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OZET

Yeni Ceylan, Ayse. Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin Tahliye Davasi Yoluyla
Sona Ermesinde Dava Sarti Olarak Arabuluculuk, Yiiksek Lisan Tezi, Ankara, 2025.

Bu ¢alisma, konut ve catili isyeri kira s6zlesmelerinin sona erme sebepleri ile dava sarti
arabuluculuk siirecini ele almaktadir. Kira iliskilerinden dogan uyusmazliklar, toplumsal
baris1 etkileyen 6nemli hukuki meselelerden biri olup, bu alandaki ihtilaflarin ¢6ziimii

icin kanun koyucu tarafindan alternatif ¢6ziim yollar1 tesvik edilmektedir.

Calismamizda, kira sozlesmelerinin hukuki niteligi, taraflarin bor¢lart ve TBK
hiikiimlerine gore soOzlesmenin sona erme yollar1 incelenmistir. Sulh hukuk
mahkemelerinde kira uyusmazliklarinin yargisal siirece yiik getirdigi tespit edilmis, bu
kapsamda 7445 sayili Kanun ile yapilan degisiklikler degerlendirilmistir. 1 Eyliil 2023
itibariyle konut ve ¢atili isyeri kira davalarinda arabuluculugun dava sart1 haline gelmesi,

uyusmazliklarin daha hizli ve etkili ¢6ziilmesini amaglamaktadir.

Sonug olarak, konut ve catili igyeri kira szlesmelerinin sona erme siirecleri ve dava sarti
arabuluculuk kurumu, yargi sisteminin etkinligi acisindan 6nemli bir gelisme olup,
beraberinde pek c¢ok sorunu da getirmistir. Bu sorunlara hukuk sistematigi agisindan

maddi hukuk ve usul hukuku ¢ergevesinde cevap bulunmaya calisilmistir.

Anahtar Sozciikler

Kira sozlesmesi, konut ve ¢atili igyeri, aile konutu, dava sart1 arabuluculuk
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ABSTRACT

Yeni Ceylan, Ayse. Mediation As A Case Condition In Termination Of Residential And
Roofed Workplace Lease Agreements Through Eviction Cases, Master’s Thesis,
Ankara, 2025.

This study examines the reasons for the termination of residential and roofed workplace
lease agreements and the mandatory mediation process. Disputes arising from lease
relationships are significant legal issues affecting social harmony. To resolve such
conflicts, legislators promote alternative dispute resolution methods.

This study analyzes the legal nature of lease agreements, the obligations of the parties,
and the termination mechanisms under the Turkish Code of Obligations (TBK). It has
been determined that rental disputes place a heavy burden on civil courts, and in this
context, the amendments introduced by Law No. 7445 have been evaluated. As of
September 1, 2023, mandatory mediation has become a prerequisite for filing lawsuits
related to residential and commercial lease disputes, aiming for faster and more effective

resolution of conflicts.

In conclusion, the termination of residential and commercial lease agreements and the
mandatory mediation process represent significant legal developments in improving
judicial efficiency. However, these changes have also introduced various challenges. This
study seeks to address these issues within the framework of substantive and procedural

law.

Keywords

Lease agreement, residential and commercial property, landlord, tenant, mandatory

mediation.
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GIRIS
I. KONUNUN SUNULMASI VE SINIRLANDIRILMASI

Tezimiz giris, li¢ ana boliim ve sonug¢ kisimlarindan olugmaktadir. Girig kisminda kira
s6zlesmelerinin diizenleme alami buldugu 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu! (TBK),
oncesinde ise 818 sayili miilga Bor¢lar Kanunu (eBK)? ile 6570 sayili Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkinda Kanun® (GKHK) dénemindeki birtakim temel farkliliklardan, konut ve
catili igyeri kira sozlesmelerine dair koruyucu diizenlemeler ve bu diizenlemelerin
sozlesme Ozglrligl cercevesinde taraflar arasindaki dengeye orantisiz bir miidahale
noktasindaki elestirilerden bahsedilmistir. Kira sézlesmelerine iliskin uyusmazliklarin
her gecen giin arttyor olmasi ve toplumsal baris1 etkilemesinden 6tiirii, kanun koyucunun
bu alandaki uyusmazliklarin ¢6ziimii noktasinda alternatif uyusmazlik ¢6ziim

yontemlerinin tercihini tesvik ettiginden bahsetmek miimkiindiir.

