Yargitay 3. HD E.2026/1213 K.2026/1751 (30.03.2026)

Karar metni, Yargitay Baskanligi Karar Arama sistemindeki yayimlanmis haliyle aynen aktarilmistir; taraf adlar
kaynakta anonimdir.

3. Hukuk Dairesi 2026/1213 E. , 2026/1751 K.
"Ictihat Metni"

(BOLGE ADLIYE MAHKEMELERI KARARLARI ARASINDAKI
UYUSMAZLIGIN GIDERILMESI ISTEMINE DAIR)
I. BASVURU

Avukat ...’in 21.10.2025 tarihli bagvurusunda; ... Bolge Adliye Mahkemesi 4. Hukuk Dairesi,
... Bolge Adliye Mahkemesi 36. Hukuk Dairesi ile ... Bolge Adliye Mahkemesi 6. Hukuk
Dairesinin kesin kararlar1 arasinda, kira sozlesmesinde belirlenen artis oraninin uyarlama
davasina konu olup olamayacag: hususunda uyusmazlik bulundugu belirtilerek, s6z konusu
uyusmazhigin giderilmesini talep etmistir.

II. BOLGE ADLIYE MAHKEMESI HUKUK DAIRELERI BASKANLAR KURULU KARARI

... Bolge Adliye Mahkemesi Hukuk Daireleri Baskanlar Kurulunun 29.12.2025 tarihli ve
2025/23 E., 2025/28 K. sayili kararnyla; “6098 sayili Turk Borc¢lar Kanunu'nun 138.
maddesinde “Asinn ifa Giigligi” madde bashg: altinda “Sézlesmenin yapildigi sirada
taraflarca ongorilmeyen ve ongorilmesi de beklenmeyen olaganiistii bir durum, borg¢ludan
kaynaklanmayan bir sebeple ortaya cikar ve sozlesmenin yapildigi sirada mevcut olgulari,
kendisinden ifanin istenmesini durustlik kurallarina aykinn dusecek derecede borg¢lu
aleyhine degistirir ve borclu da borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin asir1 o6lgiide
giclesmesinden dogan haklarini sakli tutarak ifa etmis olursa borglu, hakimden s6zlesmenin
yeni kosullara uyarlanmasini isteme, bu miumkin olmadigi takdirde sozlesmeden donme
hakkina sahiptir. Stirekli edimli s6zlesmelerde borglu, kural olarak donme hakkinin yerine
fesih hakkini kullanir.

Bu madde hiikmi yabanci para bor¢larinda da uygulanir." dizenlemesi bulunmaktadir.

Ote yandan TBK'nun 347/1 maddesinde " Konut ve catili isyeri kiralarinda kiraci, belirli
suireli s6zlesmelerin stiresinin bitiminden en az onbes gliin 6nce bildirimde bulunmadikca,
sO0zlesme ayni kosullarla bir yil i¢in uzatilmis sayilir." diizenlemesine yer verilmistir.

TBK.'nun 344/3 maddesindeki diizenleme konut ve ¢atili isyeri kiralarinda bes yil dolduktan
sonra kira bedelinin iginde bulunulan kira dénemindeki ekonomik gercekler ile piyasa
kosullarina gore giincellenebilmesi i¢in yeni kira yi1linda uygulanacak kira bedelinin, hakim
tarafindan tiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim orani,
kiralananin durumu ve emsal kira bedelleri goz onlinde tutularak hakkaniyete uygun
bicimde belirlenmesine olanak saglamaktadir.

Ancak, TBK.'nun 344/3 maddesi uyarinca kiranin bes yil dolduktan sonra ve sonraki her bes
yil igin hak ve nesafete gore belirlenmesi ise sOzlesmede edimler dengesini tam olarak
saglayamayacaktir.

Bu nedenle 6zellikle uzun siireli kira sézlesmelerinde sozlesmenin yapildigi dénemdeki
ekonomik kosullarin ve enflasyon oranlarinin asir1 6lgiide bozuldugu durumlarda yalnizca
bes yilda bir kira tespiti yapilmasinin, kira artis sartinin enflasyon oranlarinin ¢ok altinda
oldugu sonraki uzama donemlerinde taraflarin edimleri arasindaki dengeyi fahis ve
katlanilamaz o6lciide bozacagi, edimler dengesi bozuldugunda TBK'nun 138. maddesi
uyarinca hakimin sodzlesmeye miidahale ederek, artis oranini uyarlayabilecegi kabul
edilmelidir.
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Bu itibarla, ... Bolge Adliye Mahkemesi 4. Hukuk Dairesinin 2025/3236 Esas-2025/... Karar
saylli dosyasi ile ... Bolge Adliye Mahkemesi 36. Hukuk Dairesinin 2018/2536
Esas-2020/1945 Karar sayili ve ... Bolge Adliye Mahkemesi 6. Hukuk Dairesinin 2024/...
Esas -2025/1065 Karar sayili dosyalarindan verilen kesin nitelikteki kararlar arasinda
uyusmazlik bulundugu” denilmek suretiyle, 5235 sayili Adli Yarg: ilk Derece Mahkemeleri
ile Bolge Adliye Mahkemelerinin Kurulus Gorev ve Yetkilerini Duzenleyen Kanunun 35/3
maddesi uyarinca uyusmazhgin giderilmesi talep edilmistir.

