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MAHKEMESI:Sulh Hukuk Mahkemesi
SAYISI: 2018/2182 E., 2022/1688 K.

Taraflar arasindaki kira bedelinin tespiti, kira alacagi ve s6zlesmenin iptali davasindan dolayi yapilan
yargilama sonunda, bozmaya uyan Mahkemece davanin kismen kabuliine karar verilmistir.

Mahkeme karari taraf vekilleri tarafindan temyiz edilmekle; kesinlik, siire, temyiz sarti ve diger usul
eksiklikleri yoniinden yapilan 6n inceleme sonucunda, temyiz dilekgelerinin kabuliine karar verildikten
ve Tetkik Hakimi tarafindan hazirlanan rapor dinlendikten sonra dosyadaki belgeler incelenip geregi
disinuldu:

I. DAVA

Davaci vekili; muvekkilinin 12.11.1972 tarihli protokol ile dava konusu hizmet binasini davali PTT A.S.ye
aylik 100,00 TL kira bedeli ile 49 yillidina kiraladigini, davalinin kira s6zlesmesinin baslangici olan 1972
yihndan bu yana hi¢ 6deme yapmadigini, davalinin kira bedellerini yatirmayarak akde aykiri davrandigini
ileri surerek; fazlaya iliskin haklari sakli kalmak kaydiyla, 2.000,00 TL belirsiz kira alacaginin dava
tarihinden itibaren geriye dogru 5 yillik yasal faizi ile tahsiline, 12.11.1972 tarihli protokoliin akde aykirilik
nedeniyle iptaline, dava tarihi itibari ile aylik kira bedelinin belirlenmesine, belirlenen aylik kira bedelinden
geriye dogru bes yillik kira bedelinin yasal faizi ile birlikte davalidan tahsiline karar verilmesini talep
etmisgtir.

Il. CEVAP

1. Davali PTT A.S. vekili; dava konusu santral binasinin Tiirk Telekom A.S. ye ait olup davanin da
bu sirkete yonlendirilmesi gerektigini, dava konusu kira bedelinin zamanasimina ugradiini savunarak
davanin reddine karar verilmesini istemistir.

2. Birinci bozmadan sonra davaya dabhil edilen daval ...S. vekili; davanin zamanasimina ugradigini,
dava konusu tasinmazin protokol ile muvekkili uhdesinde kalmis olmakla beraber muvekkili ile PTT
A.S. tarafindan ortak kullanildidini, geriye dogru olarak kira uyarlamasi talep edilemeyecegi, uyarlama
kosullarinin olugsmadigini savunarak, davanin reddini istemistir.

. MAHKEME KARARI
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Mahkemece verilen 12.06.2014 tarihli ve 2014/291 E., 2014/850 K. sayili kararla; davali PTT A.S.nin
taraf sifati bulunmadidi gerekgesiyle, davanin reddine karar verilmistir.

IV. BOZMA VE BOZMADAN SONRAKI YARGILAMA SURECI
A. Birinci Bozma Karari
1. Mahkeme kararina karsi, siiresi icinde davaci vekili temyiz isteminde bulunmustur.

2. Yargitay (Kapatilan) 6. Hukuk Dairesinin 08.12.2014 tarihli ve 2014/10190 E., 2014/13627 K. sayili
ilamiyla; davada dayanilan 12.11.1972 tarihli s6zlesmenin, Balikesir Kliglik Sanayi Sitesi ile Balikesir PTT
Bolge Bas Muddurligu arasinda dizenlendigi, 13.07.1953 tarihli ve 6145 sayili Kanunla kurulan Tirkiye
Cumbhuriyeti Posta, Telgraf ve Telefon isletmesi'nin (PTT), 4000 sayili Kanunla ... ve T.C. Posta isletmesi
Genel Mudiirliigi (Pi) seklinde yeniden yapilandirildidi, 4502 sayili Kanunla "T.C.Posta isletmesi Genel
Mudiirliigu (Pi)" ibarelerinin "T.C.Posta ve Telgraf Teskilati Genel Miidiirligii (PTT)" olarak degistirildigi,
6475 sayili Kanunla Posta ve Telgraf Teskilati Anonim Sirketi kuruldugu, Mahkemece dava konusu
taginmazin Tirk Telekom A.S. 'ye devredildigi, bu nedenle davanin Tiirk Telekom A.S.ye yoneltilmesi
gerektigi belirtilerek davanin reddine karar verilmis ise de dava konusu tasinmazi Turk Telekom
A.S.nin mi yoksa Posta ve Telgraf Teskilati Anonim Sirketi'nin mi kullandiginin dosya kapsamindan
anlasilamadigi, bu nedenle Mahkemece; 6ncelikle dava konusu tasinmazi hangi kurumun kullandiginin
acikca tespit edilmesi, her iki kurumun da dava konusu s6zlesmede kiraci sifati bulunan PTT Genel
Midirliaginin yapilandiriimasi sonucu olustugu gozetilerek husumetin dogru kuruma yoneltilerek
sonucuna gore karar verilmesi gerekirken yaziyi sekilde eksik inceleme ile karar verilmesinin dogru
olmadigi gerekgesiyle, Mahkeme karari bozulmustur.

