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KIRANIN UYARLANMASI VE COVID-19 SALGINININ ETKILI OLDUGU DONEM
BOYUNCA GECERLI OLMASI KONUSUNDA IHTIYATI TEDBIR VERILMESI
TALEBI ( Davanin ve Uyusmazligin Esasini Halleder Sekilde
Ihtiyati Tedbir Karari Verilemeyecedi Ancak Salgin Ddéneminde
Baz1 Is Yerlerinin Tamamen Kapandi§gi ve Hi¢ Bir Gelir Elde
Edemedigi G6z Oniinde Bulunduruldugunda Ihtiyati Tedbir Karari
Verilmemesi Halinde Kiracinin Mevcut Kirasini Odeyemeyecegi ve
Kiraya Verenin 30 Ginlik Ihtar veya 30 Gin Sireli Icra Takibi
Yaparak Kiraciyi Temerrite Disiurerek Tahliye Ettirebilecegi
Acik Olup Kiranin Uyarlanmasina Iliskin Acilan Davadan Umulan
Sonucun Olusmasi Icin Ihtiyati Tedbir Karari Verilebilecedinin
Kabul Edilmesi Geregi )

PANDEMI SURECI NEDENIYLE IS HACMININ DUSMESINE BAGLI KIRANIN
UYARLANMASI TALEBI ( Yasanilan Salgin Hastalik Sirecinin
Olaganlsti Bir Durum Oldugu ve Taraflarca Ongdriilemeyecegi
Ancak Salginin ve Salginin Yayilmasinin Engellenmesi Amaciyla
Alinan Tedbirlerin Etkileri Sektdérlere ve Isin Yapildigi Yere
Gore Farklilik GOstermesi Nedeniyle Bu Olaganudstid Durum
Karsisinda Tum So6zlesmelere Belirlenmis Bir Sekilde Mudahale
Etmek MuUmkdn Olmayip Somut Olayda Mahkemece Salginin ve Alinan
Tedbirlerin Bizzat Kiraci Uzerindeki Etkilerinin
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Degerlendirilmesi Bu Olumsuz Duruma Kiraya Verenin Sebep
Olmadig1 Go6z Oninde Bulundurularak S6zlesmenin Yeni Kosullara
Uyarlanacagi )

ASIRI IFA GUCLUGU ( Kiranin Uyarlanmasi ve Covid-19 Salgininin
Etkili Oldugu D6énem Boyunca Gecerli Olmasi Konusunda Ihtiyati
Tedbir Verilmesi Talebi — Davanin ve Uyusmazligin Esasini
Halleder Sekilde Ihtiyati Tedbir Karari Verilemeyecedi Ancak
Salgin Doneminde Bazi Is Yerlerinin Tamamen Kapandigi ve Hicg
Bir Gelir Elde Edemedigi G6z Oniinde Bulunduruldugunda Ihtiyati
Tedbir Karari Verilmemesi Halinde Kiracinin Mevcut Kirasini
Odeyemeyecedi ve Kiraya Verenin 30 Ginliuk Ihtar veya 30 Gin
Stireli Icra Takibi Yaparak Kiraciyi Temerrite Dlsiirerek
Tahliye Ettirebilecegi/Davadan Umulan Sonucun Olusmasi Icin
Ihtiyati Tedbir Karari Verilebilecegi )

6098/m.138
6100/m.389

OZET : Dava, pandemi siireci nedeniyle is hacminde meydana
gelen dusus nedeniyle TBK'nun 138. maddesinde 0On gorulen
sartlarin olusmasi nedeniyle dava konusu mecurun aylik
kirasinin Covid-19 salginin etkili oldugu doénem boyunca
gecerli olmak Uzere uyarlanmasina ve Covid-19 salginin etkili
oldugu donem boyunca gecerli olmak lUzere 6denmesi konusunda
ihtiyati tedbir karari verilmesi istemine iliskindir.