III. UYUSMAZLIGIN GIDERILMESI iISTEMINE KONU KARARLAR

A. ... Bolge Adliye Mahkemesi 4. Hukuk Dairesinin 15.10.2025 tarihli ve 2025/... Esas,
2025/2669 Karar sayili karari,

. 3. Sulh Hukuk Mahkemesinin 10.06.2025 tarihli ve 2025/416 E., 2025/930 K. sayili
dosyasinda; davaci kiraya veren, davalinin 01.04.2017 baslangic tarihli kira sozlesmesi ile
kiraci oldugunu, kira sozlesmesinde %15 oraninda artis hitkmii bulundugunu, ekonomik
kosullar ve piyasa sartlar degerlendirildiginde kira s6zlesmesindeki artis oranina ragmen
o0denen aylik kira bedelinin emsallerin ve rayiclerin ¢ok altinda kaldigim ileri sturerek; kira
sozlesmesinde yer alan %15 artis sartinin iptali ile kira bedelinin TUFE oraninda artirilmasi
seklinde uyarlanmasina karar verilmesini talep etmis, ilk Derece Mahkemesince; taraflarin
serbest iradeleri ile kira artisina yonelik kararlastirdiklar1 sinirlama ile bagl olduklari,
sozlesmenin kurulmasindan sonra meydana gelen her tirli degisikligin s6zlesmenin
uyarlanmasini gerektirdiginin kabul edilemeyecegi, 6098 sayili Tirk Borg¢lar Kanunu'nun
kira bedelinin belirlenmesine iliskin 6zel diizenlemeleri varken enflasyonun, Kanunun 138.
maddesi kapsaminda uyarlama nedeni sayillamayacagi, taraflarin serbest iradeleriyle
belirledikleri kira artis oraninin uyarlanmasini talep edemeyecekleri, 6zellikle davaya konu
tasinmazin konut oldugu dikkate alinarak kira bedelinin bes yil Kanunun 344/1 maddesi
kapsaminda bu orana gore belirlenmesi gerektigi, bes yil sonra ise zaten bu oranla bagh
kalinmaksizin Kanunun 344/3 maddesine gore belirlenebilecegi gerekgesiyle, davanin
reddine karar verilmis, davacinin istinaf yoluna basvurmasi uzerine ... Bolge Adliye
Mahkemesi 4. Hukuk Dairesinin yukarida tarih ve sayili belirtilen karariyla; “Sonucg olarak,
davacinin 13 yi1l boyunca enflasyonun ortalama %8 olarak gerceklestigi bir dénemde,
enflasyondaki istikrara guvenerek ve bu oranin yasal artis oranindan yuksek olup kendisini
koruyacagi zanni ile kira sozlesmesine %15'lik artis sarti koymasinin ardindan, taraflarca
ongoriulemeyecek sekilde ve davacidan kaynaklanmayan bir gsekilde enflasyonun asiri
oranda yukselmesi karsisinda, edimler dengesini saglayacak sekilde sozlesmedeki artis
sartinin uyarlanmasinin hakkaniyete uygun olacagi dairemizce degerlendirilmistir.

Ote yandan, sozlesmedeki artis sartinin TBK.'nun 344/1 maddesinde yer alan "bir énceki
kira yilinda tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim orani" seklinde
uyarlanmasi durumunda, bu durum her iki tarafin lehine olup enflasyon oranlar1 sonraki
yillarda %3, %5 gibi diisiikk oranlarda gerceklesse dahi, bu oranlarda artis yapilacagi igin
taraflar arasinda uygulanacak kira bedelinin en azindan enflasyon orani kadar guncel bir
sekilde devam ettirilmesi miimkiin olacaktir.” gerekgesiyle basvurunun kabuliine, ilk Derece
Mahkemesi kararinin kaldirilmasina, davanin kabuliine, 01.04.2017 baslangic tarihli kira
sO0zlesmesinin "Sozlesmenin hususi sartlarn" bolumu 1. bent 2. cumlesinde yer alan "Kira
kontratinin devam etmesi durumunda kira bedeli onceki yilin kira bedeli iizerinden aylik
%15 arttinlacaktir..." cimlesi sozlesmeden ¢ikartilmak ve yerine "Kira kontratinin devam
etmesi durumunda kira bedeli bir onceki kira yilinda tiketici fiyat endeksindeki oniki aylik
ortalamalara gore degisim oraninda arttirilacaktir." cimlesi eklenmek suretiyle s6zlesmenin
uyarlanmasina kesin olarak karar verilmistir.