B. ikinci Bozma Karari

1. Bozmaya uyan Mahkemece verilen 17.11.2016 tarihli ve 2015/442 E., 2016/1934 K sayili kararla;
kiracilik iliskisinin PTT A.S. tarafindan Tirk Telekom A.S.ne devredildidi gerekgesiyle, PTT A.S. hakkinda
acilan davanin husumet yoklugu nedeniyle reddine, akde aykiriliktan dolay agilan sdzlegsmenin iptali
davasinin kosullarn olusmadigindan reddine, kira tespitinin ileriye yonelik yapilabilecegi goz oniine
alinarak 2.000,00 TL kira alacagi davasinin reddine, kira bedelinin aylik 2.500,00 TL olarak tespitine karar
verilmis; karar, davaci ve dahili davali ... Telekom A.$. tarafindan temyiz edilmistir.

2. Dairece verilen 04.06.2018 tarihli ve 2017/11362 E., 2018/6297 K. sayili ilamla; davacinin ve davali ...
Telekom A.S. nin sair temyiz itirazlarinin reddine karar verildikte sonra, davall PTT A.S. hakkinda acilan
davanin husumetten reddine karar verilmesinin dogru olmadigi, davacinin 6denmeyen kira alacagi
isteminin davalilarin kullandiklari alanla orantili olarak degerlendirilerek sonuca gore karar verilmesi
gerektigi, dava konusu kiralanana iligkin 12.11.1972 tarihli protokolde kira artis sarti bulunmadigindan
uyarlama kosullarinin olusup olusmadigi agisindan degerlendirme yapilmasi ve sonucuna gore karar
verilmesi gerekirken, Mahkemece kira bedelinin tespiti usuliine gore inceleme ve degerlendirme
yapilarak yazil sekilde karar verilmesinin de dogru olmadigi gerekgesiyle, Mahkeme karari bozulmustur.

C. Mahkemece Bozmaya Uyularak Verilen Karar
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Bozmaya uyan Mahkemenin ilam basliginda tarih ve sayisi belirtilen karariyla; islem temelinin ¢oktugd,
sozlegsmedeki ¢ikar dengesinin katlanilamayacak derecede davaci aleyhine bozulup s6zlegsmedeki
intibak hikminin yetersiz kaldiginin davaci tarafindan ispatlanamadigi, uyarlama kosullarinin
olusmadigi, dava konusu kiralananailiskin 12.11.1972 tarihli protokolde kira artis sartinin bulunmadigi,
taraflarca bu konuda bir anlagsma yapilmamissa, kira bedelinin bir dnceki kira yilinin tiiketici fiyat
endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim oranini gegmemek kosuluyla hakim tarafindan,
kiralananin durumu g6z 6ntine alinarak hakkaniyete gore belirlenecegi, belirtilen sartlara uygun olarak
alinan hikiim kurmaya ve denetime elverisli bilirkisi raporlarina gore tespit edilen kira bedeli ve alacak
miktarinin tasinmazin kullanim alanlarinin da dikkate alinarak belirlendigi gerekgesiyle; davanin kismen
kabuliine, taraflar arasinda imzalanan kira s6zlesmesinden dogan 119.538,00 TL alacagin dava tarihi
olan 21.02.2014 tarihinden itibaren baslatilacak yasal faizi ile davahlarin kullanim alanlarina gore
%87,62 lik kisminin daval ... Telekom A.S.den alinarak davaciya verilmesine, %12,38' lik kisminin daval
PTT A.S.den alinarak davaciya verilmesine, davacinin sézlegsmenin uyarlanmasi talebinin kosullar
olusmadigindan reddine, davacinin akde aykirilik nedeni ile kira s6zlegsmesinin feshi talebinin feragat
nedeni ile reddine karar verilmistir.

