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KIiRA BEDELININ INDIRILMESI iCIN ACILMIS UYARLAMA DAVASINDA
VERILEN IHTiYATI TEDBIiR KARARI HAKKINDA

-HUKUK BULTENI-
BULTEN TARIiHi: 25/07/2022
I. GIRIS

Uyarlama davalarinin bir 6rnegini Covid-19 pandemisinden etkilenen kiracilarin, kira
bedelinin indirilmesi taleplerinde gormekteyiz. Bu davalarda ortaya ¢ikan ihtilaflardan biri;
kira bedelinin indirilmesi i¢in agilmig uyarlama davalarinda ihtiyati tedbir karar1 verilip
verilmeyecegi hususudur. Ihtiyati tedbir karari, uyusmazhigin esasii halleder nitelikte
oldugundan dolay1 kanuna aykir1 m1 olacak ya da kanuna uygunluk teskil edecek midir?
Ankara Bolge Adliye Mahkemesi 15. Hukuk Dairesi ile Bursa Bolge Adliye Mahkemesi 4.
Hukuk Dairesi kararlar1 bu noktada iki ayr1 kesin karar olup uyusmazhigi, Yargitay 3. Hukuk
Dairesi’nin 2021/3452 E. , 2021/6001 K. sayili karari ile agikliga kavusturmustur. Hukuk

biiltenimizde, mezkir karar incelenecektir.

II. KiRA BEDELININ INDIRILMESI TALEPLIi UYARLAMA
DAVASINDA iHTiYATI TEDBIiR KARARININ HUKUKi DURUMU

A. THTIYATI TEDBIiR KARARININ ESASA ILISKIN OLMASI
DURUMU

Ankara Bati 4. Sulh Hukuk Mahkemesinin 23/11/2020 tarih, 2020/1055 esas sayili
dosyasinda; Davaci sirketin davali Etimesgut Belediyesinin kiracis1 oldugunu, mecuru diigiin
salonu olarak islettiklerini, pandemi nedeniyle miisteri kayb1 yasandigini, kiraci sirketin kira
bedelini 6deyememekten kaynaklanacak temerriit nedeniyle tahliye tehdidine maruz
kalmamas1 ve magduriyet yasanmamasi igin ihtiyati tedbir karari verilmesi ve nihai karar
verilinceye kadar kira bedelinin indirimli 6denmesi yoniinde karar verilmesi i¢in dava
acmistir. Mahkemece ihtiyati tedbir talebinin reddine karar verilmis olup karar davaci tarafga
istinaf edilmistir. Ankara Bolge Adliye Mahkemesi 15. Hukuk Dairesi tarih, 2020/2164 esas,
2021/50 karar sayili karari ile: "Yargitay uygulamalarinda kabul edildigi ve 6100 sayili

HMK'nun 391. maddesi gerek¢esinde agiklandigi iizere "dava sonunda elde edilecek fayday
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saglayacak sekilde" baska bir deyisle "davanin ve uyusmazligin esasini halleder sekilde
"ihtiyati tedbir karari verilmesi dogru degildir.(...) Uyusmazligin niteligi yargilamay:
gerektirdigi ve uyusmazligin esasint halleder nitelikte ihtiyati tedbir karari verilemeyecegi
anlasildigindan incelenen mahkeme karart usul ve yasaya wuygun bulundugundan, dava

vekilinin istinaf kanun yolu bagvuru isteminin esastan reddine" kesin olarak hiikkmetmistir.

