkisi raporu ve islah talebi dogrultusunda tespit etmesi usul ve

yasaya aykiridir.

3-) Bozma nedenine gére davacinin temyiz itirazlarinin incelenmesine simdilik

gerek gorulmemistir.
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Sonug

Yukarida birinci ve ikinci bentlerde agiklanan nedenlerle hikmin HUMK.nun 428.
maddesi geregince BOZULMASINA, uglnci bentte acgiklanan nedenlerle
davacinin temyiz itirazlarinin incelenmesine simdilik yer olmadigina ve pesin
alinan temyiz harcinin istek halinde temyiz edene iadesine, 6100 sayili HMK'nun
gecici madde 3 atfiyla 1086 sayilh HUMK. nun 440. maddesi geregince kararin
tebliginden itibaren 15 gun icerisinde karar dizeltme yolu acik olmak Uzere,

20.02.2019 guninde oybirligiyle karar verildi.

Yargitay 3. HD.

E. 2017/4728 K. 2018/11928 T. 22.11.2018

Ecrimisil talebiyle agilan davanin islah edilerek uyarlama davasina

déniistiiriilmesinin miimkiin oldugu

Davaci isteminin Ozeti

Davaci; davaya konu tasinmazi 08/02/1999 tarihinde satin aldigini, kooperatif
mulkiyetinde bulunan 100 m? iki katli tasinmazin 64 m? alt katini kullanan daval
sirketin fuzuli sagil konumunda oldugunu, davaya konu tasinmazin davaci
kooperatif tarafindan satin alinmasindan énce kéy muhtar ile ... isletme
Genel Mudiirliigii arasinda akdedilen 27/09/1994 tarihli kira s6zlesmesine
gegerlilik taniyabilmenin mumkiin olmadigini, ileri surerek davalinin
tasinmaza el atmasinin énlenmesi ve 9.250 TL ecrimisilin tahsiline karar

verilmesini istemistir.

Davaci vekili 30/03/2015 tarihli i1slah dilekgesinde; HMK 176 ve devami maddeleri
uyarinca davanin tamamen islahiyla dava tarihinden itibaren isleyecek yasal
faizleri ile birlikte aylik 0.001 TL olan kira bedelinin 500,00.-TL olarak

uyarlanmasini talep etmistir.
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Davali Cevabinin Ozeti

Davali; tasinmazda isgalci olmadiklarini, kira s6zlesmesine istinaden tasinmazi

kullandiklarini, kira sdézlesmesinin gecerli oldugunu, Islah talebini kabul

etmediklerini, yillik kira bedeli 0.01 TL nin sembolik olarak belirlendigini savunarak

davanin reddini dilemigtir.

Yerel Mahkeme Kararinin Ozeti ve Temyiz

Mahkemece; davacinin islah talebi dikkate alinarak, aylik kira bedelinin
01.09.2015 tarihinden itibaren aylik 220 TL olarak belirlenmesine karar verilmis,

hakam davali vekili tarafindan temyiz edilmigtir

Gerekce

1-) Dosyadaki yazilara, kararin dayandigi delillerle yasaya uygun gerektirici
sebeplere ve 6zellikle delillerin takdirinde bir isabetsizlik gérilmemesine gore,

davalinin temyiz itirazlarinin reddi gerekir.
2-) Dava harcina yonelik incelemeye gelince;

Karar ve ilam harci, maktu ve nispi olmak Uzere iki ¢esittir. (492 sayili Kanun'un
15.,21. maddeleri). Bu anlamda davanin maktu veya nispi harca tabi olup
olmamasi, kural olarak dava konusunun para ile degerlendirilebilir olup
olmamasina gore degismektedir. Nispi harg, konusu belli bir degerle (para veya
para ile degerlendirilebilen bir sey) ilgili davalarda, hikim altina alinan deger
uzerinden tarifedeki belli nispete gore alinan harctir (1 Sayili Tarife, madde IIl/1-
a). Maktu harg ise, konusu belli bir degerle tespit edilemeyen davalarda ve davanin
reddine iliskin kararlardan alinan harctir (1 Sayili Tarife, madde 1ll/2-a). Harclar
Kanunu'nun 16/1. maddesinde deger dlclisline gore harca tabi islerde (1) sayili
tarifede yazilh degerlerin; tescil ve tapu kayit iptali gibi gayrimenkulin aynina

taalluk eden davalarda gayrimenkulin degerinin esas alinacagi éngdérulmastur.

Dava niteligi itibariyle konusu para ile degerlendirilebilen davalardan oldugundan
yukarida acgiklandigi Gzere hikim altina alinan aylik 220 TL den olmak Uzere yillik
2.640 TL Gzerinden karar harci alinmasi zorunludur. Mahkemece davacidan 175

TL pesin harg alinmig, hikim fikrasinda bakiye alinmasi gerekli har¢ 29,20 TL
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kabul edilerek fazla yatan harcin iadesine karar verilerek eksik harca hilkkmedilmesi

dogru olmamistir.

Ne var ki, yapilan bu yanlishgin gideriimesi yeniden yargilama yapilmasini
gerektirmediginden kararin duzeltilerek onanmasi HUMK'un 436/2. maddesi

hakmu geregidir.

Sonug

Yukarida birinci bentte agiklanan nedenlerle davaci tarafin temyiz itirazlarinin
reddine, ikinci bentte aciklanan nedenlerle harca yonelik hikim fikrasinda yer alan
dcincl bendin hukum fikrasindan ¢ikarilarak yerine "Karar tarihi itibariyle alinmasi
gereken 180,34TL karar ve ilam harcindan davaci taraf¢a pesin olarak yatirilan
175 -TL harg tutarinin mahsubu ile bakiye 5,34 -TL karar ve ilam harcinin davali
taraftan tahsili ile hazineye gelir kaydina" ibaresinin, eklenmesine, hikmiin
dizeltilmis bu sekliyle ONANMASINA, pesin alinan temyiz harcinin istek halinde
temyiz edene iadesine, 6100 sayil HMK'nun Gegici Madde 3 atfiyla 1086 sayili
HUMK'nun 440. maddesi geregince karar dizeltme yolu kapali olmak Uzere,

22.11.2018 gununde oybirligiyle karar verildi.

Yargitay 3. HD.

E. 2017/6283 K. 2019/2753 T. 28.3.2019

Uyarlama talebiyle acilan davada kira bedel tespitine iliskin karar

verilmesinin hukuka aykiri oldugu

Davaci isteminin Ozeti

Davaci; maliki bulundugu tasinmazda 15.05.2004 baslangig¢ tarihli, 15 yil streli kira
sdzlesmesi gere@i davalinin kiraci olarak oturdugunu, kira s6zlesmesinde kira
bedelinin artirrmi ve &deme seklinin belirtiimis olmasina ragmen so6zlesme
hikamlerinin tam uygulanmadigini, kira bedelinin aradan gecen on yillik surede,

tim ekonomik degerler dikkate alindiginda, rayice goére disuk kaldigini belirterek
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aylik kira bedelinin 15.05.2015 tarihinden itibaren gecerli olmak tzere net 7.500,00

TL olarak uyarlanmasina karar verilmesini talep etmistir.

Davali Cevabinin Ozeti

Davali; kira bedelinin uyarlanmasini gerektirecek bir durum bulunmadigini ve talep
edilen kira bedelinin fahis oldugunu belirterek davanin reddine karar verilmesini

istemistir.

Yerel Mahkeme Kararinin Ozeti ve Temyiz

Mahkemece; davanin kismen kabuliine, dava konusu tasinmazin aylik kira
bedelinin 15.05.2014 tarihinden itibaren gecerli olmak Gzere aylik net 6.000,00 TL

olarak tespitine karar verilmis, hikiim taraflarca temyiz edilmistir.

Gerekce

1) Hukukumuzda sézlesmeye bagliik (Ahde Vefa-Pacta Sund Servanda) ve
s6zlesme serbestligi ilkeleri kabul edilmistir. Bu ilkelere gore, sézlesme yapildigi
andaki gibi aynen uygulanmalidir. Es sdyleyisle, s6zlesme kosullari borglu igin
sonradan agirlasmig, edimler dengesi sonradan c¢ikan olaylar nedeni ile degismis
olsa bile, borclu s6zlesmedeki edimini aynen ifa etmelidir. S6zlesmeye baghlik
ilkesi, hukuki guvenlik, dogruluk, dartstlik kuralinin bir geregi olarak s6zlesme
hukukunun temel ilkesini olusturmaktadir. Ancak bu ilke 6zel hukukun diger
ilkeleriyle sinirlandinimigtir. Trk hukukunda da 6teden beri MK.nun 2 ve 4.
maddesinden de esinlenilerek, hem Clausula Rebus Sic Stantibus ilkesi, hem de
islem Temelinin Cékmesi Kurami uygulanmak suretiyle, uyarlanma davalarinin

gérulebilir oldugu benimsenmistir.