V. TEMYiZ
A. Temyiz Yoluna Bagvuran

Mahkemenin yukarida belirtilen kararina karsi siresi iginde taraf vekilleri temyiz isteminde
bulunulmustur.

B. Temyiz Sebepleri

1. Davaci vekili; davalilarin kira bedeli 6demedigini, davalilarin bu davranislarinin diriist davranma ve
iyi niyet hikiumleriyle bagdasmadidini, uyarlama kosullarinin olustugunu, bu kadar uzun zaman dilimi
icerisinde ekonomik krizlerin ortaya ¢ikmasi, enflasyonun yillar icinde defalarca ve biyik bir hizla artis
gostermesi, darbeler, salgin hastalik gibi olaylarin yasanmasi, taraflar arasindaki protokolde kira artis
oraninin bulunmamasi ve bunlara ilaveten davalilarin, kiralanani 50 yildir bedel 6demeden kullaniyor
olmasi da nazara alindiginda iglem temelinin ¢oktiigi ve uyarlama yapilmasi gerektigi agik oldugunu
ileri surerek, kararin bozulmasini talep etmistir.

2. Davali ... Telekominikosyon A.S. vekili; kira s6zlesmesinin kurulmasi sirasinda taraflarin ortiisen
iradeleriyle sd6zlesme stresinin 49 yil olarak belirlendigini ve protokole kira artis sarti koyulmadigini,
miuvekkilinin s6zlesmenin kurulmasindan itibaren edimini yerine getirdigini, hem talep tarihine
bakilmaksizin 2014 yili igin kira tespiti yapilmasi, hem de bu tespitin geriye donik kira talepleri
bakimindan uygulanmasinin hukuka aykirn oldugunu ileri surerek; kararin bozulmasini talep etmistir.

3. Davali PTT A.S. vekili; Turk Telekom AS. ile yapilan protokol geredi dava konusu taginmazin
tiim giderlerinin Tiirk Telekom il Miidirliigiince karsilanacagini, miivekkilinin kira bedelinden sorumiu
tutulmasinin hukuka aykiri oldugunu, Mahkeme tarafindan hem kira bedelinin belirlenmesi hem de
gecmise doniik olarak kira bedelinin hiikiim altina alinmasinin dogru olmadigini, 12.11.1972 tarihli
protokol 49 yil gegerli olmak tizere kuruldugu gibi protokolde kira artis sartinin bulunmadigini, davacinin
basiretli bir tacir olarak 6ngérmesi gereken, 49 yil gibi uzun bir siirede gerceklesebilecek rizikolarin
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tamamini Ustlenerek uzun sureli kira sdzlesmesi diizenledigini ileri surerek, kararin bozulmasini talep
etmisgtir.

C. Gerekge

1. Uyusmazlik ve Hukuki Nitelendirme

Uyusmazlik, kira bedelinin uyarlanmasi ve kira alacagi istemine iligkindir.

2. ilgili Hukuk

1. 4221 sayili Tirk medeni kanunu'nun (4221 sayili Kanun) 2-4. maddeleri,
2.6098 sayil Tiirk Borglar Kanunu'nun (6098 sayili Kanun) 138 inci maddesi,

3.6217 sayili Yargl Hizmetlerinin Hizlandinimasi Amaciyla Bazi kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair
kanun gegici 2 nci madde.

3.Degerlendirme

1. Dosyadaki yazilara ve daha dnceki bozma ilamlarinin kapsami disinda kalarak kesinlesmis olan
kisimlara yonelik temyiz itirazlarinin incelenmesine imkan bulunmadigi anlasiimakla; taraflarin sair
temyiz itirazlari yerinde goérilmemisgtir.