B. ... Bolge Adliye Mahkemesi 36. Hukuk Dairesinin 27.11.2020 tarihli, 2018/... Esas,
2020/1945 Karar sayili kararn
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. 16. Sulh Hukuk Mahkemesinin 30.11.2017 tarihli ve 2016/165 E., 2017/944 K. sayih
dosyasinda; davaci kiraya veren, davalinin 01.07.2008 baslangi¢ tarihli ve 5 yil stureli kira
sozlesme ile kiraci oldugunu, kira sozlesmesinde kira artirimina iligkin hitkkiim bulundugunu,
davali kiracinin kira bedellerinin eksik 6dedigini, ihtarnamede verilen siire igcinde eksik kira
bedeli 6denmedigi i¢in temerridiin olustugunu ileri siirerek; kiralananin temerrit nedeniyle
tahliyesine karar verilmesini talep etmis; Ilk Derece Mahkemesince, davali kiracinin eczane
isletmekte olup, Tiurk Ticaret Kanunu hiikiimlerine gore eczanelerin ticari isletme ve
eczacilarin da tacir niteliginde olmasi sebebi ile, TBK. 344. maddesi hitkmiiniin 01.07.2012
tarihinden itibaren 8 yil siiresince uygulanmayacagi, 01.07.2013 - 30.06.2014 donemi kira
bedelinin kira tespit karar ile belirlenmesinden sonraki yilda kira bedelinin s6zlesmedeki
artis sartina gore belirlenecegi, temerrit ihtarnamesinin TBK 315. maddesinde yazili yasal
unsurlar1 tasidigi ve ihtarnameye konu bakiye 5.440,06 TL kira parasinin zamaninda
0denmedigi gerekcesiyle davanin kabuliine, temerriit nedeniyle davalinin kiralanandan
tahliyesine karar verilmis, davalinin istinaf yoluna basvurmas: lzerine ... Bolge Adliye
Mahkemesi 36. Hukuk Dairesinin yukarida tarih ve sayili belirtilen karariyla; “ Davalinin
kira sozlesmesi siiresinin bitimini takiben actigi kira bedelinin indirilmesi (uyarlanmasi)
davasinin kismen kabul edildigi ve kira bedelinin 01.07.2013 tarihinden itibaren brit
16.896,00 TL olaca@i tespit edilmis ise de; taraflar arasindaki kira s6zlesmesinde belirlenen
artis orani, davali kiracinin tacir olmasi nedeniyle gecerliligini korumakta olup TBK'nun
344. maddesindeki endeks artis oraninin bu sozlesmede uygulanma yeri yoktur. Bunun
yaninda, mahkemece kira bedelinin indirimi veya uyarlanmasina karar verilmesi halinde
dahi taraflar arasinda serbest irade ile yapilmis kira s6zlesmesindeki artis oranina hakimin
midahalesi s6z konusu olamaz. Kira bedeli tespiti ya da uyarlanmasi hiikmiinde mahkemece
tespit edilen kira bedeline, bir sonraki donem yine sozlesmedeki artis orani uygulanarak
yeni donem kirasi belirlenecektir. Bu itibarla ilk derece mahkemesi kararinda hatali bir yon
bulunmadigi, davalinin istinaf bagvurusunun yerinde olmadig: anlasilmistir.” gerekgesiyle,
basvurunun esastan reddine kesin olarak karar verilmistir.