Yargitay tarafindan benimsenen ve sdzlesmeye bagllik ilkesinin istinasini
olusturan, uyarlama davasi 6098 Sayili TBK’'nun yasalastiriimasi sirasinda da
benimsenerek, 6098 Sayili Yasanin 138. maddesinde “Asiri ifa Giicligl” madde
baslgi altinda diizenlemis, “ S6zlesmenin yapildidi sirada taraflarca 6ngérilmeyen
ve 0Ongorulmesi de beklenmeyen olaganistt bir durum, borc¢ludan
kaynaklanmayan bir sebeple ortaya gikar ve sézlesmenin yapildigi sirada mevcut

olgulari, kendisinden ifanin istenmesini durustlik kurallarina aykiri dusecek
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derecede borglu aleyhine degistirir ve bor¢lu da borcunu henliz ifa etmemis veya
ifanin asin dlgide giclesmesinden dogan haklarini sakli tutarak ifa etmis olursa
borc¢lu, hakimden s6zlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme, bu mimkin
olmadi§i takdirde sozlesmeden doénme hakkina sahiptir. Sirekli edimli
so6zlesmelerde borglu, kural olarak dénme hakkinin yerine fesih hakkini kullanir.
Bu madde hikmu yabanci para borglarinda da uygulanir.” hikmuane yer verilmigtir.
ilgi maddenin gerekcesinde de “Bu yeni diizenleme, dgreti ve uygulamada
s6zlesmeye baglilk (ahde vefa) ilkesinin istisnalarindan biri olarak kabul edilen,
"islem temelinin cokmesi"ne iliskindir. imkansizlik kavramindan farkli olan asiri ifa
gucligune dayanan uyarlama isteminin temeli, Tlirk Medeni Kanunu’nun 2.
maddesinde o6ngoérilen durdstlik kurallaridir.  Ancak, sézlesmenin degdisen
kosullara uyarlanmasi ya da dénme hakkinin kullaniimasi, su doért kosulun birlikte
gergeklesmesine baglidir.

a. SoOzlesmenin yapildigi sirada, taraflarca éngoérilmeyen ve ongérilmesi de
beklenmeyen olaganusti bir durum ortaya ¢ikmis olmalidir.

b. Bu durum borgludan kaynaklanmamig olmalidir.

c. Bu durum, s6zlesmenin yapildigi sirada mevcut olgulari, kendisinden ifanin
istenmesini durtstlik kurallarina aykiri disecek derecede borglu aleyhine
degistirmis olmalidir.

d. Bor¢lu, borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin asir dlgiide glglesmesinden

dogan haklarini sakl tutarak ifa etmis olmalidir.

Maddeye gore, uyarlamanin butin kosullari gerceklesmisse borclu, hakimden
sbzlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteyebilir. Bunun mumkin olmamasi
halinde borglu, sézlesmeden donebilir; sirekli edimli sézlesmelerde ise kural
olarak, fesih hakkini kullanir.” denilerek uygulama da kabul edilen uyarlama

davasinin yasa maddesi haline getirildigi belirtiimistir.

Somut olayda; taraflar arasinda gecerli kabul edilen kira sézlesmesi 15.05.2004
baslangi¢ tarihli ve 15 yil sureli olup davaci, 15.05.2015 tarihinden itibaren gecerli
olmak Uzere degisen hal ve sartlara goére kira bedelinin uyarlanmasini
istemistir. Uzun sureli kira s6zlesmelerinde edimler arasindaki dengenin asiri
bozulmasi ve sOzlesmenin taraflar acisindan g¢ekilmez hale gelmesi durumunda
kira parasinin giiniin ekonomik kosullarina uyarlanmasi i¢in her zaman “uyarlama“
davasi acllabilir. O halde Mahkemece yapilacak ig; az yukarida agiklanan
uyarlama davalarinda uygulanmasi gereken kurallar, belirtildigi sekilde tek

tek ortaya konulmali ve konularinda uzman ii¢ kisilik bilirkisi kurulundan,
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tum bu veriler, kiralananin niteligi, kullanma alani, konumu, bdlgedeki kira
parasini da etkileyecek normalin listiindeki imar ve ticaret degisiklikleri,
emsal kira paralar, vergi ve amortisman giderlerindeki artiglar, doéviz
kurlarindaki ani ve asiri inis ve c¢ikiglar ile lilkeyi sarsan ciddi ekonomik kriz
veya dogal afetlere bagli 6deme esaslarinin yeniden diizenlenmesini
gerektirecek olaylarin varligi arastiriip degerlendirilmek suretiyle bir rapor
alinmali ve hasil olacak sonucuna gore karar verilmesi gerekirken yanilgil
degerlendirme ile yazili sekilde kira bedelinin tespitine yo6nelik karar

verilmesi usul ve yasaya aykiri olup bozmayi gerektirmistir.

2-) Bozma nedenine gore sair temyiz itirazlarinin incelenmesine simdilik gerek

gOrdlmemistir.

Sonug

Yukarida birinci bentte aciklanan nedenlerle hikmin HUMK.nun 428. maddesi
geregince BOZULMASINA, ikinci bentte agiklanan nedenle taraflarin diger temyiz
itirazlarinin incelenmesine simdilik yer olmadigina, pesin alinan temyiz harcinin
istek halinde temyiz edene iadesine, 6100 sayili HMK'nun gecici madde 3 atfiyla
1086 sayilli HUMK.nun 440. maddesi geregince kararin tebliginden itibaren 15
gunluk sure icerisinde karar duzeltme yolu agik olmak Uzere, 28.03.2019 gununde

oybirligiyle karar verildi.
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Yargitay 3. HD.

E. 2018/2141 K. 2018/4334 T. 24.4.2018

Dava dilek¢esinden kira uyarlama mi yoksa kira tespit davasi mi acilmis belli

degilse talebin acgiklattirilmasi gerektigi

Davaci isteminin Ozeti

Davaci, davali ile aralarinda 03.10.2001 baslangi¢ ve 31.12.2004 bitis tarihli kira
s6zlesmesi bulundugunu, sézlesmede kira bedelinin ay sonunda KDV dahil 4000
Litre motorin bedeli karsiligi olarak belirlendigini, kira bedelinin emsal kira bedelleri
karsisinda ¢ok distk kaldigini belirterek yeni dénem olan 19.12.2012 tarihinden

itibaren KDV dahil ay sonunda 6000 Litre motorin bedeli olarak tespitini istemistir.

Davali Cevabinin Ozeti

Davali, dava konusu kiralananin akaryakit istasyonu oldugunu ve niteligi itibariyle
hasilat kirasi hikimlerine tabi olmasi sebebiyle kira bedelinin tespiti davasi
acllamayacagini, kira bedelinin motorin fiyatina endeksli oldugunu akaryakit
fiyatlarindaki artisa bagli olarak her ay artirilarak 6dendigini, sézlesmede artis sarti
olmadigindan kira bedelinin tespitine iliskin ddnemin de dogru olmadigini belirterek

davanin reddini dilemistir.

Yerel Mahkeme Kararinin Ozeti ve Temyiz

Mahkemece, davanin kismen kabull ile davaya konu olan 03.10.2001 baslangi¢
tarihli sézlesme uyarinca 01.01.2013 tarihinden gecerli olmak Uzere aylik kira
bedelinin 4327 Litre motorin bedeline uyarlanmasina karar verilmis, hikim davaci

ve davall mirasgilari tarafindan temyiz edilmigtir.
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Gerekce

1-Kiralanan tasinmazin demirbasglari ile kiraya verilmis olmasi kira iligkisini hasilat
kirasi olarak nitelendirmek igin yeterli dedgildir. Kira iligkisine Turk Borglar
Kanunu'nun hasilat kirasina dair hukumlerinin uygulanabilmesi igin, kiralananin
demirbaslari ve igsletme ruhsati ile birlikte kiralanmis olmasi ve igletme hakkinin

devredilmis bulunmasi gerekir.

Davada dayanilan ve hikme esas alinan 03.10.2001 baslangi¢ ve 31.12.2004 bitis
tarihli kira s6zlesmesi bulundugu hususunda taraflar arasinda bir uyusmazlk

bulunmamaktadir.

Soézlesmede kiralanan "galisir durumda akaryakit istasyonu" olarak belirtiimis, KDV
dahil ay sonunda motorin satis fiyati Gzerinden 4000 litre yakit bedeli aylik kira

bedeli olarak kararlastiriimis ve demirbasglari ile kiraya verilmistir.