2. Hukukumuzda 6098 sayili TBK 'nun yiiriirliige girmesinden dnceki donemde (01.07.2012 tarihi
oncesinde) ozellikle konut ve gatili is yeri kiralarinda s6zlegsmenin kuruldugu andaki ekonomik
kosullarda yasanacak degisimler nedeniyle kisa siireli kiralarda kira siiresinin bitimi sonrasi kira
dénemlerinde gecerli olacak kiranin belirlenmesi (tespiti), uzun sireli kira iliskilerinde ise kiralarin
degisen olaganusti ekonomik kosullar nedeniyle diisiik kalmasina bagli olarak uyarlanmasina iligkin
mevzuatta 6zel bir dizenleme bulunmadigindan Yargitay kararlari ile kisa sireli kirada sire bitimi
sonrasl yeni donem kirasinin belirlenmesi igin kira tespit davasi, uzun sireli kirada ise uyarlama
davasi agilmasi yolu ile yeni donem kiralarin belirlenmesi yoluna gidilmistir. Kira tespitinde 18.11.1964
T. 2/4 E. K. Sayili ve 21.11.1966 T. 19/10 E. K. sayili Yargitay ictihadi Birlestirme karari ile, belirli
sireli kira s6zlegsmelerinin uzayan kira dénemi igin kira bedellerinin belirlenmesinde esas yoniinden
mahkemelerce dikkate alinacak kriterler ve dava agilmasinda uyulacak usul kurallari belirlenmis,
21.11.1966 T. 19/10 E.K. Sayil YiBK ile ise kira tespit davasi agilmasi halinde hangi dénemden itibaren
tespitin istenebilecegi hususu karara baglanmig, 12.11.1979 T. 79/1 E.K sayili YIBK ile mahkeme karari
ile tespit edilen kira farki alacaginin kiracidan istenebilmesi icin mahkeme kararinin kesinlesmesi
gerektigi hususlari kabul edilmistir. Uzun sireli kiralar bakimindan s6zlegsmenin kurulmasi sirasindaki
mevcut kosullarin ilerleyen dénemde bir taraf aleyhine olacak sekilde taraflarca 6ngorilmeyen ve
onlenemeyen sebeplerle degismesi nedeniyle kira bedelinin ¢ok disuk kaldigi durumda uyarlama ile
glinuin hal ve sartlarina uygun hale getirilmesinde uyarlama yapilmasi Yargitay kararlariyla kabul edilerek
ilkeleri belirlenmistir. S6zlesme hukukunda temel ilke s6zlesmeye bagllik (Ahde Vefa-Pacta Sund
Servanda) olup sézlesme serbestligi ilkesi gegerlidir. Bu ilkelere gore ise s6zlesme yapildi§i andaki
gibi aynen uygulanmalidir. Bagka bir ifade ile, sdzlesme kosullan taraflar i¢in sonradan agirlasmis,
edimler dengesi sonradan ortaya ¢ikan olaylar nedeni ile dedismis olsa bile, borglu s6zlesmedeki
edimini aynen ifa etmelidir. S6zlesmeye baghlik ilkesi, hukuki giivenlik, dogruluk, diiristliik kuralinin
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bir geregi olarak s6zlesme hukukunun temel ilkesini olusturmaktadir. S6zlesme yapildiginda karsilkli
edimler arasinda mevcut olan denge, sonradan sartlarin olagantisti degismesiyle biyiik dlgtide
taraflardan biri aleyhine katlanilamayacak derecede bozulabilir. iste bu durumda sézlesmeye bagllik
ve sOzlesme adaleti ilkeleri arasinda bir geliski olusur ve artik bu ilkeye siki sikiya bagh kalmak, adalet,
hakkaniyet ve objektif hiisniiniyet (TMK Md. 4,2) kaidelerine aykiri bir durum yaratir. Hukukta bu zitlik
(Clausula Rebiis Sic Stantibus-Beklenmiyen hal sarti- s6zlesmenin degisen sartlara uydurulmasi) ilkesi
ile giderilmeye ¢alisiimistir. Degisen bu kosullar karsisinda TMK 2 nci maddesinden yararlanilarak
sdzlegsmenin yeniden diizenlenmesi gerekir. S6zlesmenin edimleri arasindaki dengeyi bozan olagandisti
hallere harp, lilkeyi sarsan ekonomik krizler, enflasyon grafigindeki asir yiikselmeler, sok devalliasyon,
para degerinin 6nemli ol¢lide diismesi gibi, s6zlesmeye baglihdin beklenemeyecedi durumlar 6rnek
olarak gdsterilebilir. iki tarafa bor¢ yiikleyen sdzlesmelerde baslangicta mevcut olan edimler arasindaki
dengenin olaganisti degismeler yiiziinden alt st olmasi, borcun ifasini gliglestirmesi durumunda
“islem temelinin ¢ékmesi " giindeme gelir. iste bu baglamda hakim, somut olayin verilerine gore
alacakl yararina bor¢lunun edimini yiikseltmeye veya borglu yararina onun tamamen veya kismen
edim ydkimliliginden kurtulmasina karar verilebilir ve miidahale ederek s6zlesmeyi degisen kosullara
uyarlar. S6zlegsmenin yeni durumlara uyarlanmasi yapilirken énce s6zlesmede, daha sonra kanunda
bu hususta intibak hikiimlerinin bulunup bulunmadidina bakilir. S6zlesmede ve kanunda hiikiim
bulunmadi§i taktirde s6zlesmenin dedisen hal ve sartlara uydurulmasinin gerekip gerekmeyecegi
incelenir. Bazen de s6zlesmede olumlu ve olumsuz intibak kaydi bulunmakla beraber, bu kayda
dayanilarak s6zlegsmenin kayitla birlikte aynen uygulanmasini talep etmek TMK.m.2/2 hilkmui anlaminda
hakkin kotlye kullanilmasi anlamina gelebilir. Bdyle bir durumda s6zlesmedeki intibak kaydina ragmen
edimler arasinda asiri bir nispetsizlik ¢ikmissa uyarlama yine yapilmalidir. 01.07.2012 tarihinde
yurlrlige giren 6098 sayili Tirk Borglar kanunu 6ncesinde asir ifa gligligiline dayali olarak islem
temelinin ¢okustne iliskin uyusmazliklarin giderilmesinde kaynak olan 138. Maddesine benzer bir
diizenleme 818 sayili borglar kanununda bulunmadigindan Yargitay tarafindan yukarida agiklanan
uyarlama kurumu TMK m.2-4 maddelerinden yararlanilarak olusturulmustur. S6zlesmeye uyarlama
yoluyla miidahale igin, gerekli olan esaslara gelince;S6zlesme kurulduktan sonra ifasi sirasinda ortaya
ctkan olaylar olaganiistl ve objektif nitelikte olmalidir. Dedisen hal ve sartlar taraflar bakimindan
onceden ongorulebilir, beklenebilir, olagan ve hesaba katilabilir nitelikte olmamali veya olaylar,
ongorilebilir olmakla beraber bunlarin s6zlegsmeye etkileri kapsam ve bigim bakimindan bu derece
tahmin edilmemelidir. (Bkz. Dog.Dr. ibrahim Kaplan Hakimin Sézlesmeye Miidahalesi Ankara-1987 Sh.
152.- vd; Hatemi/ SEROZAN/ Argaci Borglar Hukuku Ozel Bélim 1992 sh., 186 vd).