C. ... Bolge Adliye Mahkemesi 6. Hukuk Dairesinin 27.03.2025 tarihli ve 2024/... Esas,
2025/1065 Karar sayili karar

. 1. Sulh Hukuk Mahkemesinin 04.06.2024 tarihli ve 2023/111 E., 2024/520 K. sayili
dosyasinda; davaci kiraya veren, taraflar arasinda diizenlenen Ocak 2022 baslangic tarihli
kira sozlesmesinde, kira bedelinin, TUIK’in aciklayacagi TUFE oraninin %10’dan yiiksek
olmasi durumunda yuzde 10 oraninda; %10’dan dusiik olmasi durumunda ise aciklanan oran
izerinden arttirilacagina iliskin hikim bulundugunu, so6zlesmenin yapildigi ginden
ginumiize olaganiisti ekonomik degisimler nedeniyle sozlesmedeki kira bedeli ve artis
oraninin, c¢ekilmez hale geldigini, degisen sartlar nedeniyle asir1 ifa gucligu altinda
oldugunu, kira bedelinin, fahis fiyat artislari, ekonomik durgunluk ve doévizdeki artislar
nedeniyle, sozlesme tarihindeki degerini fahis oranda kaybettigini ileri siirerek; 01.01.2023
itibariyle baslayan kira doneminde kira bedelinin aylik 10.000,00 TL olarak, kira artis
oraninin da yillik %30 olarak deg@isen kosullara uyarlanmasina karar verilmesini talep etmis,
Ik Derece Mahkemesince, 6098 sayili TBK m. 138 kapsaminda taraflar arasinda yapildigi
anlasilan Ocak 2022 tarihli kok s6zlesmenin yapildig: sirada taraflarca 6n goriilemeyen ve
on gorilmesi de beklenemeyen olaganiistii ekonomik durum gelismeleri ile Tiirkiye'nin
kuzey ve giney komsu iilkelerinde yasanan olumsuzluklarin ekonomik ve sosyal hayata
olumsuz etkide bulunmasi kapsaminda islem temelinin ¢oktiigii ve davaci kiralayan aleyhine
duristlik kurallarina aykin diisecek sekilde s6zlesmenin kosullarinin degistigi gerekcgesiyle
sozlesmenin 01.01.2023 tarihi itibariyle gecerli olmak iizere aylik net 10.000,00 TL kira
bedeli Gizerinden uyarlanmasi ile ayrica s0zlesmenin kira artis orani iceren bendinin yillik
%30 olarak degisen kosul ve sartlara uyarlanmasina karar verilmis, davalinin istinaf yoluna
basvurmasi iizerine ... Bolge Adliye Mahkemesi 6. Hukuk Dairesinin yukarida tarih ve sayili
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belirtilen karariyla; “ taraflar arasinda imzalanan 01.12.2022 baslangi¢ tarihli 10 yil streli,
aylik 6.000,00 TL bedelli kira sozlesmesi hususunda uyusmazlik bulunmamaktadir. Kira
sO0zlesmesinin hususi sartlar 3. maddesinde; " Kira bedeli aylik net toplam 6.000,00
TL+Stopaj'dir. Kira paras1 devem eden yillarda, Tirkiye Istatistik Kurumu'nun ilgili kira
artis ayinda oniki aylik ortalamalara gore (yillik) aciklayacagi TUFE oraninin %10'ten
yiikksek olmas1 durumunda yiizde 10 oraninda; Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun ilgili kira artis
ayinda oniki aylik ortalamalara goére (yillik) aciklayacagi TUFE oraninin %10'ten disiik
olmasi durumunda ise agiklanan bu oran tizerinden artirilacaktir." hiikmu kararlastirilmaistir.
Kira sozlesmesi gecerli olup taraflar1 baglar. Davaci 19.01.2023 tarihinde actigi dava ile
taraflar arasindaki kira soOzlesmesinin kurulmasi esnasinda mevcut olan dengenin,
sozlesmenin kurulmasindan sonra ekonomide meydana gelen degisiklikler nedeniyle davaci
aleyhine biiyik 0Olciide bozuldugunu, sozlesmenin yapildigi giinden giniimiize olagantsti
ekonomik degisimler nedeniyle sozlesmedeki kira bedelinin ve artis oraninin, davaci
acisindan c¢ekilmez hale geldigini, davacinin degisen sartlar nedeniyle asiri ifa gucligu
altinda oldugunu, davalidan alacagi kira bedelinin, fahis fiyat artislar1 (hiperenflasyon),
ekonomik durgunluk ve dovizdeki artislar nedeniyle, sozlesme tarihindeki degerini fahis
oranda kaybettigini, hayat sartlarinin agirlasmasi sonucunda yapilan kira arttirirmlarinin son
derece dusiuk kaldigini, belirterek 6.000,00 TL olan aylik kira bedelinin 01.01.2023
tarihinden itibaren gecerli olmak tizere aylik net 10.000,00 TL olarak ve kira artis oraninin
da yillik %30 olarak degisen kosullara uyarlanmasina, karar verilmesini talep etmis, daval
davanin reddini savunmustur. Sozlesmede kararlastirilan kira artis sartinda uyarlamaya
gidilemez (Yargitay 3. HD 2017/6433 -10426 EK). Salt kira parasinin tespitine iligkin
davalarda izlenen (6rnegin sadece tasinmazin cinsi, yizolgimi, bulundugu mevki, emsal
tasinmazlarin kira bedelleri gibi) yontem uyarlama davalarinda ancak yardimci kaynak
olarak degerlendirilebilir. Uyarlama kurallarinin uygulanmasi i¢cin 6ngorilemez bir dis
olayin meydana gelmesi gerekir. Bu nedenle kira parasinin giiniin kosullarina uyarlanmasi
davalarinda hakim, gerek sozlesme kosullarina, gerekse olaganiistii degisikliklere neden
olan objektif kosullar birlikte degerlendirerek, taraflarin amacina, diristlik kuralina,
hakkaniyet ve insaf oOlgiilerine uygun bir miktar belirleyecektir. Uyarlamanin temelini
ongorulmeyen nedenle islem temelinin ¢Okmesi, taraflar arasindaki dengenin davaci
aleyhine bozulmasi1 olusturmaktadir. Uyarlama davalarinin genel uygulamas:1 kira
sozlesmelerinde kira bedelinin giinin kosullarina gore dizenlenmesi seklinde viicut
bulmaktadir. Soézlesmenin diger hiikiimlerinde degisiklik yapilmaz. Aksi hal, sozlesmeye
miidahale teskil eder. Yukarida belirtilen ilkeler dogrultusunda, sozlesmenin yapildig: sirada
taraflarca ongorilmeyen ve ongorulmesi de beklenmeyen olaganiistii bir durumun ortaya
ciktig1 ve yasanin aradigi anlamda islem temelinin ¢oktiigli dolayisi ile uyarlama sartlarinin
olustugu ispat edilemedigi ” gerekgesiyle basvurunun kabuliine, ilk Derece Mahkemesi
kararinin kaldirilmasina, davanin reddine kesin olarak karar verilmistir.

IV. GEREKCE
A.Degerlendirme ve Gerekce

Bolge Adliye Mahkemesi Hukuk Dairelerinin yukarida acgiklanan kesin nitelikteki kararlari
arasindaki uyusmazlik; kira sozlesmesinde yenilenen kira donemleri icin kararlastirilan artis
hiikminiin, uyarlama davasinin konusu olup olamayacagi ve artis hikminiin ekonomik
faktorlerdeki degisime bagl olarak uyarlamasinin miimkiin olup olmadigina iliskindir.

Sozlesme hukukunda temel ilke ahde vefa (Pacta sund servanda) ise de, sozlesmenin
kurulmasi sonrasinda sartlarda meydana gelen olaganiisti degisikliklere bagli olarak
sozlesme kosullarinda baslangicta mevcut olan dengenin asiri bozulmasi nedeniyle bu
dengenin yeniden saglanmasi icin "beklenmeyen hal sart1 " (clausula rebus sic stantibus)
ilkesi 6greti ve uygulamada kabul edilmistir. Ozellikle stirekli borg iliskisi kuran ve uzun
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sire uygulanan sozlesmeler bakimindan ilk sozlesme kosullarinda bir taraf veya taraflar
aleyhine asir1 olarak gerceklesen olumsuz degisikliklere baglh olarak, soOzlesmenin
kuruldugu tarihte taraf edimleri arasinda baslangicta kurulan denge daha sonradan
meydana gelen ve onceden taraflarca éngoriillemeyen bu olaganiistii durumlar sebebiyle bir
taraf zararina olacak sekilde bozulabilir. Bu durum basglangicta sozlesmenin kuruldugu
tarihte mevcut olan islem temelinin ¢okmesine, asiri ifa gucligine sebep olabilir. Ayrica
meydana gelen olaganiistii duruma bagh olarak bir tarafin durumunun kétiillesmesi halinde
asin ifa glcligi ceken tarafin sozlesmeye baglhh kalmasimi istemek duristlik ilkesine
aykirilik olusturdugundan, ¢oken islem temelinin yeniden tesisi igin sozlesme sartlarinda
uyarlamaya gerek duyulur. Sozlesme kosullarinin deg@isen sart ve durumlara uyarlanmasina
sozlesmenin uyarlanmasi denir. Uyarlama, daha ¢ok s0zlesmenin iceriginin, yani s6zlesmede
kararlagtirilan taraflarin hak ve borglarinin degistirilmesi, s6zlesme siiresinin kisaltilip
uzatilmasi seklinde olur.