Kiranin uyarlanmasi icin acilan davada mahkemece davaci
kiracinin yapmis oldugu isin niteligi ve tudm kosullar ile
taraflarca sunulan deliller g6z onunde bulundurularak kiranin
mahkemece takdir edilecek bir miktar Uzerinden odenmesi
hususunda ihtiyati tedbir karari verilmeli, ancak bu tedbir
karari mahkemece belirli araliklarla veya taraflarin miracaati
uzerine degerlendirilerek durum ve kosullarin degismesi
halinde kaldirilmali veya belirlenen yeni bir miktar uUzerinden
devam etmesine karar verilmelidir.

Somut olayda kiracinin restaurant olarak islettigi kiralananda



her ne kadar paket servis yontemi ile isine devam etmis ise de
surec ve alinan tedbirlerin davacinin is hacminde belirli
etkilerinin olabilecegi degerlendirilerek ihtiyati tedbir
talebinin kabul edilmesi gerektigi benimsenmistir.

Ancak salgin suresince restaurant olan is yerlerinin etkilenme
slirecinin aylara gore degiskenlik gosterdigi ve bu etkilerin
ne kadar daha devam edeceginin belli olmadigi g6zodninde
bulundurularak ihtiyati tedbirin 6 ayda bir mahkemece gdzden
gecirilmesi ve yeni durumlara gore kaldirilmasi veya
arttirilip azaltilmasi hususlarinda karar verilmesi gerektigi
kabul edilmistir.

DAVA : Istinaf incelemesi icin dairemize gdnderilen dosya
icindeki tum belgeler ile dairemiz uyesi tarafindan hazirlanan
on inceleme ve inceleme raporu incelendi. Geregi goérisuldu:

IHTIYATI TEDBIR TALEBI VE SAFAHAT :

Davaci vekili; davali tarafin maliki oldugu Bursa Ili, Nilifer
Ilcesi, Konak Mahallesi, Senocak Cad. 282 Ada 1 Parselde
kayi1tli tasinmazin restaurant olarak 01/01/2020 baslangic
tarihli 8 yil sureli aylik 23.000,00 TL bedelli kira
sO0zlesmesi ile muvekkiline kiralandigini, pandemi sureci
nedeniyle bir c¢ok 1is yerinin Kkapandigini, ticari
faaliyetlerinin bitme noktasina geldigini ve aylik Kkira
bedellerinin d&denemez durumda oldugunu, is hacminde meydana
gelen dusus nedeniyle TBK'nun 138. maddesinde 0On goOrulen
sartlarin olusmasi nedeniyle dava konusu mecurun aylik
kirasinin 01/05/2020 tarihinden itibaren gecerli olmak ve
Covid-19 salginin etkili oldugu dénem boyunca gecerli olmak
uzere aylik 11.500,00 TL'ye uyarlanmasina karar verilmesini,
oncelikle 01/05/2020 tarihinden gecerli olmak ve Covid-19
salginin etkili oldugu donem boyunca gecerli olmak Uzere aylik
11.500,00 TL olarak O0denmesi konusunda ihtiyati tedbir karari
verilmesini talep etmistir.

Mahkemece 10.08.2020 tarihli ara karar ile ihtiyati tedbir



talebinin reddine karar verilmis, bu karara karsi davaci
vekilince istinaf yasa yoluna basvurulmustur.

Istinafa cevap veren davali vekili, istinaf istemlerinin
reddini savunmustur.

HMK'nun “Incelemenin Kapsami” baslikli 355. maddesinde
“Inceleme, istinaf dilekcesinde belirtilen sebeplerle sinirli
olarak yapilir. Ancak, bdlge adliye mahkemesi kamu duzenine
aykirilik goérdugu takdirde bunu resen gozetir.” dizenlemesi
bulunmaktadir. Bu nedenle dairemizce inceleme, istinaf basvuru
dilekcesinde goésterilen istinaf sebepleri ve mahkemece resen
gozetilmesi gereken, kamu duzenine aykirilik olusturan
sebeplerle sinirli olarak yapilmistar.