3. 6098 sayili Kanun'un yasalastiriimasi sirasinda asiri ifa gligligtine dayal s6zlesmenin yeni kosullara
uyarlanmasi genel bir diizenleme olarak TBK 'nun 138 inci maddesinde “Asiri ifa Giicligii” madde
bashgi altinda diizenlemis ve “S6zlesmenin yapildi§i sirada taraflarca 6ngoriilmeyen ve 6ngorilmesi de
beklenmeyen olagandisti bir durum, bor¢ludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya ¢ikar ve s6zlesmenin
yapildi§i sirada mevcut olgulari, kendisinden ifanin istenmesini diristlik kurallarina aykir diisecek
derecede bor¢lu aleyhine degistirir ve borglu da borcunu heniz ifa etmemis veya ifanin asin olgiide
glclesmesinden dogan haklarini sakli tutarak ifa etmis olursa borglu, hakimden s6zlegsmenin yeni
kosullara uyarlanmasini isteme, bu miimkiin olmadig takdirde s6zlesmeden donme hakkina sahiptir.
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Sirekli edimli s6zlegsmelerde borglu, kural olarak donme hakkinin yerine fesih hakkini kullanir. Bu madde
hikmi yabanci para borglarinda da uygulanir.” hiikmtine yer verilmistir. Bu maddenin gerekgesinde de;
“Bu yeni diizenleme, 6dreti ve uygulamada sozlesmeye bagllik (ahde vefa) ilkesinin istisnalarindan
biri olarak kabul edilen, "islem temelinin ¢ékmesi'ne iliskindir. imkansizlik kavramindan farkli olan
asin ifa glc¢ligine dayanan uyarlama isteminin temeli, Tirk Medeni Kanunu’'nun 2 nci maddesinde
ongortlen dirustlik kurallaridir. Ancak, s6zlesmenin degisen kosullara uyarlanmasi ya da donme
hakkinin kullaniimasi, su dort kosulun birlikte gergeklegsmesine baghdir. S6zlesmenin yapildigi sirada,
taraflarca 6ngorilmeyen ve ongoriilmesi de beklenmeyen olaganistii bir durum ortaya ¢ikmis olmalidir.
Bu durum borg¢ludan kaynaklanmamig olmalidir. Bu durum, s6zlegsmenin yapildigi sirada mevcut olgulari,
kendisinden ifanin istenmesini duristlik kurallarina aykir diisecek derecede borglu aleyhine degistirmis
olmaldir. Borglu, borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin asiri dlgtide giiglesmesinden dogan haklarini
sakll tutarak ifa etmis olmaldir. Maddeye gore, uyarlamanin bitiin kosullarn gerceklesmisse borglu,
hakimden s6zlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteyebilir. Bunun mimkiin olmamasi halinde
bor¢lu, s6zlesmeden donebilir; strekli edimli sdzlesmelerde ise kural olarak, fesih hakkini kullanir.”
denilerek TBK 6ncesi Yargitay uygulamasinda kabul edilen uyarlama davasi yasa maddesi haline
getirilmistir.