Davaci sirket dava dilekgesinde 19.12.2012 tarihinden itibaren kira bedelinin
tespiti isteminde bulunmus, Mahkemece gerekgeli hiikiimde davacinin talebi
disinda kira bedelinin uyarlanmasina karar verilmistir. Davacinin talebinin
kira bedelinin tespiti mi uyarlamasi mi oldugu anlasilamamigtir. Oncelikle
davaciya talebi aciklattirilarak buna gore taraflar arasindaki uyusmazhigin
hasilat kirasi s6zlesmesinden kaynaklandiginin tespit edilmesi halinde Tiirk
Borglar Kanunu'nun Konut ve Gatili isyeri Kiralarn hakkindaki hiikiimlerin
uygulanamayacagi, TBK’nun 344. ve devami maddeleri geregi kira bedelinin
tespiti talebinin ancak konut ve catili isyeri kiralarindan kaynaklanan
uyusmazliklarda uygulanabilecegi, bunun haricinde kalan yerler ile ilgili kira
bedelinin tespitinin istenemeyecegi gozetilerek davanin reddine karar

verilmesi gerekir.
Davacinin talebinin kira bedelinin uyarlanmasi olmasi halinde ise;

Sozlesme hukukuna egemen olan sozlesmeye baglihk (Ahde Vefa) ilkesi,
hukukumuzda da kabul edilmistir. Bu ilkeye gore, s6zlesme yapildigi andaki gibi
aynen uygulanmalidir. Sézlesme kosullari borglu icin sonradan agirlasmis,
kararlastirilan edimler dengesi sonradan gikan olaylar nedeniyle degismis olsa bile

borclu s6zlesmedeki edimini aynen ifa etmelidir.

Sozlesme yapildiginda karsilikli edimler arasinda olan denge, sonradan sartlarin
olaganisti degismesiyle buylk dl¢ide taraflarin biri aleyhine katlanilamayacak

derecede bozulabilir. iste bu durumda sézlesmeye baglilik ve sdzlesme adaleti
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ilkeleri arasinda bir geligski hasil olur ve artik bu ilkeye siki sikiya bagh kalmak
adalet, hakkaniyet ve objektif hisnlniyet kaidelerine aykiri bir durum yaratir hale
gelir. Hukukta bu zithk s6zlesmenin degisen sartlara uydurulmasi ilkesi ile

giderilmeye calisiimaktadir.

Taraflarin iradelerini etkileyip s6zlesmeyi yapmalarina neden olan sartlar daha
sonra dnemli surette degismigse artik taraflar akitle bagl tutulmazlar, degisen
kosullar karsisinda TMK. nun 2. maddesi uyarinca so6zlesmenin yeniden
dizenlenmesi imkani hasil olur. S6zlesmenin edimleri arasindaki dengeyi bozan
olaganustu hallere harp, Ulkeyi sarsan ekonomik krizler, enflasyon grafigindeki
asir yikselmeler, sok devalUasyon, para degerinin énemli dlgide dismesi gibi
sdzlesmeye bagliigin beklenemeyecegi durumlar 6rnek olarak gdsterilebilir. Akit
yapilirken o6ngorilemeyen degisikliklerin borcun ifasini guglestirmesi halinde
“islem temelinin ¢ékmesi” glindeme gelir. islem temelinin ¢dktigini kabul eden
hakim; duruma gore, alacakli lehine borglunun edimini yikseltmeye, borclu lehine
(onun tamamen veya kismen) akit yapildigi andaki dengeyi saglayacak bigimde,
edim yUikdmlaliginden kurtulmasina karar vermek suretiyle s6zlesmeyi degisen

sartlara uydurur.

Sdzlesmenin yeni durumlara uyarlanmasi yapilirken dnce s6zlesmede, daha sonra
kanunda bu hususta intibak (uyarlama) hikimlerinin bulunup bulunmadigina
bakilir. So6zlesmede ve kanunda hudkim bulunmadigr takdirde s6zlesmenin
degdisen hal ve sartlara uydurulmasinin gerekip gerekmeyecedi incelenir. Bazen de
s6zlesmede olumlu ve olumsuz intibak (uyarlama) kaydi bulunmakla beraber, bu
kayda dayanilarak sézlesmenin kayitla birlikte aynen uygulanmasini talep etmek
TMK. nun 2/2 maddesi hikmU anlaminda hakkin kétiye kullaniimasi manasina
gelebilir. Bdyle bir durumda soézlesmedeki intibak kaydina ragmen edimler
arasinda asiri bir isabetsizlik gikmissa uyarlama yine yapilmalidir. islem temelinin
¢okusune iliskin uyusmazliklarin giderilmesinde kaynak olarak TMK.nun 1, 2 ve
4.maddelerinden yararlanilacaktir. islem temelinin ¢coktiginiin dikkate alinmasi
durastlok kuralinin geredidir. Diger bir anlatimla durumun degismesi halinde
s6zlesmede Israr etmek durustluk kuralina aykiri bir tutum olur. Degisen
durumlarin, soézlesmede kendiliginden bulunan sbézlesme adaletini bozmasi
halinde, taraflar bu haller igin bir tedbir almadiklarindan, sézlesmede bir bosluk
vardir. Bu bosluk, s6zlesmenin anlamina ve taraf iradelerine énem verilerek yorum
ile ve durastlik kuralina uygun olarak doldurulur (TMK md. 1). Bu yonteme o

sdzlesmenin yorum yoluyla dizeltiimesi veya degisen hal ve sartlara uyarlanmasi
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denilir. Uyarlama daha ¢ok ve 6énemli élglide uzun ve sirekli borg iliskilerinde s6z

konusu olur.

Soézlesmeye baglilik ve saygi esastir. Her talep vukuunda s6zlesmeyi degisen hal
ve sartlara uydurmak mumkun degildir. Aksi halde 6zel hukuk sistemimizde gecerli
olan “irade 6zgurligu”, “sdzlesme serbestligi” ve “sézlesmeye bagllik” ilkelerinden
sapma tehlikesi ortaya cikar. S6zlesmeye mudahale (uyarlama) muessesesi,

istisnai, tali (ikinci derecede) ve yardimci niteliktedir.

Sdzlesmeye mudahale igin, gerekli olan esaslara gelince; Sézlesme kurulduktan
sonra ifasi sirasinda ortaya ¢ikan olaylar olaganusti ve objektif nitelikte olmalidir.
Degisen hal ve sartlar taraflar bakimindan énceden 6ngortlebilir, beklenebilir,
olagan ve hesaba katilabilir nitelikte olmamali veya olaylar dngorulebilir olmakla
beraber bunlarin sézlesmeye etkileri kapsam ve bigim bakimindan bu derece

tahmin edilmemelidir.

Sozlesmeye baglilik esas oldugundan, uyarlama daima yardimci bir ¢dzim olarak
disunulmelidir. S6zlesmeye yazilan 6zel hiikimler yorumlanip, bunlarin taraflara
sagladigl hak ve yararlar ile ekonomik degisikliklerin etkileri, kiralananin nitelikleri
gibi somut olayin 6zelligi ile belirlenecek tum objektif ve subjektif hal ve kogullar
degerlendirilmeli, uyarlama yapilmasi kanaatine varilirsa, sézlesmedeki intibak
boslugu, hak ve nesafet, dogruluk, dirtstlik kurallari (TMK. 2/1, 4. md) 1si§inda
yasa boslugunda oldugu gibi TMK. nun 1. maddesindeki yetkiye dayanilarak hakim
tarafindan doldurulmalidir. S6zlesmenin degisen hal ve sartlara intibakini 6ngéren
veya gérmeyen her turli karar yukarida agiklanan esaslarin, toplanan delillerin ret
ve kabul edilen yonlerini, dayanaklarini igerir sekilde gerekgeli ve Yargitay
denetimine uygun olmalidir. Burada énemle belirtiimesi gereken husus uyarlama
davalarina 6zgu temel kurallar gozetilmeksizin salt kira parasinin tespitine iliskin
davalarda izlenen yontemlerle, 6rnegin sadece tasinmazin cinsi, yuzoélgima,
bulundugu mevki, emsal tasinmazlarin kira bedelleri gibi verilerle intibak boslugu
doldurulup, sézlesme dulzeltilemez. Degerlendirmede bunlar ancak yardimci
kaynak olarak goézetilebilir. Diger bir anlatimla, sézlesmede ylklenilen edimleri
tamamen baska bir anlam verilecek hale getirmek suretiyle bir tarafa beklenmedik
sekilde olaganustl yararlar saglanamaz, s6zlesme yeni bir hale dénustirtlemez.
Yine sozlesmenin kurulmasi sirasinda taraflarin s6zlesmeyi uzun sureli
yapmalarina iligskin birlesen amac ve iradeleri higbir zaman gbézden kagiriimamasi
gereken vazgecilmez bir olgudur. Gercekten de uzun bir sireyle kira akdine

baglanmis kiraci ve kiralayanin hak ve vecibelerini, kisa sureli kira s6zlesmesinin
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taraflari ile bir konumda gérmenin sézlesme serbestisi ilkesine, adalet ve mantik
kurallarina aykiri olacaginda duraksamaya yer olmamalidir. Aksinin disunulmesi
halinde s6zlesmenin fesih edildigi, yeni bir s6zlesmenin ortaya cikti§i sonucuna
kavusmak gerekir ki hukimlerini sirdiren baglayici ve ayakta duran sdzlesme

karsisinda bunu kabul etmek mimkdn degildir.