DELILLERIN DEGERLENDIRILMESI ve GEREKCE :
Ihtiyati tedbir HMK’da 389 vd. maddelerinde diizenlenmistir.

HMK’'nin 389. maddesinde "Mevcut durumda meydana gelebilecek
bir degisme nedeniyle hakkin elde edilmesinin o6nemli 6lcude
zorlasacagindan ya da tamamen imkansiz hale geceginden veya
gecikme sebebiyle bir sakincanin yahut ciddi bir zararin
dogacagindan endise edilmesi hallerinde uyusmazlik konusu
hakkinda ihtiyati tedbir karari verilebilir.

Birinci fikra hikmi niteligine uygun dustigu 6lcide cekismesiz
yargi islerinde de

uygulanir” hukmu dizenlenmistir.

Kiralanin 01.01.2020 baslangi¢ tarihli ve 8 yil sureli kira
sozlesmesi 1ile restaurant olarak kullanilmak Uzere aylik
23.000,00 TL kira bedeli ile davaciya kiraya verildigi
hususunda taraflar arasinda uyusmazlik bulunmamaktadir.

Davaci/kiraci pandemi surecinde is hacminde dists oldugunu
belirterek ve pandemi slresince gecerli olmak Uzere kiranin
uyarlanmasini talep etmis ve bu donem boyunca aylik kira
parasinin 11.500,00 TL olarak oO0denmesi icin ihtiyati tedbir



talep etmistir.

Somut olayda ihtiyati tedbir kararinin kosullarinin olusup
olusmadigi acisindan o6ncelikle kiranin uyarlanmasi davasinin
hukuki niteligi incelenmelidir.

6098 Sayili Tirk Borclar Kanunu’nun 138. maddesinde “Asiri Ifa
Guclugu” madde basligi altinda “S6zlesmenin yapildigi sirada
taraflarca ongorulmeyen ve oOngdérulmesi de beklenmeyen
olaganlisti bir durum, borcludan kaynaklanmayan bir sebeple
ortaya c¢ikar ve sdzlesmenin yapildigi sirada mevcut olgularai,
kendisinden ifanin istenmesini dirustliuk kurallarina aykiri
disecek derecede borclu aleyhine degistirir ve borc¢lu da
borcunu henlz ifa etmemis veya ifanin asiri oOlcude
gliclesmesinden dogan haklarini sakli tutarak ifa etmis olursa
borclu, hakimden sdézlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini
isteme, bu mimkin olmadigi takdirde s6zlesmeden ddénme hakkina
sahiptir. Surekli edimli sozlesmelerde borg¢lu, kural olarak
donme hakkinin yerine fesih hakkini kullanir.

Bu madde hukmi yabanci para borc¢larinda da uygulanir.”
dizenlemesi bulunmaktadir.

Maddenin gerekcgesinde de “Bu yeni dizenleme, Ogreti ve
uygulamada sO0zlesmeye baglilik (ahde vefa) ilkesinin
istisnalarindan biri olarak kabul edilen, “islem temelinin
c6kmesi”ne iliskindir. Imkansizlik kavramindan farkli olan
asiri ifa gliclugine dayanan uyarlama isteminin temeli, Tirk
Medeni Kanununun 2 nci maddesinde 0OngoOrulen duristlik
kurallaridir. Ancak, sdzlesmenin degisen kosullara uyarlanmasi
ya da donme hakkinin kullanilmasi, su dort kosulun birlikte
gerceklesmesine baglidair.

1.S56zlesmenin yapildigi sirada, taraflarca o6ngdorilmeyen ve
ongorilmesi de beklenmeyen olaganltstid bir durum ortaya c¢ikmis
olmalidir.

2.Bu durum borcludan kaynaklanmamis olmalaidir.