Calismamizin birinci bdliimiinde konut ve c¢atili isyeri kira sozlesmelerine iliskin
kavramlardan, hukuki niteligi, unsurlari, taraflari, sekli, siiresi ve taraflarin bor¢larindan

bahsedilmis, eBK ve GKHK uygulanan donemdeki farkliliklardan bahsedilmistir.

Calismamizin ikinci béliimiinde konut ve catili isyeri kira sozlesmelerinin sona erme
sebeplerine yer verilmistir. Uygulamada tahliye sebepleri bakimindan karisiklik ve
uyusmazliklarin kaynagindaki sorunlara cevap olabilmesi adina bu bdliimde konut ve
catili igyeri kira sozlesmelerinin sona erme sebepleri TBK m.327- 333 hiikiimlerinde
diizenlenen kiraya iligkin genel hiikiimler uyarinca sona erme sebepleri ve TBK m. 347-
353hiikiimlerinde diizenlenen konut ve ¢atili igyeri kira sdzlesmelerine 6zgii sona erme
sebepleri olmak tizere iki baslik altinda incelenmistir. Sulh hukuk mahkemelerinin

yargilama yiikiiniin biiylik bir kismini olusturan kira uyusmazliklarindan kaynaklanan

1 6098 Sayil Tiirk Borglar Kanunu, R.G.11.01.2011 tarih 27836 Say.
2 818 Sayili Borglar Kanunu, R.G. 22.04.1926 tarih 359 Sayi.

3 6570 sayil Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun, R.G. 27.05.1955/9013. 12.01.2011 tarihli ve 6101
sayili Kanunu’nun 10. Maddesi ile yiiriirliikten kaldirtlmistir.



tahliye davalar1* kanun sistematigine uygun sekilde, mahkeme kararlar1 ve 6gretide yer

alan gorisler ve tartismalar ¢ergevesinde incelenmistir.

Calismamizin ti¢lincii boliimiinde ise, maddi hukuka iligkin ilgili bilgilerin aktarimindan
sonra konut ve catili igyeri kiralarinin alternatif uyusmazlik ¢6ziim yontemlerinden biri
olan arabuluculuk bakimindan incelenmistir. ilk olarak temel olusturmak adina
arabuluculugun tanimi, genel esaslari, tiirleri ve arabuluculuk faaliyetine hakim olan
ilkelerden bahsedilmistir. Calismamizin esas konusu olan dava sartt arabuluculuk
faaliyetinin Tirk Hukuku’ndaki gelismesinden kisaca bahsedilerek nihai olarak 7445
sayili Icra ve Iflas Kanunu ile Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun® ile
6325 sayili Kanun igin 18/A maddesi eklenerek kiralananin ilamiz icra yoluyla tahliyesi
hari¢ olmak iizere, kira uyusmazliklarindan kaynaklanan uyusmazliklar dava sarti
arabuluculuk faaliyeti kapsaminda incelenmistir. Bu incelemede kira uyusmazliklari
Ozellikle de konut ve c¢atili isyeri kira uyusmazliklar1 bakimindan dava sarti
arabuluculugun yeni bir miiessese olmasiyla beraberinde getirdigi tespit edebildigimiz

sorunlar ¢ercevesinde ilerlenmistir.