Mahkemece yukarida agiklanan ilkeler isiginda uyarlama kosullarinin varhgi
arastirilarak kira bedelinin uyarlanmasina karar verilmesi gerekirken, yazil
sekilde eksik inceleme ve hiikiim kurmaya elverisli ve yeterli goriilmeyen kira
bedelinin tespiti usuliince hazirlanan bilirkigi raporu esas alinarak hikiim

kurulmus olmasi dogru goriilmemis, bozmayi gerektirmistir.

2- Bozma nedenine goére sair temyiz itirazlarinin incelenmesine simdilik gerek

gorulmemistir.

Sonug

Yukarida birinci bentte aciklanan nedenlerle davali ... mirasg¢ilari tarafindan yapilan
temyiz itirazinin kabulil ile 6100 sayili HMK'ya 6217 Sayili Kanunla eklenen gegici
3. madde hukmi godzetilerek HUMK'nin 428. maddesi uyarinca hukmuin
BOZULMASINA, ikinci bentte aciklanan nedenlerle davacinin ve davali
mirasg¢ilarinin sair temyiz itirazlarinin incelenmesine simdilik yer olmadigina, ve
pesin alinan temyiz harcinin istek halinde temyiz edene iadesine, 6100 sayil
HMK'nun gecici madde 3 atfiyla 1086 sayii HUMK'nun 440.maddesi geregince
kararin tebliginden itibaren 15 gunlik sire igerisinde karar dizeltme yolu acik

olmak Uzere, 24.04.2018 tarihinde oybirligiyle karar verildi.
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Yargitay 3. HD.

E. 2021/3452 K. 2021/6001 T. 4.6.2021

Kira uyarlama davalarinda ihtiyati tedbir talep edilmesinin miimkiin oldugu

Davanin Ozeti

Bursa Boélge Adliye Mahkemesi Baskanlar Kurulunun, Ankara Bolge Adliye
Mahkemesi 15. Hukuk Dairesi ile Bursa Bolge Adliye Mahkemesi 4. Hukuk
Dairesinin kesin kararlari arasindaki uyusmazligin giderilmesi istemine iligkin talebi

Uizerine; dosya icerisindeki butlin kagitlar okunup, geregi diasinaldu.

Uyusmazhgin Arka Plani ve Gorus Ayriligi

5235 sayil “Adli Yargi ilk Derece Mahkemeleri ile Bélge Adliye Mahkemelerinin
Kurulus, Goérev Ve Yetkileri Hakkinda Kanun ”un 35 inci maddesinde; Bblge Adliye
Mahkemesi Baskanlar Kurulunun gérevleri dizenlenmis olup, anilan maddenin 3.
bendinde de, “3. Re'sen veya bdlge adliye mahkemesinin ilgili hukuk veya ceza
dairesinin ya da Cumhuriyet bassavcisinin, Hukuk Muhakemeleri Kanunu veya
Ceza Muhakemesi Kanununa gore istinaf yoluna basvurma hakki bulunanlarin,
benzer olaylarda bélge adliye mahkemesi hukuk veya ceza dairelerince verilen
kesin nitelikteki kararlar arasinda ya da bu mahkeme ile baska bir bolge adliye
mahkemesi hukuk veya ceza dairelerince verilen kesin nitelikteki kararlar arasinda
uyusmazlik bulunmasi hélinde bu uyusmazligin giderilmesini gerekgeli olarak
istemeleri Gzerine, kendi goruslerini de ekleyerek Yargitay’dan bu konuda bir karar

verilmesini istemek,,” hUkmUne yer verilmigtir.

Belirtilen hikam ile, ilgili bolge adliye mahkemesi bagkanlar kurulunca; benzer
olaylarda verilen kesin nitelikteki kararlar arasindaki uyusmazlik ile ilgili
Yargitay’dan karar verilmesini istemeleri halinde izleyecekleri usul detayl olarak
duzenlenmis olup, burada basvurunun gerekgeli olarak, baskanlar kurulunun kendi

goruslerinin de eklenmesi suretiyle yapilacagi agikga kural altina alinmigtir.

Bursa Bolge Adliye Mahkemesi Baskanlar Kurulunun 09.04.2021 tarihli ve 2021/1
esas saylll basvurusunda; Bursa Bolge Adliye Mahkemesi 4. Hukuk Dairesinin
2020/1596 esas-2020/1499 karar sayili dosyasi ile Ankara Bolge Adliye
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Mahkemesi 15. Hukuk Dairesinin 2020/2164 esas -2021/50 karar sayili kesin
kararlari arasinda, uyarlama davalarinda, ihtiyati tedbir karari verilip
verilemeyecedi hakkinda goéris farkliliklari nedeniyle uyusmazlik bulundugu
bildirilip, 5235 sayili Adli Yarg ilk Derece Mahkemeleri ile Bolge Adliye
Mahkemelerinin Kurulus, Goérev ve Yetkileri Hakkinda Kanun'un "Baskanlar
Kurulunun Goérevleri" baslkh 35/1-3 maddesi kapsaminda uyusmazliklarin

giderilmesi talep edilmistir.

ilk Yerel Mahkeme Kararinin Ozeti ve istinaf Bagvurusu

Bursa 6. Sulh Hukuk Mahkemesinin 05/11/2020 tarih, 2020/1107 esas sayil
dosyasinda, davaci; davaliya ait tagsinmazda kiraci olarak anaokulu islettigini, Glke
genelinde etkili olan pandemi sureci nedeni ile is hacminde %80-85 oraninda
disus oldugunu, TBK'nin 138. maddesine goére borclunun hakimden sézlesmenin
kosullara uyarlanmasini isteme, bu mimkin olmadigi takdirde s6zlesmeden
dénme hakkina sahip olacaginin dizenlendigini, HMK'nin 389. maddesine goére
ihtiyati tedbir taleplerinin oldugunu belirterek, kendisine ait is yeri faaliyetinin
durdugu 15/03/2020 -01/06/2020 tarihlerini kapsayan ve mucbir sebepte gegen
surenin kira slresi sonuna eklenmesi ve is hacmindeki disis nedeniyle kira
parasinin %50 oraninda indirilerek uyarlanmasina karar verilmesi talebiyle dava
actigl, ilk derece mahkemesince davaci vekilinin ihtiyati tedbir talebinin HMK'nun
389. vd. maddeleri uyarinca sartlari olusmadigi anlasildigindan reddine karar
verildigi,

Kararin davaci tarafindan istinaf edilmesi Uzerine, Bursa Bolge Adliye Mahkemesi
4. Hukuk Dairesi'nin kesin olan 14/12/2020 tarih, 2020/1596-2020/1499 esas-karar
saylli karar ile; "istinaf bagvurusunun kabuliine, Bursa 6. Sulh Hukuk
Mahkemesinin 2020/1107 esas sayili dava dosyasinda verilen 05/11/2020 tarihli
ara kararin HMK 353/1-b-2 maddesi uyarinca kaldiriimasina, ihtiyati tedbir
talebinin kabulline, davacinin 14/06/2018 tasdik tarihli kira s6zlesmesi ile kiracisi
oldugu kiralananin aylik kirasinin 03/06/2020 tarihinden itibaren isleyen heniiz
6denmemis kiralarin ve bu karar tarihinden itibaren igleyecek kiralarin aylik
takdiren KDV haric 6.000TL olarak 6denmesi hususunda ihtiyati tedbir
konulmasina, Ihtiyati tedbirin mahkemece HMK'nun 396/1 maddesi uyarinca 6

aylik sureler igerisinde ve toplanan delil durumuna, alinan tedbirler ve tedbirlerin
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davaci Uzerindeki etkilerine gore yeniden degerlendiriimesine, " kesin olarak karar

verilmistir.

ikinci Yerel Mahkeme Kararinin Ozeti ve istinaf Basvurusu

Ankara Bati 4. Sulh Hukuk Mahkemesinin 23/11/2020 tarih, 2020/1055 esas sayil
dosyasinda; Davaci sirketin davali Etimesgut Belediyesinin kiracisi oldugunu,
mulkiyeti belediyeye ait olan tasinmaz Uzerinde bulunan duagun salonlari ve
mustemilati kisminda olusan isletmenin 5 yil sireli kiralandigini, davaci ile belediye
arasinda imzalanan kira sdzlesmesinde kiralanan mecurun kullanim amaci ve
niteliginin dagin salonlari ve muistemilati olarak acgikga belirtildigini, pandemi
nedeniyle en az %83'e kadar musteri kaybi yasandigini, dugun salonunun
tamamen kullanim amacini yitirdigini ileri strerek kiraci girketin kira bedelini
0deyememekten kaynaklanacak temerrit nedeniyle tahliye tehdidine maruz
kalmamasi ve magduriyet yasanmamasi igin ihtiyati tedbir karari verilmesini ve
nihai karar verilinceye kadar kira bedelinin 02/07/2020 tarihinden baslayarak
25.800TL 6denmesi ydninde karar verilmesi istemiyle dava acgtigi, mahkemece

ihtiyati tedbir talebinin reddine karar verildigi,

Kararin davaci tarafindan istinaf edilmesi Gizerine, Ankara Bolge Adliye Mahkemesi
15. Hukuk Dairesi'nin tarih, 2020/2164 esas, 2021/50 karar sayili karari ile;
"Yargitay uygulamalarinda kabul edildigi ve 6100 sayili HMK'nun 391. maddesi
gerekcesinde aciklandigi Gzere "dava sonunda elde edilecek fayday! saglayacak
sekilde" bagka bir deyisle "davanin ve uyusmazligin esasini halleder sekilde "
ihtiyati tedbir karari verilmesi dogru degildir. Ayrica ihtiyati tedbir ancak uyusmazlik
konusu hakkinda verilebilir. Somut olayda, pandemi nedeniyle kira bedelinin
dusurulip  dosurdlmeyecegi  konusunda taraflar arasinda uyusmazlik
bulunmaktadir. Uyusmazhigin niteligi yargilamay gerektirdigi ve uyusmazhgin
esasini halleder nitelikte ihtiyati tedbir karari verilemeyecegi anlasildigindan
incelenen mahkeme karari usul ve yasaya uygun bulundugundan, dava vekilinin

istinaf kanun yolu basvuru isteminin esastan reddine" kesin olarak karar verilmistir.
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Yargitay Oniine Getirilen Uyusmazhgin Ozeti