Kira s6zlesmesinde 6098 sayili TBK dncesinde 818 sayili Borglar Kanunun kira hiikiimleriyle 6570
sayill Gayrimenkul Kiralar Hakkindaki Kanun temel mevzuat olarak uygulanmisgtir. Yeni TBK 'da bu
her iki kanun tek metin olarak birlestirilerek 6nceki donemdeki Yargitay ictihatlarinin bir kismi kanun
metni haline getirilmigtir. TBK diizenlemesinde konut ve catili is yeri kira s6zlegsmesinin surekli borg
doguran sozlesme olma niteligi dikkate alinarak mevcut kosullarin daha sonradan taraflardan biri
aleyhine edimin ifasini glglestirecek sekilde degismesi halinde kira bedelinin degisen kosullara gore
tespiti ile uyarlanmasinda esas belirleyici unsur olan kisa sireli, uzun sireli ve belirsiz siireli kiralama
ayrim kaldinlarak ilk yil sonrasindaki yenilenen kira dénemlerinde taraflar arasinda gegerli olacak
kiranin belirlenmesinin usuli TBK m.345, esasi ise TBK m.344 ile dizenlenmistir. TBK 'nun 344/1
maddesinde ilk yil sonrasi dort kira donemi i¢in s6zlesme taraflarinin yenilenen kira donemlerinde
uygulanacak kira bedeline iligskin anlagmalarin bir dnceki kira yilinda tiiketici fiyat endeksindeki on
iki aylik ortalamalara gore degisim oranini gegmemek kosuluyla gegerli olacagdi ve bu kuralin bir yil
ve bir yildan uzun siireli kira s6zlegsmelerine de uygulanacagi diizenlenmistir. Taraflarca kira artis
oranina iligkin bir anlagma yapilip yapiimadigina bakilmaksizin bes yildan uzun sireli veya bes
yilldan sonra yenilenen kira sozlesmeleri i¢in yeni kira yilinda uygulanacak kira bedelinin ise hakim
tarafindan ortalama TUFE degisim orani, kiralananin durumu ve emsal kira bedelleri g6z éniinde
tutularak hakkaniyete uygun bigcimde belirleneceg@i hikim altina alinmistir. Bu diizenlemeyle artik ilk
yil sonrasi yeni donem kiralarin belirlenmesinde kisa sireli kiralarda " tespit davasi ", (¢ ve daha uzun
siireli kiralar iginse "uyarlama" davasinin acilmasi gerektigine iliskin Yargitay ictihatlarinin uygulama
kabiliyeti kalmamistir. Kira s6zlesme siresinin kisa veya uzun sireli veya belirsiz siireli olmasinin
bu yeni diizenlemeye (TBK hiikiimlerine) gore kira belirlemesinde aralarinda bir fark kalmamis olup
sOzlesmenin kurulmasi sonrasinda ekonomik faktorlerdeki olumlu veya olumsuz degisiklikler ile rayi¢
kira artiglar ve kiralananin durumuna iligkin miispet veya menfi degisimlerin acgilacak kira belirleme
talepli davada degerlendirilecegdi TBK m.344 diizenlemesinde belirtilmistir. Bu hiikiim 6zel bir uyarlama
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hiikmi niteliginde olup yeni donemde fiyat artislarina bagl enflasyon, fiyat endeksindeki artislar, paranin
satin alma gliciinde meydana gelen degisimleri de kapsamina aldigindan bu sebeplerin varligi halinde
kiranin belirlenmesinde genel uyarlama hiikmu olan TBK m. 138 degil daha 6zel bir diizenleme olan 344
Uncu maddesinin uygulanmasi gerekir.