Calismamizin kapsaminda konut ve ¢atili isyeri kira s6zlesmeleri bakimindan tahliye
davasi sebebiyle sonlanmasi ve dava sart1 arabuluculuk siireci birlikte degerlendirilmistir.
[k iki boliim maddi hukuk cercevesinde olusturulmustur. Bunun sebebi konut ve catili
isyeri kiralarinin TBK ile ayrica diizenlenmesiyle birlikte uygulamada birtakim
kavramlarin birbirine karistirilmasindan 6tiirii kanun sistematigiyle paralel bir inceleme
tercih edilmistir. Konunun maddi hukukla ilgili kisimlarindan sonrasinda ise usul hukuku
boyutuyla birlikte ilk iki boliimde ele alinan konular dava sarti arabuluculuk faaliyeti
cercevesinde yeniden degerlendirilmistir. Bunlarin yani sira dava sartt arabuluculuk
faaliyeti tahliye davalar1 ¢er¢evesinde incelenirken, bir biitiinliik arz etmesi ve konularin
giincel olmas1 sebebiyle kira bedelinin tespiti ve menfi tespit davalar1 gibi tartismali

konular hakkinda da ilgili yerlerde incelenme geregi duyulmustur.

4 https://www.ntv.com.tr/ekonomi/mahkemelerde-tahliye-ve-kira-davalari-artti E.T. 20.08.2024.

5 7445 sayili icra ve iflas Kanunu ile Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun R.G.

28.03.2023 tarih 32154 Say1.
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KONUNUN ONEMi

Kira sozlesmeleri giinliik hayatta siklikla akdedilen so6zlesme tiirlerinden biridir.
Dolayisiyla bu sozlesmelere iligkin 6zel diizenlemelere gidilmistir. Tiirk Hukuku’nda
kiraya veren bir seyin kullanilmasini ya da kullanilmasiyla birlikte yararlanilmasini
kiractya biraktig1 ve bunun karsiliginda kiracinin da bir bedel 6demeyi iistlendigi kira
sozlesmelerine iliskin uygulanacak hiikiimler TBK ile diizenlenmistir. TBK 6ncesinde ise
818 say1li miilga Bor¢lar Kanunu eBK ile diizenlenmistir. eBK yiiriirliik doneminde ayn1
zamanda konut ve catili igyeri kira sozlesmelerine dair hiikiimleri karsilayan GKHK
uygulanmaktaydi. TBK ile konut ve ¢atili isyeri terimi ilk kez diizenlenmistir. Kanun
koyucu sozlesmenin zayif tarafim koruma amaciyla konut ve catili isyeri kira
sozlesmelerinde 6zellikle s6zlesmenin sona ermesini kiraci lehine pek ¢ok diizenleme ile
siirlandirilmigtir. Bu durumun taraflar arasindaki dengenin kanun koyucu tarafindan
orantisiz sekilde bozuldugu ve kiraya verenin sozlesmenin kurulmasindan sonraki siirecte

dezavantajli konumda kaldigini sdyleyebiliriz.

Son yillarda gelisen olumsuz ekonomik kosullar, kiraya veren ile kiraci taraflar arasindaki
pek ¢ok yeni anlagsmazligi giindeme getirmektedir. Bu sebeple mahkemelerin kira
bedelinin tespiti ve tahliye davasi gibi uyusmazliklar bakimindan is yiikiiniin epey arttig1
tespit edilmistir®. Bu durum da davalarin uzun siirmesi, uyusmazliklarin uzun siire
boyunca ¢oziime kavusturulamamasi, hukuki 6ngoriilebilirlik bakimindan taraflarin
giiveninin  yitirilmesi  gibi olumsuz sonuglar dogurabilmektedir. Dolayisiyla
uyusmazliklarin alternatif yontemlerle ¢oziimlenmesi kanun koyucu tarafindan tercih ve
tesvik edilmektedir. Her ne kadar dava agmadan 6nce arabulucuya bagvuru zorunlulugu
istisnai bir durum olsa da kanun koyucunun bu konudaki iradesi arabuluculuga basvuruyu

zorunlulugunun kapsamiin genisletilmesi yoniindedir’.

Kanun koyucunun bu yondeki tercihinin bir sonucu olarak kira uyusmazliklari

bakimindan 01.09.2023 tarihinden sonra agilacak davalarda, arabuluculuga basvuru

6 https://www.ntv.com.tr/ekonomi/mahkemelerde-tahliye-ve-kira-davalari-artti E.T. 20.08.2024.