Bursa Bolge Adliye Mahkemesi 4. Hukuk Dairesinin ve Ankara Bolge Adliye
Mahkemesi 15. Hukuk Dairesinin benzer olayda verdikleri kesin nitelikteki kararlari
arasinda uyugmazIik bulundugundan bu uyusmazliklarin 5235 sayili Adli Yarg ilk
Derece Mahkemeleri ile Bolge Adliye Mahkemelerinin Kurulus, Goérev ve Yetkileri
Hakkinda Kanun'un 35/1-3 maddesine goére giderilmesi gerektigi sonucuna

variimistir.

Gerekce

Bilindigi Uzere; Hukukumuzda s6zlesmeye bagdlilik (Ahde Vefa-Pacta Sund
Servanda) ve soOzlesme serbestligi ilkeleri kabul edilmigtir. Bu ilkelere gore,
sozlesme yapildigi andaki gibi aynen uygulanmalidir. Es sdyleyisle, so6zlesme
kosullar borglu icin sonradan agirlasmis, edimler dengesi sonradan ¢ikan olaylar
nedeni ile degismis olsa bile, borglu s6zlesmedeki edimini aynen ifa etmelidir.
Sozlesmeye baglilik ilkesi, hukuki guvenlik, dogruluk, duriustlik kuralinin bir geredgi
olarak sdzlesme hukukunun temel ilkesini olusturmaktadir. Ancak 6098 sayili TBK
dncesindeki donemde de Yargitay Igtihatlari ile gelisen uygulamada bu ilke 6zel
hukukun diger ilkeleriyle sinirlandiriimistir. Tlrk hukukunda da 6teden beri TMK'
nun 2 ve 4. maddesinden de esinlenilerek, hem s6zlesmenin degisen kosullara
uyarlanmasi (Clausula Rebus Sic Stantibus) ilkesi, hem de islem Temelinin
Cokmesi Kurami uygulanmak suretiyle, uyarlanma davalarinin gérilebilir oldugu

benimsenmistir.

Yargitay tarafindan benimsenen ve sbdzlesmeye baglilik ilkesinin istinasini
olusturan, uyarlama davasi 6098 Sayili TBK’'nun yasalastiriimasi sirasinda da
benimsenerek, 6098 Sayili Yasanin 138. maddesinde “Asiri ifa Giicliigii” madde
basligi altinda diizenlemis, “S6zlesmenin yapildigi sirada taraflarca éngériilmeyen
ve O6ngoérilmesi de beklenmeyen olagandstlii  bir durum, borgludan
kaynaklanmayan bir sebeple ortaya ¢ikar ve sézlesmenin yapildigi sirada mevcut
olgulari, kendisinden ifanin istenmesini durtstliik Kkurallarina aykiri dlisecek
derecede borglu aleyhine degistirir ve borglu da borcunu henliz ifa etmemis veya
ifanin asir élglide gliclesmesinden dogan haklarini sakli tutarak ifa etmis olursa
borglu, hdkimden sézlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme, bu mimkdn
olmadiji takdirde sb6zlesmeden dbénme hakkina sahiptir. Siirekli edimli

sbézlesmelerde borglu, kural olarak dénme hakkinin yerine fesih hakkini kullanir.
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Bu madde hiikmii yabanci para borglarinda da uygulanir.” hUkmune yer verilmistir.
iigi maddenin gerekcesinde de “Bu yeni diizenleme, 6greti ve uygulamada
sézlesmeye baglilik (ahde vefa) ilkesinin istisnalarindan biri olarak kabul edilen,
"islem temelinin ¢6kmesi"ne iliskindir. imkansizlik kavramindan farkli olan agiri ifa
glcgliigtine dayanan uyarlama isteminin temeli, Tirk Medeni Kanunu'nun 2.
maddesinde 06ngb6riilen duriistliiik kurallaridir. Ancak, sézlesmenin degisen
kosullara uyarlanmasi ya da dénme hakkinin kullaniimasi, su dért kosulun birlikte

gerceklesmesine baglidir.

a. Sozlesmenin yapildigi sirada, taraflarca éngérilmeyen ve 6ngérilmesi de
beklenmeyen olagandistii bir durum ortaya ¢ikmig olmalidir.

b. Bu durum borgludan kaynaklanmamis olmalidir.

c. Bu durum, sézlesmenin yapildigi sirada mevcut olgulari, kendisinden ifanin
istenmesini durtstlik kurallarina aykiri diisecek derecede borglu aleyhine
degistirmis olmalidir.

d. Borglu, borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin asiri 6lglide gliclesmesinden

dogan haklarini sakli tutarak ifa etmis olmalidir.

Maddeye gére, uyarlamanin biitiin kosullari gerceklesmisse borglu, hdkimden
sbézlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteyebilir. Bunun mimkin olmamasi
hélinde borglu, s6zlesmeden dénebilir; stirekli edimli sézlegsmelerde ise kural
olarak, fesih hakkini kullanir.” denilerek TBK éncesi Yargitay uygulamasinda kabul

edilen uyarlama davasi yasa maddesi haline getirilmistir.

Bilindigi Uzere; bir kimsenin tek tarafli irade beyaniyla yeni bir hukuki iliski meydana
getirebildigi hallerde kurucu (insai-yenilik dogurucu) haklarin varligindan séz edilir.
Kural olarak insai hak sahibinin bu hakkini tek tarafli olarak kullanmasiyla hukuki
sonug¢ dogar. Ancak bazi insai haklarda hak sahibinin bu hakkini tek tarafli olarak
kullanmasiyla hukuki sonu¢ kendiliginden dogmaz. Bu insai haklarin mutlaka
mahkeme araciligi ile kullanilmasi gerekir. Mahkeme ingai davanin kabulune karar
verirse bu karar insai niteliktedir. CUnk( bu kabul karari ile yeni bir hukuki durum
yaratilir. Bu durumda agilan davaya insai dava denilebilir ve bu insai hakkina
dayanarak mahkemeden bir hukuki durumun degistiriimesine veya kaldiriimasina
veya yeni bir hukuki durumun yaratilmasina karar verilmesini ister. insai davalarin
kabull halinde verilen ingai kararlar kural olarak gelece@e etkilidir. Yani bu hakkin
kazanilmasi ile ortaya ¢ikan yenilik dogurucu etki kural olarak gelecek igin olup

gecmise etkili degildir.
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Toplumsal hayatin ve insan iligkilerinin karmasgik hale gelmesinin hukuk alanindaki
yansimalarindan bir tanesi de, uyusmazliklarin kisa slre igerisinde
¢dzlimlenmesinin glclesmesidir. Bu sakincalarin giderilmesi amaciyla, heniz
uyusmazligin sona ermesini beklemeden ve uyusmazlik sona erinceye kadar
kisilerin hukuki menfaatlerini gegici olarak guivence altina alma ihtiyaci dogmustur.
Bu ihtiya¢ karsimiza gecici hukuki koruma yollarini gikarmistir. ihtiyati tedbirde

gecici hukuki korumalardan en 6nemlisidir.