3.Bu durum, sodézlesmenin yapildigi sirada mevcut olgulari,
kendisinden ifanin istenmesini diurustluk kurallarina aykira
disecek derecede borclu aleyhine degistirmis olmaladair.

4.Borclu, borcunu hentuz ifa etmemis veya ifanin asiri Olcude
guclesmesinden dogan haklarini sakli tutarak ifa etmis
olmalidir.

Maddeye gore uyarlamanin butin kosullari gerceklesmisse borc¢lu
hakimden s6zlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteyebilir.
Bunun mimkin olmamasi halinde bor¢lu, sozlesmeden donebilir;
strekli edimli so6zlesmelerde ise kural olarak, fesih hakkini
kullanir.” gerekcesine yer verildigi gorulmektedir.

Yeni koronavirlis (Covid-19) salgini Mart 2020 ayindan itibaren
Ulkemizde goériulmeye baslanmis ve bu kapsamda hastaligin
yayilmasinin kontrol altina alinmasi amaciyla cesitli
tedbirlere basvurulmustur. Bu tedbirler kapsaminda olmak Uzere
zaman zaman ve ihtiya¢ durumuna goére sokaga c¢ikma yasagi
uygulanmasi, is yerlerinin kapatilmasi veya esnek calisma,
evden calisma gibi degiskenlik gosteren tedbirler uygulanmis
olup, salginin etkilerinin ve yetkili kurumlarca alinan
tedbirlerin halen devam ettigi bilinmektedir.

Bu boyuttaki salgin hastalik, gerek dunyada gerekse ulkemizde
su ana kadar tecribe edilmemis sonuclar dogurmus, o6zellikle
bazi sektdorlerin salgindan ve alinan tedbirlerden daha fazla
etkilendigi gorulmustir.

Genel olarak sozlesmelerde “Ahde vefa ilkesi” gecgerlidir.
Ancak Turk Borc¢lar Kanunu’'nun 138.maddesinde aciklandigi lzere
sdzlesmenin yapildigi sirada taraflarca ongdriulmesi
beklenmeyen olaganusti bir durumun ortaya c¢ikmasi durumunda
sozlesmeye baglilik ilkesinin siki bir sekilde uygulanmaszi,
hakkaniyete aykiri olacagindan hakimin s6zlesmeye mudahalesi
ve sozlesmeyi yeni kosullara uyarlamasi mumkundur.

Yasanilan salgin hastalik slrecinin olaganiusti bir durum
oldugu ve taraflarca ongorilemeyecegi aciktir. O halde genel



olarak salgin hastalik surecinin Turk Borc¢lar Kanunu’nun
138.maddesinde belirtilen olaganiusti durum olarak kabul
edilmesi gerekir.

Ancak salginin ve salginin yayilmasinin engellenmesi amaciyla
alinan tedbirlerin etkileri sektdérlere ve isin yapildigi yere
gore farklilik gdstermesi nedeniyle bu olaganustid durum
karsisinda tum sodzlesmelere belirlenmis bir sekilde mudahale
etmek mimkin degildir. O halde somut olayda oldugu uzere
kiranin uyarlanmasi talep edildiginde mahkemece salginin ve
alinan tedbirlerin bizzat Kkiraci UuUzerindeki etkileri
degerlendirilmeli, bu olumsuz duruma kiraya verenin sebep
olmadigi da g6z o6ninde bulundurularak olusan yuk, sdzlesmenin
her iki tarafi lUzerine dagitilacak sekilde s6zlesmenin yeni
kosullara uyarlanmasi benimsenmelidir.

Bu genel aciklamanin ardindan dairemizce kiranin uyarlanmasi
talebi ile acg¢ilan davada ihtiyati tedbir karari verilip
verilemeyecegi degerlendirilmistir.