B. IHTIYATIi TEDBIR KARARININ HMK 389°A UYGUN OLMASI
DURUMU

Bursa 6. Sulh Hukuk Mahkemesinin 05/11/2020 tarih, 2020/1107 esas sayili dosyasinda,
davaci; davaliya ait tasinmazda kiraci olarak anaokulu islettigini, lilke genelinde etkili olan
pandemi siireci nedeni ile kendisine ait is yeri faaliyetinin durdugu 15/03/2020 - 01/06/2020
tarihlerini kapsayan ve miicbir sebepte gegen siirenin kira siiresi sonuna eklenmesi ve is
hacmindeki diisiis nedeniyle kira parasinin indirilerek uyarlanmasina karar verilmesi talebiyle
dava agmustir. ilk derece mahkemesince davaci vekilinin ihtiyati tedbir talebinin HMK'nun
389. vd. maddeleri uyarinca sartlar1 olugsmadig1 anlasildigindan reddine karar verilmis olup
karar davaci tarafindan istinaf edilmistir. Bursa Bolge Adliye Mahkemesi 4. Hukuk
Dairesi'nin kesin olan 14/12/2020 tarih, 2020/1596-2020/1499 esas-karar sayili karari ile
"[stinaf basvurusunun kabuliine, Bursa 6. Sulh Hukuk Mahkemesinin 2020/1107 esas sayli
dava dosyasinda verilen 05/11/2020 tarihli ara kararim HMK 353/1-b-2 maddesi uyarinca
kaldirilmasina, ihtiyati tedbir talebinin kabuliine, davacinin 14/06/2018 tasdik tarihli kira
sozlesmesi ile kiracisi oldugu kiralanamin (...) kiralarin aylik takdiren KDV hari¢ 6.000TL

olarak odenmesi hususunda ihtiyati tedbir konulmasmna..." kesin olarak karar vermistir.

I11. YARGITAY GORUSU VE DEGERLENDIRMESI

Yargitay, kararinda uyarlama davasinin bir insai dava tiirii oldugunu belirtmistir. Bu nedenle
verilecek hitkmiin gelecekte etki dogurabilmesini géz oniine almistir. Verilecek hiikmiin
gelecekte etki dogurabilmesi igin dava konusunun korunmasi gerektigini, ihtiyati tedbir
kararinin dava konusunun korunmasinda etkili oldugunu agiklamustir. Thtiyati tedbir kararinmn
verilmeyerek kira bedelinin indirilmemesi durumunda temerriit nedeniyle sozlesme
feshedilecek, dava konusuz kalacak ve dava sonunda verilecek hiikiim islevsiz
kalacaktir. “Uyarlama davalart ingai davalardan olup, yargilama sonucu verilen mahkeme

)

karart ile sonu¢ dogurur.”, “Uyarlama davasindan beklenen, sozlesmenin gergeklesen
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olaganiistii duruma ragmen kosullarin degistirilmesi ile ayakta tutulmasidir. A¢ilan davada
esas hakkindaki hiikme kadar taraflar acgisindan davamin uzamasindan kaynaklanan
sakincalar gidermek ve gegici hukuki koruma saglamak, béylelikle davacinin agmis oldugu
davayr kazanmast halinde dava konusu olan seye kavusmasini daha dava sirasinda giivence
altina almak magduriyetin oniine ge¢cmek amaciyla tedbir karart verilebilir. Aksi halde
ozellikle pandeminin dogrudan dogruya etkisi nedeniyle veya salgin énleme amacgl idari
tedbirler nedeniyle faaliyetleri yasaklanan veya kisitlanan sektorlerdeki isletmelerin kiracilar
isletme cirolarinin azalmasi nedeniyle asirt ifa giicliigiine diisiip kiralarini odeyememe
durumunda kalip, uyarlama davasinin sonu¢lanmasina kadar temerriit nedeniyle sozlesmenin
feshiyle kiralanandan tahliye edilebilecek ve uyarlama davas: ile amaglanan sézlesmenin
ayakta tutulmas: amacina ulasilamayacak, yargilama sonucu verilecek uyarlama karart bir
sekilde igslevsiz hale gelecektir.” Yargitay’in, uyarlama davasinda ihtiyati tedbir karari
verilmesini hukuka uygun bulmasi akillara bazi sorulart da getirmektedir. Ankara Bolge
Adliye Mahkemesi 15. Hukuk Dairesinin 2020/2164 esas, 2021/50 karar sayili kararinda
belirttigi gibi, bedelin diisiiriilmesi yoniinde verilecek bir ihtiyati tedbir karar1 davanin ve
uyusmazligin esasini halleder sekilde olmayacak midir? Yargitay bu konuda, TBMM Adalet
Komisyonundaki goriigmeler sirasinda 6100 Sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu Tasarisinda
395. maddesinin birinci fikrasinda yer alan "asil wuyusmazligi ¢ézecek nitelikte olmamak
sartiyla™ ibaresinin taslak madde metninden ¢ikarildigini belirtmistir. “Kanun koyucunun bu
ibareyi taslak metinden ¢ikarmasindaki amacin, bu ilkenin dar (kati) yorumlanmast sonucu,
uyusmazliklarin sonuglanmasit uzun zaman almasindan dolayr davacimin ¢ogu kez davay
kazandig1 halde, dava ile elde etmek istedigi sonuca ulasamadigindan kaynakli olarak
olusabilecek magduriyetlerin oniine ge¢mek igin oldugu sonucuna variabilir”’ Yargitay,
tedbir karar1 verilirken ihtiyati tedbir kararinin esasa iligskin bir karar olup olmamasinin degil,
dava sonucunda olusabilecek olasi bir magduriyetin engellenmesinin amaglanmasi gerektigi
sonucuna varmistir. Kararin esasa iligkin olmasinin kati bir sekilde yorumlanmasi halinde
dava sonucunda magduriyet s6z konusu olacak ve adalet tesis edilemeyecektir. Keza kanun
koyucunun iradesinin bu yonde oldugu sonucuna varmistir. Ayrica davalinin da dava
siirecinde ve sonunda haklarmin korunma altinda oldugunu sdyleyerek taraflar arasinda
dengeyi kurmustur: “Tedbir kararimin verilmesi sonrasinda kosullarda bir degisiklik
oldugunda bu degisen sartlara uygun olarak ihtiyati tedbir karari talep iizerine