intiyati tedbir 6gretide "...kesin hilkkme kadar devam eden yargilama boyunca,
davaci veya davalinin (dava konusu ile ilgili olarak) hukuki durumunda meydana
gelebilecek zararlara kargi 6ngoérilmUs gegici nitelikte, genis veya sinirli olabilen
hukuki korumadir." seklinde tarif edilmistir (Medeni Usul Hukuku 12. Baski Sh.714-
Prof. Dr. Hakan Pekcanitez, Prof. Dr. Oguz Atalay, Prof. Dr. Muhammet Ozekes).
Anilan tariften de anlasilacagi Uzere ihtiyati tedbirin diger fonksiyonlari yaninda
davanin devami sirasinda ve verilecek hilkkmun kesinlesmesine kadar olan stire¢
icerisinde dava konusu sey Uzerinde yeni bir takim ihtilaflarin gikmasini da énleyici
niteligi itibariyle gecici bir hukuki korumadir. 6100 sayii HMK'nun 389 vd.
maddelerinde dizenlenen ihtiyati tedbir de amag karsi tarafi cezalandirmak baski
altina almak degil, hakkin korunmasina hizmet etmek olmalidir. Esas hakkindaki
hikme kadar taraflar acisindan davanin uzamasindan kaynaklanan sakincalari
gidermek ve gecici hukuki koruma saglamak, bdylelikle davacinin agmig oldugu
davayl kazanmasi halinde dava konusu olan seye kavusmasini daha dava
sirasinda guvence altina almak, taraflar arasindaki sézlesmenin dava suresince
ayakta kalmasina yardimci olmak amaciyla basvurulan gegici hukuki
korumalardandir. Tedbir kararinin verilmesi sonrasinda kosullarda bir degisiklik
oldugunda bu dedisen sartlara uygun olarak ihtiyati tedbir karari talep Gzerine

kaldirilabilecegi gibi gézden gegirilip gerekirse degisiklige gidilebilir.

intiyatt tedbir yargilamasinda tam bir ispata gerek yoktur. Mahkemenin, ihtiyati
tedbir isteyenin hakkinin mevcut oldujuna kanaat getirmesi, baska bir ifade ile
onun haklihgini kuvvetle muhtemel gérmesi yeterlidir (Arens/Liuke, 1994: 482;
Musielak, 1995: 396; Thomas/Putzo, 1995: 1416; Kuru-Usul, C Ill, 1991: 3075;
BiIge/Onen, 1978: 374; Ansay, 1960: 197; Yilmaz, s. 51).

Mahkemenin incelemesi, sadece ihtiyati tedbir talebinin kabule deger olup
olmadigini takdir edebilecek kanaatin kendisinde uyanmasi ile sinirli olmahdir.
Davanin esasi hakkinda karar vermedigi igin, ihtiyati tedbir karar ile sinirh

olarak kanaatini agiklayan hakim, bu sebeple reddedilemez.
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ihtiyati tedbir karari gegici bir karar olup, durum ve sartlarin degismesi halinde
degistirilebilir veya kaldirilabilir. Bu nedenle ihtiyati tedbir kararlari kesin hikim
teskil etmedikleri gibi, asil dava konusu olan hakkin varligina da karine teskil
etmezler. Buna gore, ihtiyatl tedbir talebinin kabul veya reddine karar

verilmesi, asil davanin da kabul veya reddini gerektirmez.

Bir gecici hukuki koruma 6nlemi niteliginde olan ihtiyati tedbirlerin Gg¢ tiri oldugu

kabul edilmektedir. Bunlar “teminat amacli”’, “eda amaclh” ve “diizenleme amagl”
ihtiyati tedbirlerdir. Teminat amacl tedbirler, ihtiyati tedbirlerin temel seklidir.
Tedbire konu mal veya hakkin muhafaza altina alinmasi veya bir yediemine tevdii
ya da bir seyin yapilmasi veya yapilmamasi gibi, sakincayi ortadan kaldiracak

veya zarari engelleyecek her tirli tedbire karar verilebilir.

Eda amach tedbirler; ihtilaf konusu olan hakkin gecici olarak ifa edilmesi,
mahkemece tedbiren bir seyin verilmesi, bir isin yapilmasi veya yapilmamasi gibi

taleplerin gecici olarak gerceklestiriimesi amaclanmaktadir.

Dizenleme amach tedbirler ise; ihtilafi hukuki iliskinin gecici olarak
dizenlenmesini amaclar. Burada miustakbel bir edimin yerine getiriimesinden
ziyade, mevcut hukuki iliski hakkinda hukuki barigin korunmasi igin gegici olarak
dizenleme yapilmasi s6z konusudur. Nitekim Turk Borclar Kanunu'nun 138.
maddesine dayanarak mahkemeye basvuran tarafin uyarlama talebi kabul
edilmedigi takdirde, s6zlesmeden donme/sdzlesmeyi fesih sonuclari s6z konusu
olacaktir. Dolayisiyla s6zlesmesel iligkin sona erip ermeyeceginin belirlenecegi
yargilama slrecinde sdzlesmesel iliskinin korunmasina yonelik verilecek tedbir

dizenleyici amacli tedbir niteliginde olacaktir.

Her ne kadar 6gretide ve HMK 6ncesi bazi Yargitay kararlarinda, asil uyusmazhgi
¢ozecek nitelikte, uyusmazhdin 6zine iliskin olarak ihtiyati tedbir karar
verilemeyecegdi kabul edilmis ise de; 6100 Sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu
Tasarisinda 395. maddesinin birinci fikrasinda yer alan "asil uyusmazhgi ¢c6zecek
nitelikte olmamak sartiyla," ibaresi, TBMM Adalet Komisyonundaki gorismeler
sirasinda HMK taslak madde metninden ¢ikariimistir. Kanun koyucunun bu ibareyi
taslak metinden c¢ikarmasindaki amacin, bu ilkenin dar (kat)) yorumlanmasi
sonucu, uyusmazliklarin sonuglanmasi uzun zaman almasindan dolay! davacinin
¢ogu kez davayl kazandigi halde, dava ile elde etmek istedigi sonuca
ulasamadigindan kaynakli olarak olusabilecek magduriyetlerin énine gecmek

oldugu sonucuna varilabilir.
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Yukaridaki aciklamalar 1siginda somut olaya bakildidinda; Covid-19 salgin
(pandemisi) hastaliginin dogrudan veya salginin 6nlenmesi amagch kisitlayici
ve yasaklayici idari tedbirlerden olumsuz etkilenme nedeniyle kira bedelinin
uyarlanmasi davasi ile, s6zlesmenin imzalanmasindan sonra meydana
gelen, toplumun biylk kismini etkileyerek taraflarin sosyal, ekonomik
dengesini bozan salgin sonrasinda taraflardan biri i¢in edimin ifasinin
katlanilamayacak héle gelmesi nedeniyle kira soézlesme kosullarinin
(bedelinin) degisen kosullara uyarlanmasi talep edilmektedir. Burada
uyarlama istemindeki ama¢ sozlesmenin feshi veya doénme degil,
sozlesmenin ayakta tutulmasidir. Uyarlama davalari insai davalardan olup,
yargilama sonucu verilen mahkeme karari ile sonu¢ dogurur. Pandemi nedeniyle
acilan uyarlama talepli dava siirecinin uzamasi halinde etkilerinin daha da
agirlasmasi s6z konusu olacaktir. Dava agiimasiyla baglangigta verilecek
tedbir kararlarinin; pandeminin seyri, alinan tedbir kararlarinin esnetilmesi
ve sikilastinimasindan kaynaklh olarak olumsuz etkilenen kiracilarin faaliyet
gosterdigi sektordeki etkileri, kiracinin indirimli kiray1 6demedeki Suistimali
ve kiracinin yargilamayi uzatmaya matuf hareketleri gibi hallerde mahkemece
talep uzerine her zaman degisiklige gidilebilecegi ve dava sonucunda
taraflarin alacaklarini faizi ile tahsil imkani dikkate alinarak her somut dosya
bazinda degerlendiriimesi gerektigi izahtan varestedir. Tedbir karan
verilmemesi durumunda; dogrudan veya onleme amacgh idari kararlar
nedeniyle pandemiden kaynaklanan ekonomik darliga bagh olarak kira
bedelinin eksik 6denmesi nedeniyle Turk Borglar Kanunu'nun 315. maddesi
uyarinca so6zlesmenin feshi ile temerriut nedeniyle tahliyesi mumkin hale
gelir. Uyarlama davalarinda amag taraflar arasindaki sézlesmenin ayakta
tutulmasi ile gerceklesen olaganiistii durumlar karsisinda baslangigta var

olan edimler arasindaki adaletin yeniden tesis edilmesidir.

Uyarlama talepli olarak acilan davalarda ihtiyati tedbir karari verilmediginde,

dava sonuna kadar kira sozlesmesinin ayakta tutulmasi bazi hallerde

miimkiin olmayabilir. Uyarlama davasindan beklenen, so6zlesmenin

gerceklesen olaganustiu duruma ragmen kosullarin degistirilmesi ile ayakta

tutulmasidir. Acilan davada esas hakkindaki hitkme kadar taraflar acisindan

davanin uzamasindan kaynaklanan sakincalari gidermek ve gecici hukuki

koruma _saglamak, boylelikle davacinin_acmis oldugu davayir kazanmasi

halinde dava konusu olan seye kavusmasini daha dava sirasinda giivence

altina almak magduriyetin 6niine gecmek amaciyla tedbir karar verilebilir.
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Aksi halde o6zellikle pandeminin dogrudan dodruya etkisi nedeniyle veya

salgin 6nleme amacl idari tedbirler nedeniyle faaliyetleri yasaklanan veya

kisitlanan_sektorlerdeki isletmelerin_kiracilari_isletme cirolarinin_azalmasi

nedeniyle asiri ifa giicligiine disiip kiralarini 6deyememe durumunda kalip,

uyarlama davasinin sonuclanmasina kadar temerriit nedeniyle sozlesmenin

feshiyle kiralanandan tahliye edilebilecek ve uyarlama davasi ile amacglanan

sozlesmenin ayakta tutulmasi amacina ulasilamayacak, yargilama sonucu

verilecek uyarlama karari bir sekilde islevsiz hale gelecektir.