Surekli edimli sozlesmelerden olan kira sozlesmelerinde; uyarlama talebi, siire ve kira
bedeli icin gundeme gelmekle birlikte, kira sozlesmesinde yenilenen kira donemlerinde
uygulanacak kira artis orani yoninden de uyarlama talebinde bulunulabilir. Turk
hukukunda, hem clausula rebus sic stantibus ilkesi, hem de islem temelinin ¢okmesi kurami
uygulanmak suretiyle, uyarlama davalarinin gorilebilir oldugu Yargitay kararlari ile
benimsenmis ise de; islem temelinin ¢okmesi kavraminin uygulanabilmesi i¢in, sozlesmenin
kurulmas: sirasinda mevcut olan kosullarda sonradan meydana gelen degisikliklerin
sO0zlesme taraflarinca onceden teshis ve tahmin edilememis , 6nlenememis olmasi gerekir.

Kira bedelinin tespiti davalar1 6098 sayili Kanun oOncesindeki donemde; Anayasa
Mahkemesinin, milga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun'un kira bedelinin
yeni kira donemlerinde nasil artirillacagina iliskin 2. ve 3. maddelerinin iptaline iliskin
26.03.1963 tarih ve 3/67 sayili kararinin 26.09.1963 tarihinde yururlige girmesi ile birlikte
yasada dogan boslugun doldurulmas1 icin Yargitay ictihatlam ile uygulamaya
kazandirilmistir. Onceki dénemde kira bedelinin tespiti davalarinin konusunu 6570 sayili
Kanun kapsamina giren kira sozlesmeleri olusturmus olup, bu dava 6570 sayili Kanunun
uygulandigi yerler ve tasinmazlar i¢in s6z konusuydu.

01.07.2012 tarihinde yururlige giren 6098 sayili1 Kanun ile konut ve c¢atili is yeri kiralari i¢in
yeni donemde kira bedelinin belirlenmesine iliskin usul ve kriterler 343 vd. maddelerinde
kisa sureli, belirli olmayan siureli ve uzun siireli kiralar bakimindan ilk yil sonras: yeni
donem kira bedelleri i¢in diizenlenmistir. Ozellikle yeni kira dénemi igin kira artis oranina
ist smur getirildigi gibi sozlesmede, yasal artis oranindan daha diisik bir oran
kararlastirilmis olmasi halinde, bu sozlesmede ki artis oraninin uygulanacagi belirtilip
yenilenen donem igin taraflarca belirlenecek artis oranlarinin kanundaki artis oranini astigi
oranda gecersiz oldugu kabul edilerek, konut ve gatili is yeri kira s6zlesmeleri icin Kanunun
344. maddesi hitkmi emredici nitelik kazandirilmistir.

Kira bedeli, taraflarca sozlesmenin basinda sozlesme serbestisi gergevesinde, kanunun
emredici hiikkimlerine, genel ahlaka ve kamu diizenine aykiri olmamak kosuluyla serbestce
belirlenebilir. Miiteakip yeni kira donemleri i¢in s6zlesmede artis sarti kararlastirilabilecegi
gibi artis hukmu olmasa bile 6098 sayili Kanunun 344. maddesi uyarinca kira bedelinin
belirlenmesi talep edilebilir.

6098 sayili Kanunun 344. maddesine gore; ilk y1l sonrasi kira bedeli 4 uzama yilinda, her bir
uzayan yilda ust artis orani olarak bir onceki yilda odenen kiraya gore tuketici fiyat
endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim oranini gecmemek kosuluyla belirlenir.
Kanunun344/3 maddesinde; bes yildan uzun sireli veya bes yildan sonra yenilenen kira
sO0zlesmelerinde ve bundan sonraki her bes yilin sonunda, yeni kira yilinda uygulanacak kira
bedelinin, hakim tarafindan tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara ve
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sozlesmedeki artis sartina baglh olmaksizin, kiralananin durumu ve emsal kira bedelleri goz
oniinde tutularak hakkaniyete uygun bicimde belirlenecegi diizenlenmistir. Her bes yildan
sonraki 6. kira yili uygulamada hak ve nesafet donemi olarak kabul edilmis olup, bu
donemde onceki kira yillarinda uyulmasi: gereken tiketici fiyat endeksindeki oniki aylik
ortalamalara gore deg@isim orani tek kriter degildir. Bununla birlikte kiralananin durumunda
yillar itibariyle yasanacak menfi ve miispet durumlar ile emsal kira bedelleri de gozetilerek
kira bedelinin hakkaniyete uygun olarak belirlenmesi dngorulmiustir.