6098 sayili Kanun 01.07.2012 tarihinde yurirlige girmistir. Ancak TBK'nin bir kisim hikimlerinin
yururligu 6217 sayil kanun ile 8 yil sure ile ertelenmistir. 6217 Sayili Yasa'nin gegici 2 nci maddesinde
degisiklik yapan 6353 Sayili Yasa'nin 53 lincii maddesine gore kiracinin Tirk ticaret kanununda tacir
olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu is yeri kiralarinda 6098 sayli
kanunun 323, 325, 331, 340, 343, 344, 346 ve 354'nci maddelerinin 01.07.2012 tarihinden itibaren 8 yil
slireyle uygulanamayacagi, bu halde kira s6zlesmelerinde bu maddelerde belirtilmis olan konularaiiliskin
olarak s6zlesme serbestisi geredi kira s6zlesmesi hiikiimlerinin tatbik olunacagi, kira s6zlesmelerinde
bu konulara iligskin hiikiim olmayan hallerde miilga Borglar kanunu hiikimlerinin uygulanacagi ayni
diizenlemede belirtilmisgtir.

Davaya konu 12.11.1972 tarihli kira s6zlesmesi 49 yil siireli olup kiralanan is yeri, kiracisi tacir niteliginde
olup 6zel hukuk tizel kisisi olmakla bu kira iligskisinde kira bedelinin degisen kosullar nedeniyle dava
tarihi itibariyle uyarlanarak yeniden belirlenmesinde 6098 sayili TBK m.344 dava tarihi itibariyle erteli
durumda oldugundan uygulanmaz. 6217 sayili kanunun gegici 2 nci maddesine gore uyusmazhk
sozlesme hikimleriyle 6098 sayili TBK oncesi yurirlikte olan 818 sayili BK ile 6570 sayili kanun ve
yerlesik Yargitay kararlari na gore uyusmazhk ¢ozilmelidir.