Bu ag¢iklamalar 1siginda, salgin (pandemi) hastalik sebebiyle, kira s6zlegsme
kosullarinin (kira bedelinin) uyarlanmasina iligkin agilan davada sartlarin
gerceklesmesi durumunda ihtiyati tedbir karari verilmesinin HMK m.389 vd.
hikimlerine uygun oldugundan, Ankara 15. Bolge Adliye Mahkemesinin, kira
bedelinin uyarlanmasi davasinda, davanin ve uyusmazligin esasini halleder
sekilde ihtiyati tedbir karari verilemeyecedi gerekgesiyle ihtiyati tedbir talebinin
reddine iligkin kararina karsi yapilan istinaf talebinin reddine iligkin karari yerinde
degildir.

Bursa Bolge Adliye Mahkemesi 4. Hukuk Dairesi ile Ankara Boélge Adliye
Mahkemesi 15. Hukuk Dairesinin kesin kararlari arasindaki uyusmazhigin bu

cercevede gideriimesi gerekmistir.

Sonug

Yukarida aciklanan nedenlerle, salgin (pandemi) hastalik sebebiyle kira bedelinin
uyarlanmasina iliskin davalarda, davanin ve uyusmazligin esasini halleder sekilde
intiyati tedbir karari verilemeyecegine iliskin verilen ret kararinin usul ve yasaya
uygun bulunmadigi, HMK 389 vd. maddelerindeki kosullarin bulunmasi halinde
ihtiyati tedbir karari verilebilecegi; seklinde Bursa Boélge Adliye Mahkemesi 4.
Hukuk Dairesi ile Ankara Bolge Adliye Mahkemesi 15. Hukuk Dairelerinin kesin

kararlari arasindaki gorug ve uygulama uyusmazliklarinin bu gekilde giderilmesine,

Karardan bir suretin Tum Bdlge Adliye Mahkemesi Baskanliklarina iletiimek tzere
HSK Genel Sekreterliine génderilmesine, 5235 sayili Kanun m.35/1-(3) bendi

uyarinca, kesin olarak 04/06/2021 tarihinde oy birlidi ile karar verildi.
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Yargitay 3. HD.

E. 2021/6342 K. 2021/9491 T. 5.10.2021

Kira uyarlama davalarinda harca tabi dava degerinin, uyarlama istenen bedel

ile 6denen kira bedeli arasindaki kira farkinin yillik toplami oldugu

Davaci isteminin Ozeti

Davaci; davali ile 27/06/2005 baslangic tarihli ve 15 yil sireli kira s6zlesmesi
imzaladigini, ilk yil kira bedelinin yillik 42.000 TL ve takip eden yillarda kira
bedelinin UFE oraninda arttiriimasinin kararlastirildigini ancak zaman iginde
meydana gelen ekonomik dedisimler, tasinmaz degerlerini etkileyen 6nemli
degisiklikler oldugunu, cevredeki kira bedellerinin énemli dl¢lide ylkseldigini, bu
nedenle halen 6denmekte olan kira bedelinin emsallerinin ¢ok altinda kaldigini ileri
surerek; ddenmekte olan aylik net 6.750 TL kira bedelinin 27/06/2015 tarihinden

itibaren gecerli olmak Uzere aylik net 11.000 TL olarak belirlenmesini talep etmistir.

Davali Cevabinin Ozeti

Davali, davanin reddini istemistir.

Yerel Mahkeme Kararinin Ozeti

Mahkemece; davanin kismen kabuli ile tasinmazin aylik kira bedelinin 27/06/2015

tarihinden itibaren brit 9.199,41 TL olarak tespitine dair karar verilmistir.

Temyiz ve Daire Karari

Davaci tarafin temyizi Uzerine Dairece verilen 22/01/2019 tarihli ve 2017/7432
Esas 2019/397 Karar sayil kararla; davaci vekilinin talebinin uyarlamaya iligkin
oldugu, hikme esas alinan bilirkisi raporunda uyarlama kosullarinin olusup
olusmadiginin yeteri kadar irdelenmedigi, kira bedelinin tespiti davasindaki usul ve
esaslara gore hazirlanan bilirkisi raporuna goére hukim kuruldugu, kiralananin
niteligi, kullanma alani, konumu, boélgede kira parasini da etkileyecek normalin

ustundeki imar ve ticari gelismeler gibi degisiklikler, emsal kira paralari, vergi ve
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amortisman giderlerindeki artiglar arastirilip, degerlendirilerek, sonugta islem
temelinin ¢oktligu, sézlesmedeki cikar dengesinin katlanillamayacak derecede
davacli aleyhine bozuldugunun benimsenmesi halinde kiracinin ne miktar kira
parasindan sorumlu olacaginin, taraflarca sunulan veya bilirkisilerce resen tespit
edilen emsal kira s6zlesmeleri de dikkate alinarak ve emsallerde de kesif yapilarak
belirlenmesi, boylece s6zlegsmedeki kira parasini, taraflarin amacina uygun objektif
iyiniyet, hak ve nesafet (TMK'nun 2/1, 4. md) kurallarinin elverdigi l¢u ve dizeyde,
brit olarak kira bedelinin uyarlanmasi, aksi halde ise davanin reddine karar
verilmesi gerekirken, sodzlesmenin uyarlanmasina iliskin acgiklanan kural ve
yontemler gdzetiimeden, emsal arastirmasi yapilmadan, eksik inceleme ile
hazirlanan rapor uyarinca ve kira bedelinin net olarak tespitine karar verilmesinin

dogru olmadigi gerekgesiyle bozulmustur.

Bozma Sonucu Yeniden Yargilamada Yerel Mahkeme Kararinin Ozeti

Mahkemece; bozmaya uyularak yapilan yargillama sonucunda; davacinin
s6zlesmenin yapildigr sirada 6ngoérilmeyen ve kendisinden o6ngdrilmesi de
beklenmeyen olaganustu bir durumun ortaya ¢iktigini ispatlayamadigi, taraflarin
sdzlesme slresince artis sarti 6ngérmus olmasi, kira sézlesmesinin 15 yil sireli
olup dava tarihi ve sdzlesmenin bitim tarihi itibariyle bir yildan az bir zaman kalmasi
nedeniyle s6zlesmenin c¢ekilmez hale geldiginin sdylenemeyecedi gerekgesiyle,

davanin reddine karar verilmis; hiikim, davaci vekili tarafindan temyiz edilmigtir.

Gerekce

1) Harca tabi davalarda, bagvurma harci ve nisbi karar ve ilam harcinin dortte biri
pesin olarak alinir (Harclar Kanunu 27-28 mad). Dava acilirken harcin eksik
alinmis olmasi halinde, mahkemece davaya devam olunabilmesi i¢in harcin
Harglar Kanununun 30. maddesi uyarinca tamamlanmasi yoluna gidilir ve
davaciya eksik harci yatirmasi igin sure verilir. Sayet verilen sureye ragmen eksik
har¢ ikmal edilmez ise dosya islemden kaldirilir ve HMK'nin 150. maddesi uyarinca
suresinde har¢ tamamlanarak dava yenilenmez ise davanin agilmamis
sayllmasina karar verilir. Harg kamu dizenine iligkin oldugundan mahkemece

kendiliginden (resen) dikkate alinmalidir.
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Davada, harca tabi dava degeri, uyarlama istenen bedel ile 6denen kira bedeli
arasindaki kira farkinin yillik toplami oldugu halde harcin eksik 6dendigi,
mahkemece de eksik harcin ikmali i¢cin mehil verilmedigi anlagiimaktadir.
Mahkemece, davaciya oncelikle eksik harci tamamlamasi konusunda uygun
siure verilmesi, harcin tamamlanmasindan sonra yargilamaya devam
edilmesi, aksi halde dosyanin iglemden kaldiriimasi ve siiresi i¢cinde harg
ikmaliyle yenilenme yapilmadig: takdirde davanin agilmamig sayllmasina
karar verilmesi gerekirken har¢ tamamlatiimadan yargilamaya devam

edilerek isin esasi hakkinda hiikiim kurulmasi usul ve kanuna aykiridir.

2) Mahkemenin, Yargitay Dairesince verilen bozma kararina uymasi sonucunda
bozma kararinda gdésterilen sekilde inceleme ve arastirma yaparak, yine o kararda
belirtilen hukuki esaslar geregince hukim verme yukumluligu dogar. “Usuli
kazaniimis hak” olarak tanimlayacagimiz bu olgu mahkemeye, hikmine uydugu
Yargitay bozma kararindaki esaslar ¢cergevesinde islem yapma ve hikim kurma
zorunlulugu getirmektedir (09/05/1960 tarihli ve 1/9 sayili YiBK).