6098 sayili Kanun Oncesi uygulamada; genel olarak kira siiresinin belirli siireli olup 3 yili
gecmeyen sureli sozlesmeler kisa sureli, bu siireyi gecenler ise uzun siireli kabul edilmis,
kisa siireli kiralarda yenilenen yillar icin iilkede yasanan kira enflasyonuna bagh olarak
disuk kalan kira bedellerinin artisi talepli davalar "kira tespit" davasi, uzun streli kiralarda
kira baslangici1 sonrasi yasanan kira enflasyonu sebepli kira bedelinin yeniden belirlenmesi
talepleri ise "uyarlama" davasi olarak mahkemelerce kabul edilerek goriulmistiir. Ilk kira yili
sonrasl kira donemlerinde ekonomik faktorlere bagh olarak ve 6zellikle paranin satin alma
degerindeki degisikliklere gore kiranin artisi ve belirlenmesinin usul ve sartlar ile
sO0zlesmedeki artis sartinin uygulanma sartlari TBK m.344 dizenlemesinde gosterilmistir.
Endeks donemi denilen kiralamanin ilk yil sonrasi dort yil i¢gin artis orani belirlenip bu
oranin kanun diizenlemesindeki yasal artis orami olan "ortalama on iki aylik TUFE"
oranindan disuk belirlenmis olmasi halinin telafisi en erken altinci kira yili icin endeks ve
sozlesmedeki artis oraninindan daha yiksek oranda artis yapilarak rayi¢ kiraya yakin
belirleme imkani hak ve nesafet donemi icin saglanmistir.

6098 sayili Kanunda olaganiisti durumlar nedeniyle asiri ifa giicligii olustugunda tim
sozlesmeler icin gecerli olmak ftzere, 138. maddede “Asint ifa gigligii” basglikh
"Sozlesmenin Uyarlanmasi" hiikmi kabul edilerek; ''S6zlesmenin yapildigi sirada taraflarca
ongorilmeyen ve oOngorilmesi de beklenmeyen olaganiisti bir durum, borgludan
kaynaklanmayan bir sebeple ortaya cikar ve sozlesmenin yapildigi sirada mevcut olgulari,
kendisinden ifanin istenmesini durustlik kurallarina aykirn dusecek derecede borg¢lu
aleyhine degistirir ve borclu da borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin asir1 o6lgiide
giclesmesinden dogan haklarini sakli tutarak ifa etmis olursa borglu, hakimden s6zlesmenin
yeni kosullara uyarlanmasini isteme, bu miumkin olmadigi takdirde sozlesmeden donme
hakkina sahiptir. Stirekli edimli s6zlesmelerde borglu, kural olarak donme hakkinin yerine
fesih hakkini kullanir. Bu madde hitkmiu yabanci para borg¢larinda da uygulanir.'" seklinde
bir diizenlenmeye yer verilmistir. Ilgili maddenin gerekcesinde de bu yeni diizenlemenin
ogreti ve uygulamada s6zlesmeye baglilik ilkesinin istisnalarindan biri olarak kabul edilen
islem temelinin ¢okmesine iliskin oldugu, imkansizlik kavramindan farkli olan asin ifa
gucligine dayanan uyarlama isteminin temelinin de TMK m.2 maddesinde diizenlenen
diristlik kurali oldugu belirtilmistir.

ki tarafa borg¢ yiikleyen ve ozellikle siirekli edimli sézlesmelerin kurulmasi sonrasinda
kosullarda taraflarca 6éngorilmeyen ve ongorillmesi de beklenmeyen olaganiistii bir durum
gerceklesmesi sebebiyle bir taraf aleyhine s6zlesmedeki edimin ifasinin giiclestigi durumda
anilan bu hikiim uyarinca s6zlesme kosullarinin uyarlanmasi gindeme gelir. Bunun igin;

I)Sozlesme vyapildigi sirada taraflarca oOngorilmeyen ve oOngorilmesi beklenmeyen
olaganiistii bir durum borc¢ludan kaynaklanmayan bir nedenle sonradan ortaya c¢ikmis
olmalidir.

IT) Olaganisti durum, s6zlesmenin yapildig: sirada mevcut olan olgulari, kendisinden ifanin
istenmesini diristlik kurallarina aykiri diisecek derecede borg¢lu aleyhine agirlastirmak
suretiyle degistirmis olmalidir.
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III) Borglu, borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin asir1 Olgiide giiclesmesinden dogan
haklarini sakh tutarak ifa etmis olmalidir.

Uyarlamanin biitiin kosullar gerceklesmisse borglu, hdkimden s6zlesmenin yeni kosullara
gore uyarlanmasini isteme bu mimkiin olmadigi takdirde so6zlesmeden doéniilmesini
isteyebilir.

Yukarida aciklandigi tizere kira belirleme (tespit) davasi Ozellikle hak ve nesafet donemi
bakimindan yeni kira yillarinda, dnceki donemde 6denen kira bedelinin enflasyon karsisinda
alim glcinin korunmasi igin ekonomik kosullarda yasanacak olumsuzluklarin ve
farkliliklarin degerlendirilmesine ve belirlenmesine imkan saglamaya yonelik acilan bir
davadir. Uyarlama davasinda ise; soOzlesmenin yapildigi siradaki kosullar da taraflarca
ongorillemeyen, engellenemeyen olaganiistii durumlar nedeniyle, sOzlesmenin yapildigi
zamanda var olan ancak bozulan edimler arasindaki dengenin yeniden tesisi amaclanir.