7 Tannver, Siiha, Dava Sart1 Arabuluculuk Uzerine Baz1 Diisiinceler, TBB Dergisi, 2020 (147), s. 113.
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zorunlu hale gelmistir. Dolayisiyla konut ve catili isyeri kira s6zlesmesini sonlandirmak
isteyen kiraya verenin c¢ogu durumda dava agmadan Once arabuluculuk siirecine
basvurmasi1 gerekmektedir. Aksi takdirde acgilan dava esasina girilmeksizin usulden
reddedilecektir. Bu yeni diizenlemeyle birlikte konut ve ¢atili isyeri kira sdzlesmelerine
0zgii durumlarda yeni sorunlar giindeme gelebilmektedir. S6z konusu sorunlara
getirilecek ¢oziim Onerileri yargisal siireci etkileyecegi gibi, taraflar arasindaki hukuki
durumun belirsizliginin de oniine ge¢mis olacaktir. Dolayisiyla konut ve ¢atili isyeri kira
sozlesmelerinin sonlandirilmas1 adina dava yoluna gidilmesi halinde dava sarti

arabuluculuk faaliyeti ve sonuclar1 biiyiik onem tasimaktadir.



1. BOLUM

KONUT VE CATILI iSYERI KiRA SOZLESMELERI

TBK Ozel Borg Iliskilerinin diizenlendigi Ikinci Kisimi’nin Dérdiincii Boliimii’nde kira
sozlesmeleri diizenlenmektedir. Kira sozlesmeleri TBK oncesinde, 818 sayili miilga
Borglar Kanunu® (eBK) ve miilga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun®
(GKHK) ile diizenlenmekteydi. Bu donemde eBK ile adi kiralar ve hasilat kiralari, miilga
GKHK ile iizeri ortiilii tasinmaz kira soézlesmeleri diizenlenmistir. TBK yiirtirliige
girmesiyle tiim kira sézlesmelerine uygulanacak genel hiikiimler ile {iriin kirasi, konut ve

catili igyeri kirasina uygulanacak 6zel hiikiimler bir kitap altinda toplanmaigtir.

Konut ve ¢atili isyeri kira sézlesmeleri TBK Dérdiincii Béliimii’niin Ikinci Ayirim’inda
diizenlenmistir. Konut ve ¢atili isyerine kiralaria iliskin hiikiimler kaleme alinirken,
miillga GKHK’da yer alan diizenlemeler dikkate alinarak kiraciyr koruyucu
diizenlemelerin yan1 sira, kiraya verenin menfaatleri de gozetilerek daha ileri

diizenlemeler yapilmistir'®,

Konut ve gatil1 igyeri kira s6zlesmeleri igin uygulanacak maddeler TBK m. 339 ve 356
arasinda diizenlenmektedir. Bu diizenlemelerden bir kismi Isvicre Borclar Kanunu bir
kismu1 ise miilga GKHK daki diizenlemeler uyarinca kaleme almmustir!t, Konut ve catili
isyeri kiralarinda “uygulama alan1”, “kullanma giderleri”, “kiracinin giivence vermesi”,
“kira bedeli”, “kira bedelinin belirlenmesi”, “kirac1 aleyhine diizenleme yasag1”,

199 <c

“sozlesmenin sona ermesi”, “yeniden kiralama yasag1”, “kiracinin 6liimiinde s6zlesmenin

8 818 Sayili Borglar Kanunu, R.G. 22.04.1926 tarih 359 Say1.

® 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun, R.G. 18.05.1955 tarih 9013 Say.

10 Kog, Nevzat, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanununda Kira Sozlesmesine Iliskin Olarak Yapilan Yeni
Diizenlemelerin Genel Degerlendirilmesi, Istanbul Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, S.1,

2014, 5.7-36, s. 8.

11 Aydogdu, Murat/ Kahveci, Nalan, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Ankara, 2023, s. 581.



siirdiiriilmesi” kanunla 6zel hiikiimler halinde diizenlenmistir. Bu konuda 6zel hiikiim

bulunmayan hallerde ise kira hukukuna dair genel nitelikli hiikiimler uygulanmaktadir.