Mahkemece; uyarlama kosullarinin olusmadigi gerekcesiyle davanin reddine karar
verilmis ise de bozmadan sonra alinan bilirkisi raporu, kira bedelinin tespiti
davasindaki usul ve esaslar g6z éniinde bulundurularak hazirlanmis olup, raporda
uyarlama kosullarinin olugsup olusmadigina iliskin bir degerlendirmeye vyer
verilmemistir. Bundan ayri mahkemece, bozma kararinda belirtilen hususlarda

yapilan herhangi bir arastirma da bulunmamaktadir.

Bu nedenle mahkemece; bozma kararinda aciklanan ilkeler 1siginda, uyarlama
sartlarinin olusup olugsmadigdi hususunda yeniden bilirkisi raporu alinarak
sonucuna gore karar verilmesi gerekirken, bozma gerekleri yerine getiriimeksizin

yazih sekilde karar verilmesi dogru goérilmemis, bozmayi gerektirmistir.

Sonug

Yukarida birinci ve ikinci bentte nedenlerle hikmin HUMK'nin 428. maddesi
geregince davaci yararina BOZULMASINA, pesin alinan temyiz harcinin istek
halinde temyiz edene iadesine, 6100 sayili HMK'nun gegici madde 3 atfiyla 1086
sayih HUMK'nin 440. maddesi geregince kararin tebliginden itibaren 15 gunlik
sure icerisinde karar dizeltme yolu ac¢ik olmak tzere, 05/10/2021 tarihinde oy

birligi ile karar verildi
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Yargitay 3. HD.

E. 2021/1877 K. 2021/4475 T. 21.4.2021

Kira uyarlama davalarinda avukatlik iicretinin talep edilen yillik bedel ile

halihazirda 6denen bedelin farki lizerinden hesaplanmasi gerektigi

Davaci isteminin Ozeti

Davaci; davalinin 01/12/1995 tarihli s6zlesme ile tasinmazda kiraci oldugunu, kira
bedelinin aylik cironun %01'i oldugunu, kira bedelinin emsallere gére dusuk
kaldigini, enflasyon, hayat sartlari ve zaman igerisinde meydana gelen ekonomik
krizler ve dedigiklikler dikkate alinarak aylik kira bedelinin 5.000TL olarak

uyarlanmasini istemistir.

Davali Cevabinin Ozeti

Davali; islem temelinin ¢dkmedigini, s6zlesmenin gegerli oldugunu savunarak

davanin reddini dilemigtir.

Yerel Mahkeme Kararinin Ozeti ve Temyiz

Mahkemece; davanin husumet yoklugundan reddine dair verilen hUkmin davaci
vekili tarafindan temyiz edilmesi Gzerine Yargitay 13. Hukuk Dairesi'nin 21/02/2012
tarih, 2012/4810 esas 2012/9912 karar sayil ilami ile " 01/12/1995 baslangi¢ tarihli
kira s6zlesmesi, kiraya veren ... Galeria Yonetim Kurulu adina... ve kiraci .... Turk
A.S. arasinda yapilmis ve taraflarca da benimsenmistir. Hal bdyle olunca, ...
Galeria is Merkezi Yénetim Kurulu adina ....tarafindan acilan davanin esasina
girilerek sonucuna uygun sekilde karar verilmesi gerekmektedir." gerekgesi ile

bozulmustur.

143



i

Bozma Sonucu Yeniden Yargilamada Yerel Mahkeme Kararinin Ozeti

Mahkemece, bozmaya uyularak yapilan yargilama sonucunda, davanin kismen
kabulll ile 2008-2009 yili kira gelirinin ayhk 4.992 TL, yilhk 59.904 TL olarak
tespitine karar verilmis, hilkmin davalh vekili tarafindan temyiz edilmesi tzerine,
Dairemizin 15/03/2018 tarih 2017/2734 esas- 2018/2534 karar sayil ilami ile
"..Davacinin davadaki talebi kira bedelinin uyarlanmasina iliskin olup mahkemece
uyarlama kosullarinin varlidi, davali kiracinin halen ciroya bagli olarak 6dedigi aylik
kira bedellerinin belirlenmesi ve bu sekilde uyarlama kosullari olugsup olusmadigi
hususunda iginde serbest mali musavir bilirkisinin de oldugu 3 kisilik bilirkisi
heyetinden rapor alinarak sonucuna gore karar verilmesi gerekir. " gerekgesiyle

hikim bozulmustur.

Temyiz

Mahkemece, bozmaya uyularak yapilan yargilama sonucunda, davanin reddine

karar verilmis, hUkim davaci vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Gerekce

1-Dosyadaki yazilara, kararin bozmaya uygun olmasina ve delillerin takdirinde bir
isabetsizlik bulunmamasina gore, davaci vekilinin sair temyiz itirazlarinin reddine

karar vermek gerekmigtir.

2-Davaci vekilinin, vekalet Ucretine yonelik temyiz itirazlarinin incelenmesine

gelince;

Kira bedelinin uyarlanmasi davalarinin kabul veya reddi halinde taraf
yararina vekalet lcretinin nasil hesaplanmasi gerektigine dair Avukathk
Asgari Ucret Tarifesinde bir hiikiim bulunmamaktadir. Ancak, bu gibi
durumlarda ayni tarifenin 9. maddesinde 6ngoériilen kira tespit davalarindaki

hesaplama bi¢imine uygun bir yol izlenmesi mimkundur.

Avukatlik Asgari Ucret Tarifesinin 9. maddesinde "Tahliye davalarinda bir
yillik kira bedeli tutari, kira tespiti ve nafaka davalarinda tespit olunan kira
bedeli farkinin veya hiikkmolunan nafakanin bir yillik tutari iizerinden tarifenin
l¢iincii kismi geregince hesaplanacak miktarin tamami, avukatlik (icreti

olarak hiikmolunur. Bu miktarlar, tarifenin ikinci kisminin ikinci boliimiinde

144



ll'
davanin gériildiigii mahkemeye gére belirlenmis bulunan licretten az

olamaz." duzenlemesi yer almaktadir.

Somut olayda, dava reddedildigine gore reddedilen kira farkinin bir yilhk

tutari uzerinden, vani davaci tarafindan odenmekte olan kira bedeli

belirlenerek hiikkiim altina alinmasi istenen bedelden cikariimak suretiyle

bulunacak farkin yukarida aciklandidi lizere; bir yilhik tutarindan tarife

geregince hesaplanacak miktari _iizerinden vekalet iicretine hiikkmedilmesi

gerekirken, davahl lehine tarife oranina gore daha fazla miktarda vekalet

ucreti takdir edilmis olmasi usul ve yasaya aykiri olup bozmay: gerektirir.

Ne var ki, bu yanlshgin gideriimesi yeniden vyargilama vyapilmasini
gerektirmediginden, usulin 438/7. maddesi uyarinca hikmin duzeltilerek

onanmasina karar verilmesi gerekmistir.

Sonug

Yukarida birinci bentte aciklanan nedenlerle davaci vekilinin sair temyiz
itirazlarinin reddine, ikinci bentte agiklanan nedenlerle hiikmin (3) nolu bendinde
yer alan " Avukatlik Asgari Ucret Tarifesi uyarinca reddedilen miktar izerinden
hesap edilen 8.587,52 TL vekalet Ucretinin davacidan tahsil edilerek davaliya
veriimesine," ifadesinin hukimden ¢ikariimasina, yerine " Daval taraf davasini
vekille takip ettiginden karar tarihinde yUrurlikte bulunan ...U.T.ne gobre
hesaplanan 7.233,26 TL vekalet ticretinin davacidan alinarak davaliya verilmesine,
" ifadelerinin yazilmasi suretiyle hilkmin dizeltiimesine ve dizeltiimis bu sekliyle
ONANMASINA, pesin alinan temyiz harcinin istek halinde temyiz edene iadesine,
6100 sayili HMK'nun Gegici Madde 3 atfiyla 1086 sayili HUMK'nun 440. maddesi
geregince kararin tebliginden itibaren 15 gunlik sure iginde karar diizeltme yolu

aclk olmak Uzere, 21/04/2021 tarihinde oy birligiyle karar verildi.
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Yargitay 12. HD.

E. 1997/7065 K. 1997/7629 T. 26.06.1997

Kira parasinin uyarlanmasina iliskin kararin kesinlesmeden icra

edilemeyecegi

Gerekce

Takip dayanadi ilam; kira parasinin uyarlanmasina iliskin olup kira tespiti
mahiyetinde bulundugundan, kesinlesmeden infazi istenemeyecegi gibi,
talep edilen faiz alacaginin da kesinlegsme tarihinden itibaren uygulanmasi
gerekir. Mercice uyusmazligin bu esaslar dairesinde ¢dzilmesi gerekirken yazili

sekilde sikayetin reddi isabetsizdir.
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