Asin ifa giuclugine dayanan uyarlama istemi temelde, 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu’'nun
2. maddesine dayanir. Gorildigu tzere kira belirleme (tespit) davasinda kira parasinin
yeniden artisli olarak belirlenmesi hedeflenmisken, uyarlama davasinda ise sOzlesmenin
yeni kosullara uyarlanmasi hedeflendiginden hedeflenen amac kriterlerinde farklilik oldugu
gibi, kira bedeli bakimindan ilkedeki paranin alim giciniun diismesi ile kira enflasyonu
sebepli artish yeni kira tespiti daha cok "kira belirleme davasi" icinde kaldigindan aymi
kriterlerin uyarlama istemiyle acilan davada kullanilmasi miimkiin degildir. Ozellikle konut
ve catili is yeri kiralarinda kanundaki kosullarin gerceklesmesi ile kira s6zlesmesinin en
temel unsuru olan kira bedelinde gerceklesen enflasyon oraninda artisin ne sekilde
yapilacadi 0Ozel olarak emredici nitelikte TBK m.344 'de diizenlenmisken ayni ekonomik
faktorlerdeki aleyhe degisimlerin kira so6zlesmesinin kurulmasi sirasindaki mevcut
kosullarin aleyhe deg@isimi olarak asiri ifa giicliginii ortaya ¢cikarmasi nedeniyle genel bir
dizenleme olan uyarlama sebebi olarak kabul edilmesi ile ayn1 sebebin hem kira s6zlesmesi
0zel hitkmii, hemde sozlesmeler genel diizenlemesi bakimindan kabuli 6zel nitelikli kira
belirlemesine iliskin emredici diizenlemeyi etkisiz kilmis olur.

Konut ve cgatili is yeri kiralar1 bakimindan, kira sozlesmesinde, taraflarca kira artis orani,
6098 sayili Kanunun 344. maddesindeki dizenlemeye aykiri olmamak kaydiyla, yani
Kanunda belirlenen ust smir1 asmamak kaydiyla taraflarca serbestce belirlenebilir.
Sozlesmede belirlenen artis orani bir onceki kira yilinda tiuketici fiyat endeksindeki oniki
aylik ortalamalara gore degisim oraninindan daha diisiik belirlenmis ise kira bedeli bu orana
gore arttirillarak belirlenecektir. Yine sozlesmedeki artis oranin kanundaki artis oranindan
yiiksek kararlastirilmissa bu oran degil kanundaki onceki kira yilinda TUFE endeksindeki on
iki aylik ortalamalara gore degisim orani artista uygulanir. Kira bedelinin ekonomik
faktorlerdeki degisiklikler sebebiyle emsallerine gore disiik kaldigr iddiasina dayanilarak
kira bedelinin uyarlamasi yukarida aciklandigi tizere ekonomik kosullarda yasanacak
olumsuzluklarin ve farkhiliklarin degerlendirilmesi kira tespit davasinin konusunu olusturur.
Bes yildan sonra yenilenen kira sozlesmelerinde, yeni kira yilinda uygulanacak Kkira
bedelinin, sozlesme ile belirlenen artis sartina bagli kalinmaksizin (sozlesmedeki artis
oraninin gerceklesen TUFE oranindan diisiik olsa bile) emsal kira bedelleri de gozetilerek
hakkaniyete uygun olarak belirlenmesi ongorulmustur.

Ozellikle hak ve nesafete gore kira bedelinin tespitine iliskin davalarda; kira bedelinin
tespiti yapilirken g6z oniinde bulundurulmasi gereken; tiiketici fiyat endeksindeki artis,
kiralananin durumu (6rneg@in taginmazin cinsi, ytiz 6l¢imi, bulundugu mevki gibi) ve emsal
kira bedellerinin goz 6niinde tutularak kira belirlemesi yapilir. Bu yontem de g6z 6niinde
tutulan tiketici fiyat endeksindeki degisim orani gibi kriterlerin bu kez, kira bedelinin
uyarlanmasi davasinda degerlendirilmesiyle kiranin yeniden uyarlama suretiyle tespiti
yontemi kira belirlemede 0zel diizenleme olan 6098 sayili Kanunun 344 maddesindeki
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emredici olan kira belirleme usuliiniin dolanilmasi sonucunu ortaya ¢ikarir.

Genel hukim olarak uyarlama davalarinda; hakim midahalesiyle taraflarca sozlesmenin
yapildig: sirada ongorilmeyen ve ongorilmesi de beklenmeyen 6098 sayili Kanunun 344
maddesi kapsaminda olmayan olaganiistii bir durum ortaya ciktiginda yeni kosullara uygun
olarak soOzlesme unsurlarinda degisime gidilmesi mimkiin olur. Nitekim dairemizce
10.03.2025 tarih ve 2024/... E., 2025/1349 K. Sayili karariyla ".. Konut ve ¢atili is yeri kira
sO0zlesmesinde odenen kiranin yeni kira donemi i¢gin belirlenmesinde; gerceklesen enflasyon,
paranin satin alma glcindeki degisim , kira enflasyonu ile kiralananin durumu ve emsal
kiralardaki degisimler 6098 sayili Kanunun 344. maddesi uyarinca kira belirleme davasinda
degerlendirilmesi gereken unsurlar olmakla acilan kira bedelinin belirlenmesi davasinin
konusunu olusturdugundan bu sebeplerin ayni zamanda TBK m.138 diizenlemesine dayali
uyarlama davasi sebebi olarak kabul edilmesi miimkiin degildir." karariyla, Bolge Adliye
mahkemelerinin kesin kararlar1 arasinda olusan uyusmazlik giderilmistir.