Konut ve ¢atili igyeri kiralarina iligkin 6zel hiikiimler olarak zikredilen her bir madde ayr1
bir baglik olup 6gretide ve ictihatlarla son derece zenginlestirilmistir. Bu ¢alismada, konut
ve catili igyeri kiralarinin sona erme sebepleri ve 6zellikle tahliye davasi yoluyla sona
erme sebepleri incelenecektir. Ancak konut ve catil1 isyeri kira s6zlesmelerine iligkin sona
erme sebeplerinin her biri basli basina ayr1 bir ¢calismanin konusu olabilecek niteliktedir.
Dolayisiyla konut ve catili isyeri kira sozlesmelerine dair 6zel hiikiimler ve genel

hiikiimler bu ¢alismanin kapsaminin elverdigi dl¢iide incelenmistir.

1.1. KONUT VE CATILI iSYERI KiRA SOZLESMELERINE ILISKIN
KAVRAMLAR

Konut ve gatil1 igyeri kiralarina uygulanacak hiikiimler i¢in dncelikle konut ve ¢atili igyeri
kavramlarinin igeriginin incelenmesi gerekmektedir. Bunun i¢in 6ncelikle kiralanan yerin
topraga bagl, iizeri ve etrafi dikey ve yatay sekilde kapal1 olmas1 gerektigil? sdylense de
tasinmaz niteligini tasiyip tasimamasi gerektigi konusu tereddiitliidiir’®. TBK m.
339/1,c.1 uyarinca agikca taginmazdan s6z edilmemektedir. Aynt maddenin 1.fikras1 2.
climlesinde ise “..niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmis tasinmazlarmn...” denilmek
suretiyle tasinmazdan bahsedilmektedir. Ayni zamanda miilga GKHK agik¢a taginmaz
olmasina vurgu yaparken TBK ile kira sézlesmeleri i¢in Ikinci Ayirim “konut ve ¢atili

isyeri kiralar1” olarak adlandirilmas: tereddiitlere sebebiyet vermektedir'.

12 Aydogdu/Kahveci, s. 582; Aral, Fahrettin/ Ayranci, Hasan, Bor¢lar Hukuku (Ozel Borg liskileri),
17. Baski, Yetkin Yaynlari, Ankara, 2024, s. 268.

13 Gokyayla, Emre, “Konut ve Catili isyeri Kiralarmna iliskin Hiikiimlerin Uygulama Alani (TBK. m.

339),” Prof. Dr. Aydin Zevkliler’e Armagan, C. II, Yasar Universitesi Elektronik Dergisi, C. 8, Ozel

Say1, 2013, s. 1214.

14 Gokyayla, s. 1214.



1.1.1. Konut Kavram

1.1.1.1. Genel Olarak

Konut kavramina iligkin 6gretide yer alan baglica tanimlara ve nitelendirmelere asagida
yer verilmistir. Konut kisilerin siirekli oturmasi amaciyla kiralanan tasinmazlar igin
kullanilmaktadir. Konuttan s6z edebilmek igin 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu®® (TMK)
m. 19 vd. geregince yerlesim yeri (ikametgah) niteligi tasimasi gerekmez'®. Insanlarin
stirekli olarak i¢inde yasama, 6zellikle de oturma, barinma ve yatmalar1 amaciyla ayrilan
eseri yapilar konut olarak nitelendirilebilir. Bu yapilarin insan tarafindan yapilan, {i¢
boyutlu bir hacme sahip, dikey ve yatay yonlerden kapali, disardan ise iistiiniin ortiilii
goriinmesi ile bulundugu toprak iizerinde siirekli kalmasi gerektigi sdylenmektedirt’.
Miilga GKHK m. 1 geregince konut kavrami igin “Ustii ortiilii (musakkaf) tasinmaz”
olmasi1 kanunun uygulanmasi i¢in zorunlu bir sarttir. Taginmazin {istiiniin ortiilii olmasi
gerekli ve yeterlidir'®. TBK’da diizenlenen konut kavran miilga GKHKda yer alan iistii
ortiilii musakkaf tasinmaz kavrami ile ayn1 anlama gelmektedir. Konutun zaten istii
ortiilii olmas1 gerekecegi igin catili konut kavrami kullanilmadigi ifade edilmektedir®.

