Yargitay Son Noktay1 Koydu: Uyarlama Davalarinda Mahkeme Kira Bedelinin Tedbiren indirilmesine Karar
Verebilir

Yazarlar: Av. M. Tarik Glleryiiz, Ortak Avukat // Av. Baris Ulker, Kidemli Avukat

Covid-19 Pandemisi, ortaya c¢iktigi ilk ginden itibaren, olagan davranis kurallarini ve elbette bunun kaginiimaz
sonucu olarak isletmelerin ticari faaliyetlerini kayda deger sekilde etkiledi. Kimsenin 6ngéremedigi ve 6ngérmesinin
de beklenmedigi bu “olaganistu” durumun, hukuki iligkilere nasil yansiyacadl henuz nihayete ermemis sayisiz
tartismaya konu oldu.

Tartismalardan biri de Pandemi’nin kiraci — kiraya veren arasindaki menfaat dengesini bozup bozmadigi tzerine.
Kimi liberal gorusler, menfaat dengesinin bozulmasinin kiracinin problemi oldugunu savunurken; daha mudahaleci
olanlar mahkemelerin mevcut s6zlesme iligkisini tasfiye ederek kiraciyr koruyacak yeni bir hukuki rejim yaratmasi
gerektigini savunmakta. Bu noktada bir diger tartisma konusu mahkemelerin bu mudahaleyi yapmalari gereken
zaman noktasinda toplanmaktadir. Nitekim kira bedelinin uyarlanmasi istemi ile acilacak bir davada yerel
mahkemenin karar vermesi i¢in, Adalet Bakanhdi tarafindan éngorilen hedef sire yaklasik 300 gun olup bu stire
uygulamada zaman zaman iki katina ¢ikabilmektedir.

Peki Pandemi sartlari disunuldiginde bu durumdan etkilenen isletmelerin kira bedelinin indirilmesi igin bu kadar
uzun sure dayanmalari mimkin mudir? Degilse bu konuda davanin hemen basinda mahkemece tedbiren kira
bedelinin indirilmesine karar verilebilir mi? Bu sorulara, Bolge Adliye Mahkemeleri [“BAM”] tarafindan farkli ve zit
yonde kararlar verilmesi Uzerine mesele, son s6zl sdylemek Uzere Yargitay'a tasindi ve Yargitay soruyu olumlu
yanitlayarak Pandemi’den etkilenen isyeri kira s6zlesmeleri acisindan tedbiren kira bedelinin indirilebilecegine
hakmetti.

Tartismanin basinda, Ankara BAM, uyusmazhdin niteligi yargilamayi gerektirdigi icin uyusmazligin esasini ¢dzer
nitelikte ihtiyati tedbir karari verilemeyecegini belirtti. Bir baska ifadeyle, Ankara BAM'a goére, mahkemeler
Pandemi’den etkilenen igyeri kira sdzlesmelerine mudahale edebilir ve kira bedelini indirebilir. Ancak bunu
yargilamanin basinda tedbiren yapamaz. Kiracinin kira indirimi hakkini elde edebilmesi i¢in, yargilamanin sonunu
yani takriben 1,5-2 yil beklemesi gerekir. Buna karsin Bursa BAM uyarlama davalarinda ihtiyati tedbire
hikmedilmemesi halinde davanin sonunda telafisi glic veya imkansiz zararlarin meydana gelebilecegini, bu
dogrultuda Pandemi’nin degiskenligi nedeniyle 6 ayda bir mahkemece yeniden gézden gegiriimek Uzere ihtiyati tedbir
talebinin kabul edilmesi gerektigine karar verdi. BAM’lar arasindaki bu goris farkliigin gideriimesi ve yeknesak bir
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uygulama amaciyla mesele, Yargitay 6nine tagindi ve Yuksek Mahkeme 4 Haziran 2021 tarihli kararinda, Pandemi
nedeniyle acgilan kira bedelinin uyarlanmasi davalarinda, ihtiyati tedbir karari verilebilecegine hiikmederek tartismaya
son noktay! koydu.

Yargitay kararinda ilk olarak sb6zlesmenin uyarlanmasinin arkasinda yatan felsefe incelendi. Turk hukukunda
s6zlesmeye baglilik ve sdzlesme serbestisi ilkelerinin alti ¢izildi ve s6zlesmedeki edimlerin aynen ifasinin esas
oldugu belirtildi. Buna karsin anilan ilkelerin de istisnasinin bulundugu, islem temelinin gokmesi halinde durustlik
kurali 1siginda Turk Borglar Kanunu’nun 138. maddesi uyarinca sdzlesmenin uyarlanabilecedi sdylendi.

intiyati tedbirin kabuliine iliskin olarak ise Pandemi déneminde agcilan uyarlama davalarinda dava siirecinin uzamasi
halinde etkilerinin agirlasmasinin s6z konusu olabilecegi, ekonomik guclukler nedeniyle kira bedelini 6deyemeyen
kiracinin mitemerrit hale gelebilecegi ve bu gercevede kira sozlesmesinin feshedilebilecedi ancak uyarlamanin
0zUlnln s6zlesmeyi ayakta tutmak oldugu ve yargilama sonucunda s6zlesmenin uyarlanmasina hiikmedilse bile artik
uyarlamanin islevsiz hale gelecegi ifade edildi. Mahkeme bu dogrultuda, uyarlama davalarinda davanin
uzamasindan kaynaklanan magduriyetleri gidererek gegici koruma saglamak amaciyla, esas hakkindaki hikme
kadar gegerli olacak sekilde, ihtiyati tedbir karar verilebilecedine hikmetti.

Yargitay’in bu karari ile Pandemi’den etkilenen igyeri kiracilarinin uyarlama davalarinda ihtiyati tedbir taleplerinin
kabulii 6nlnde bir engel kalmadi. Bdylece, davanin agiimasi ile birlikte mahkemeler somut olayin 6zelliklerine gore,
dava sonuclanana kadar, kira bedelinin tedbiren indiriimesine karar verebilecek. Kanaatimizce Yargitay'in bu karari,
hem hukuk teknidi ile adalet duygusu agisindan hem de sosyal adaletin saglanmasi yani nimet ve kilfetlerin toplumda
adil bir sekilde dagitiimasi bakimindan son derece isabetlidir.
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