Davanin ve uyusmazligin esasini halleder sekilde ihtiyati
tedbir karari verilemez. Ancak salgin doneminde bazi 1is
yerlerinin tamamen kapandigi ve hic¢ bir gelir elde edemedigi
g6z oOnunde bulunduruldugunda ihtiyati tedbir karari
verilmemesi halinde kiracinin mevcut kirasini Odeyemeyecegi ve
kiraya verenin 30 gunluk ihtar veya 30 gun sureli icra takibi
yaparak kiraciyi temerrite dislurerek ve tahliye ettirebilecegi
aciktir. 0 halde ihtiyati tedbir karari verilmediginde kiraci
dava sonuclanincaya kadar kirasini tam olarak odemek zorunda
kalacak olup, temerrite dustriliup tahliye saglandiktan sonra
kiranin uyarlanmasinin herhangi bir anlaminin kalmayacagi
anlasilmaktadir. Bu durumda kiranin uyarlanmasina iliskin
acilan davadan umulan sonucun olusmasi ic¢in HMK'nun 389/1
maddesinde gosterilen “ciddi bir zararin dogacagindan endise
edilmesi” kosulunun mevcut oldugu ve ihtiyati tedbir karari
verilebilecegi kabul edilmelidir.

7226 Sayili Kanun’un gecgici 2.maddesi ile kabul edilen



“1/3/2020 tarihinden 30/6/2020 tarihine kadar isleyecek 1is
yeri kira bedelinin oOdenememesi kira so6zlesmesinin feshi ve
tahliye sebebi olusturmaz.” diuzenlemesi yasa koyucunun ayni
kaygi ile hareket ederek yasanan pandemi ve alinan tedbirler
kapsaminda is yerlerine iliskin kira sozlesmelerinin feshi ve
tahliyenin belirli bir sire ile engellendigini goéstermektedir.

Ote yandan Ustte aciklandi§i (lzere ihtiyati tedbir karari
verilmemesi durumunda kiracinin temerrit nedeniyle tahliyesi
mumkin olup, tahliyenin telafisi imkansiz zarar doguracagi
aciktir. Ancak mahkemece ihtiyati tedbir karari verilip,
kiralar eksik o6dendiginde davanin sonucunda uyarlamanain
kosullarinin olusmadigi veya kiranin daha az miktar
dislrilmesi gerektigi benimsendiginde kiraya verenin aradaki
farki1 talep etmesi mumkiun olup, telafisi imkansiz bir zarar
dogmayacaktir.

Bununla birlikte covid-19 salgini gecici bir donem olup,
uyarlamanin yalnizca bu donemi kapsar sekilde yapilmasi ve
salginin etkileri tamamen ortadan kalktiginda ve kiracinin is
durumu salgin oOncesi normale donduigunde kiranin eski haline
gelmesi gerekir.

Bu durumda ihtiyati tedbirin de salginin etkileri suresince ve
bu etkilerin devam ettigi do6énem ic¢in wuygulanmasi
gerekmektedir. Nitekim HMK’'nun “Durum ve kosullarin degismesi
sebebiyle tedbirin degistirilmesi veya kaldirilmasi” baslikli
396/1 maddesinde “Durum ve kosullarin degistigi sabit olursa,
talep Uzerine ihtiyati tedbirin degistirilmesine veya
kaldirilmasina teminat aranmaksizin karar verilebilir. ”
dizenlemesi bulunmaktadir.

Bu yasal duzenleme g6z oOnunde bulundurularak Kkiranin
uyarlanmasi ic¢in acilan davada mahkemece davaci kiracinin
yapmis oldugu isin niteligi ve tum kosullar ile taraflarca
sunulan deliller g6z onunde bulundurularak kiranin mahkemece
takdir edilecek bir miktar dzerinden oOdenmesi hususunda
ihtiyati tedbir karari verilmeli, ancak bu tedbir karari



mahkemece belirli araliklarla veya taraflarin miracaati
Uzerine degerlendirilerek durum ve kosullarin degismesi
halinde kaldirilmali veya belirlenen yeni bir miktar dzerinden
devam etmesine karar verilmelidir.