Uyarlama ile daha c¢ok kiralananin kira sozlesmesinde kararlastirilan kullanim seklini
etkileyecek sekilde kiralananin bulundugu yerde yasanacak bir olaganiistii durum veya
normalin ustiindeki imar degisimleri veya ticari hayattaki ongorillemeyen ongorilmesi de
miumkiin olmayan olumlu veya olumsuz degisiklikler, vergi ve amortisman giderlerindeki
anormal artiglar, doviz kurlarindaki ¢cok ani ve asir1 inis ve cikislar ile tulkeyi sarsan ciddi
ekonomik kriz, deprem, salgin hastalik, savas, darbe nedeniyle kira s6zlesmesinde yer alan
sartlarda ve unsurlarda bu yeni kosullara gore yeniden dizenlenmesi amach olarak
degisiklik yapilmasina yonelik uyarlama istenebilir. Ozellikle uzun siireli kira
sOzlesmelerinde kararlastirilan sartlarin sozlesme taraflarinca baslangicta ongorilemeyen
ve ongorilmesi de beklenmeyen olaganiisti durumlar sebebiyle bir taraf icin ¢ekilmez hale
gelmesi ve islem temelinin ¢okmesi halinde bu durumun ortadan kaldirilmasi i¢in sozlesme
sartinda uyarlamaya gidilmesi ise mimkiindiir. S6zlesmenin yapildig: siradaki gerceklesen
ve uzun sayilabilecek bir siiredir de devam eden enflasyon oranina gore ortalama bir artis
orani olarak kararlastirilan kira artis oraninin ani olarak kisa surede katlamali artarak
yiikselen bu olagan tsti yliksek enflasyon oraninin bir kac¢ kira yili devami etmesi halinde
bu durum kiraya veren aleyhine asiri ifa giigligi teskil edebilirse de kanun diizenlemesinde
bu magduriyetin giderimi igin kira artisinin sozlesmede kararlastirilan ve gerceklesen
enflasyondan diisiik kalan artis oram ile bagh olunmaksizin altinci kira yilinda gerceklesen
enflasyon oraninida asabilecek sekilde rayic kira olarak belirlenmesine imkan saglanmistir.

Mevcut donemde oOdenen kiranin yeni kira donemi icin belirlenmesinde; gerceklesen
enflasyon, paranin satin alma giiciindeki degisim, kira enflasyonu ile kiralananin durumu
emsal ve rayi¢ kiralardaki degisimler, 6098 sayili Kanunun 344. maddesi uyarinca kira
belirleme davasinda degerlendirilmesi gereken unsurlar olmakla, acilan kira bedelinin
belirlenmesi davasinin konusunu olusturdugundan bu sebeplerin ayni zamanda 6098 sayili
Kanunun 138. madde diizenlemesine dayali uyarlama davasi sebebi olarak kabul edilmesi
mumkin degildir. Bu nedenle konut ve catili is yeri kira sozlesmesinde artis sart1 olarak
kabul edilen oranin, endeks doneminde yenilenen kira yili icin onceki donemde gerceklesen
ortalama on iki aylik TUFE oranindan diisiikk olmasi halinde bu oranin uygulanmasi1 TBK m.
344/1'de emredici bir hikim olarak dizenlenmistir. Konut ve catili is yeri kirasinda
ekonomik faktorler ozellikle kira enflasyonu sozlesmedeki artis sartinda tek basina bir
uyarlama sebebi olarak kabul edilemez. Zira kanun diizenlemesinde, sozlesmede
kararlastirilan artis oraninin gercgeklesen ortalama TUFE'den daha diisikk olmasi hali
ongorilerek, sozlesmedeki oranin endeks donemi icin gecgerli oldugu, sozlesme sarti olan bu
oranda mevcut kiranin artirilarak yeni donem kirasinin belirlenecegi, ancak s6zlesmenin
basindaki sartlarin sonraki kira donemlerinde taraflarca Ongorulmeyen ve ongorulmesi
beklenmeyen, gerceklesmesi de engellenemeyen, varligi uzun siire devam eden olaganiisti
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degisen kosullar nedeniyle bir taraf icin asir1 ifa gli¢ligiine bagh olarak ¢ekilmez hal almasi
halinde ise, s6zlesme sartlarinin degisen duruma gore uyarlanmasi i¢in 6098 sayili Kanunun
138. maddesi kapsaminda uyarlama davasinin acilmasi mumkundur. Bu itibarla, yukarida
belirtilen Bolge Adliye Mahkemeleri kararlar1 arasindaki uyusmazhgin agiklandigi sekilde
giderilmesi gerektigi sonucuna ulasilmigtir.

V. KARAR
Aciklanan sebeplerle;

1. Konut ve cgatili is yeri kira sozlesmelerinde; 6098 sayili Kanunun 344. maddesinde
duzenlenen kira bedelinin belirlenmesi ( tespiti ) dava sebeplerinin ayni Kanunun 138.
maddesinde diizenlenen asiri ifa glicligi nedeniyle sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasi
davasinin sebep ve konusunu olusturmayacagi, 138. madde diizenlemesindeki diger
sebeplerin ve sartlarin olusmasi halinde ise sozlesmede belirlenen kira artis oraninin
uyarlama davasi konusu olabilecegine, Bolge Adliye Mahkemelerinden kesin nitelikteki
kararlar arasindaki goris ve uygulama uyusmazhginin bu sekilde giderilmesine,

2.Dosyanin ... Bolge Adliye Mahkemesi Hukuk Daireleri Bagkanlar Kuruluna
gonderilmesine,

3.Karardan bir 6rnegin Bolge Adliye Mahkemelerinin hukuk dairelerine bildirilmesi igin
Hakimler ve Savcilar Kurulu Genel Sekreterligine génderilmesine,

30.03.2026 tarihinde oy birligiyle kesin olarak karar verildi.
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