)

kaldirilabilecegi gibi gozden gecirilip gerekirse degisiklige gidilebilir.” , “Dava a¢ilmasiyla
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baslangicta verilecek tedbir kararlarimin; pandeminin seyri, alinan tedbir kararlarinin
esnetilmesi ve sikilastirilmasindan kaynakli olarak olumsuz etkilenen kiracilarin faaliyet
gosterdigi sektordeki etkileri, kiracumin indirimli kirayr 6demedeki suistimali ve kiracinin
yargilamayr uzatmaya matuf hareketleri gibi hallerde mahkemece talep iizerine her zaman
degisiklige gidilebilecegi ve dava sonucunda taraflarin alacaklarimi faizi ile tahsil imkani
dikkate alinarak her somut dosya bazinda degerlendirilmesi gerektigi izahtan varestedir.”
Tedbir kararimin 6zelliklerine atif yapan Yargitay bu kararin verilmesinin dava sonucunda
verilecek karara karine teskil etmedigi ve ihtiyati tedbir karar1 veren hakimin reddine
sebebiyet vermeyecegi hususlarina da agiklik getirmistir: “Mahkemenin incelemesi, sadece
ihtiyati tedbir talebinin kabule deger olup olmadigini takdir edebilecek kanaatin kendisinde
uyanmasi ile sinirlt olmalidir. Davanin esasi1 hakkinda karar vermedigi i¢in, ihtiyati tedbir
karart ile simirl olarak kanaatini agiklayan hdakim, bu sebeple reddedilemez. Ihtiyati tedbir
karart gegici bir karar olup, durum ve sartlarin degismesi halinde degistirilebilir veya
kaldirilabilir. Bu nedenle ihtiyati tedbir kararlari kesin hiikiim teskil etmedikleri gibi, asil
dava konusu olan hakkin varligina da karine teskil etmezler. Buna gore, ihtiyati tedbir

talebinin kabul veya reddine karar verilmesi, asil davanin da kabul veya reddini gerektirmez.

IV. SONUC

Yargitay mezkir kararinda, Kira bedelinin indirilmesi talepli agilmig bir uyarlama davasinda
gayenin sdzlesmenin ayakta tutulmas: oldugunu belirtmistir. Ihtiyati tedbir karar1 verilmemesi
durumunda kiracilar kiralarim1  6deyemeyecek duruma diisecek, temerriit nedeniyle
sozlesmenin feshiyle kiralanandan tahliye edilebilme riskiyle karsi karsiya kalacaktir.
Davanin bu sekilde konusuz kalmasiyla yargilama iglevsiz hale gelecek ve hukukun tesis
etmesi gereken taraf menfaatleri korunmamais olacaktir. Sonug olarak, bu sakincalar1 gidermek

ve gegici hukuki koruma saglamak amaciyla tedbir karar1 verilmesi hukuka uygun olacaktir.
Saygilarimizla
Forensis Hukuk Biirosu

Not: Biiltenimizde yer verilen agiklamalar, ilgili mevzuat gercevesinde konuyu genel
hatlariyla ele alir tarzda hazirlanmistir. Size 6zel detayli bilgi i¢in bir hukuk biirosuyla

baglantiya ge¢gmenizi tavsiye ederiz.
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