Aciklanan bu ilkelere gbére dairemizce somut olayda kiracinin
restaurant olarak islettigi kiralananda her ne kadar paket
servis yontemi ile isine devam etmis ise de surec¢ ve alinan
tedbirlerin davacinin 1is hacminde belirli etkilerinin
olabilecegi degerlendirilerek ihtiyati tedbir talebinin kabul
edilmesi gerektigi benimsenmistir.

Ancak salgin suresince restaurant olan is yerlerinin etkilenme
slirecinin aylara gore degiskenlik gosterdigi ve bu etkilerin
ne kadar daha devam edeceginin belli olmadigi gézoninde
bulundurularak ihtiyati tedbirin 6 ayda bir mahkemece gdzden
gecirilmesi ve yeni durumlara go6re kaldirilmasi veya
arttirilip azaltilmasi hususlarinda karar verilmesi gerektigi
kabul edilmistir.

HMK 353/1-b-2 maddesinde “Yargilamada eksiklik bulunmamakla
beraber, kanunun olaya uygulanmasinda hata edilip de yeniden
yargilama yapilmasina ihtiyac¢ duyulmadigi takdirde veya
kararin gerekcesinde hata edilmis 1ise” Bolge Adliye
Mahkemesince “dlzelterek vyeniden esas hakkinda” huakum
kurulacagi dizenlenmistir.

Yargilamadaki hukuka aykiriliklarin niteligine gore
eksikliklerin dairemizce dosya Uzerinden tamamlanmasi mumkun
olup davada vyeniden yargilama vyapilmasina ihtiyag
duyulmadigindan ilk derece mahkemesi kararinin kaldirilmasina
ve ihtiyati tedbir talebi hakkinda dairemizce hukim kurulmasi
gerekmistir.

HUOKUM: Yukarida aciklanan nedenlerle,
Istinaf basvurusunun KABULUNE,

A.- Bursa 9.Sulh Hukuk Mahkemesi’'nin 2020/753 esas sayili dava



dosyasinda verilen 10.08.2020 tarihli ara kararin HMK 353/1-
b-2 maddesi uyarinca KALDIRILMASINA,

Harclar Kanunu'nun Eki-1 sayili tarife A-III-2-a maddesi
uyarinca istinaf edenden pesin olarak alinan 54.40 TL istinaf
karar harcinin ilk derece mahkemesince istem halinde istinaf
edene iadesine,

Istinaf kanun yoluna basvurma harci iade edilmeyip yargilama
giderlerine dahil edilmesi gerektiginden, istinaf eden
tarafindan yatirilan istinaf kanun yoluna basvurma harci ve
diger istinaf giderlerinin ilk derece mahkemesince esas
hukumle birlikte yargilama giderleri arasinda
degerlendirilerek hikim altina alinmasina,

Kullanilmayan istinaf gider avansinin istinaf edene iadesine,
B.- Ihtiyati tedbir talebinin KABULUNE,

Davacinin 01.01.2020 tarihli kira so6zlesmesi ile Kkiracisi
oldugu kiralananin aylik kirasinin taleple bagli kalinarak
01.05.2020 tarihinden itibaren isleyen henuz Odenmemis
kiralarin ve bu karar tarihinden itibaren isleyecek kiralarin
aylik 11.500,00 TL olarak 6denmesi hususunda IHTIYATI TEDBIR
KONULMASINA,

Ihtiyati tedbirin mahkemece HMK’'nun 396/1 maddesi uyarinca 6
aylik sureler icgerisinde ve toplanan delil durumuna, alinan
tedbirler ve tedbirlerin davaci Uzerindeki etkilerine goére
YENIDEN DEGERLENDIRILMESINE,

Dosya uzerinden vyapilan inceleme sonucunda, 28.09.2020
tarihinde oy birligi ile karar verildi.

KANUN YOLU : HMK’nun 362/1 maddesi uyarinca kesin olmak Uzere

GEREKCELI KARARIN YAZILDIGI TARIHI : 29.09.2020