4. Dava konusu kiralanana iligkin bu sdzlesme 12.11.1972 tarihli ve 49 yil sureli olmakla TBK oncesi
Yargitay kararlarina gore uzun sureli kira s6zlesmesi kabul edilmeli, uyusmazlikta dava tarihi itibariyle
onceki mevzuat ve ilgili Yargitay emsal kararlarina gore uyusmazlik ¢ozilmelidir. Bu s6zlesmede ilk
yil sonrasindaki kira donemleri i¢in artis sarti kararlastirilmamistir. Uzun siireli kira sdzlesmelerinde
baslangicta kararlastirilan edimler arasindaki dengenin daha sonradan degisen kosullar nedeniyle asiri
bozulmasi ve sézlesmenin taraflar agisindan ¢ekilmez hale gelmesi durumunda s6zlesmedeki mevcut
kira parasinin giiniin ekonomik kosullarina uyarlanmasi igin her zaman uyarlama davasi acilabilir.
Mahkemece hiikme esas alinan bilirkisi raporunda; uyarlama kosullarinin olusup olugsmadiginin yeteri
kadar irdelenmedigi goriilmektedir. O halde Mahkemece yapilacak is; az yukarida agiklanan uyarlama
davalarinda uygulanmasi gereken kurallar, belirtildigi sekilde tek tek ortaya konulmal ve konularinda
uzman Ug kisilik bilirkisi kurulundan, s6zlesmenin kurulmasi anindaki ve dava tarihindeki tim bu veriler,
kiralananin niteligi, kullanma alani, konumu, bolgedeki kira parasini da etkileyecek normalin Gstiindeki
imar ve ticaret degisiklikleri, emsal kira paralari, vergi ve amortisman giderlerindeki artiglar, déviz
kurlarindaki ani ve asir inig ve cikislar ile Ulkeyi sarsan ciddi ekonomik kriz veya dogal afetlere bagli
0deme esaslarinin yeniden diizenlenmesini gerektirecek olaylarin varligi arastinlip degerlendirilmek
suretiyle bir rapor alinmali ve hasil olacak sonucuna goére dava tarihi itibariyle s6zlesmedeki kira
parasinin uyarlanmasina karar verilmesi gerekirken yazil sekilde karar verilmesi usul ve yasaya aykiri
olup bozmayi gerektirmistir.

5. Bundan ayr dava konusu 12.11.1972 tarihli, 49 yil sireli protokolde, kira bedeli aylik 100 TL olarak
belirlenmis olup yukarida da belirtildigi Gzere artis sarti bulunmamaktadir. Davaci, belirlenen kira
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bedelinden geriye dogru bes yillik kira bedelinin tahsilini talep etmis; Mahkemece, dava tarihi itibariyle
kiralananin kira bedeli 2.500,00 TL olarak kabul edilerek geriye dogru endekse gore hesaplanan 5
yillik kira bedelinin tahsiline karar verilmistir. S6zlesmede artisg sarti olmadigina goére, Mahkemece;
kira bedelinin tespiti ve uyarlama sonucu yeni kira bedelini belirlenmedigi takdirde, s6zlesme yazili
kira bedelinin disinda ge¢mise donik olarak baska bir kira bedeli esas alinarak kira alacagina
hikmedilebilmesi mimkin degildir. Dava yoluyla kira bedelinin belirlenmesi halinde ise, kira bedelinin
tespitine veya uyarlamaya iligkin hikimler kesinlesmedikge alacak talebine konu edilemeyecegi gibi
geriye etkili sonu¢ dogurmayacagindan yazili sekilde uyarlanan yeni kira bedeli lizerinden alacaga
hikmedilmesi de dogru gorilmemis olup s6zlesmedeki kira bedelinin 6demesi yapiimadigi durumda
ancak bu bedele hiikmedilmesi gerekeceginden bu yonden de hiikmiin bozulmasi gerekmistir.

VI. KARAR
Aciklanan sebeplerle;
1.Taraflarin sair temyiz itirazlarinin REDDINE,

2. Temyiz olunan Mahkeme kararinin 1086 sayili Hukuk Usuli Muhakemeleri Kanunu'nun (1086 sayili
Kanun) 428 inci maddesi uyarinca taraflar yararina BOZULMASINA,

Pesin alinan temyiz harglarinin istek halinde temyiz edenlere iadesine,

6100 sayili Kanun'a eklenen Gegici 3 Gincii madde atfiyla uygulanmakta olan 1086 sayili Kanun'un 440
inci maddesi uyarinca karar diizeltme yolu agik olmak Uzere,

27.02.2024 tarihinde oy birligiyle karar verildi.
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