Ancak konutun iistiiniin ortiilii olmasinin bir sart olup olmadig1 tartigsmalidir.

Aksi goriise gore konut, {istli ortiilii olmasi sart olmayan, insanlarin barima ihtiyacini
gideren ve g¢esitli dig faktorlerden asgari seviyede dahi koruyan yer olarak
tanmimlanmaktadir®®. Bu durumda TBK’da yer alan diizenleme ile konutun gatili olmasi
vurgulanmadigi igin, ¢atili veya {istiiniin 6rtiilii olmasinin bir unsur olarak aranmayacagi

ve konuta iligkin sartlar1 tasiyan catisiz yerlerin de konut kirasina konu olabilecegi ifade

154721 sayil Tiirk Medeni Kanunu, R.G. 22.11.2001 tarih 24607 Sayu.

16 Aral/Ayranci, s 268.

17 Eren, Fikret, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 11. B., Ankara, 2023, s. 405.
18 Gokyayla, s. 1207.

19 Aydogdu/Kahveci, s. 583.

2 Giimiis, s. 23vd.; Giimiis, M. Alper, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, C.II, 3. Baski, Istanbul, 2012.
(C.11), 5.229



edilmektedir?’. Konut kirasi tek bir odanim kiralanmasiyla dahi sartlar tasimas1 halinde

kurulabilmektedir?.

Bir goriise gore, konut kavram igerisine baraka, cadir, konteynir, karavan, yat vb. gibi
tasiir yapilar da dahildir®®. TBK’da tasiir tasinmaz ayiriminin olmamasi, kiracinin
korunmasi disiincesi geregi tasinir yapilarin da konut olarak kabul edilerek koruma
kapsamina alinmasi ve kanun koyucunun amacinin sadece tasinmazlar1 kapsamak olsaydi
kira sozlesmeleri i¢in “taginmaz kiralar1” teriminin tercih edilecegi gerekceleri ile

tasinirlarin da konut kiralar1 kapsaminda oldugu séylenmektedir?,

Aksi goriis uyarinca, konut ve catili isyeri kirast hakkinda miilga GKHK m.1 ile
diizenlenen ““listli ortiilii (musakkaf) tasinmaz” kavrami ile ayn1 anlamdadir. Konut ve
catil1 isyeri kirasindan s6z edebilmek i¢in kiralananin zemin tizerinde sabit kalmasi yani
tasinmaz olmasi gerekmektedir?®. Dolayisiyla tagimirlar ancak tasinir kira sdzlesmelerine
konu olmaktadir. Bir cadirin, birden fazla kisinin kaldigi barakanin kira hukuku

anlaminda konut olma 6zelligi bulunmamaktadir?®.

TBK m. 339/L,c.1 geregince kullanimi kiraciya birakilan egyalar hakkinda da konut ve
catili igyeri kira sozlesmeleri hakkinda hiikiimler uygulanmaktadir. Buna gore kira
sozlesmesinde, kiraya veren ile kiraci arasinda kararlastirilarak kiralanan ile verilen yan

sey arasinda fonksiyonel bir bag olmasi gerekmektedir. Bu halde kiraciya araba parki i¢in

A inceoglu, M. Murat, Kira Hukuku, C. I, Istanbul, 2014.(C. I),s. 18 vd; Hekim, Aylin, Konut ve Catil
Isyeri Kira S6zlesmelerinin Bildirim Yoluyla Sona Ermesi (TBK m. 347), 2019, Istanbul, s.17.

2 Giimiis, Kira, s. 23 vd.; Giimiis, C. Il, s. 229.
2 Giimiis, Kira, s.24; Inceoglu, C. I, s. 11vd.

24 Inceoglu, C.2, s. 19; Aydemir, Efrail, Yeni Tiirk Borglar Yasasina Gore Kira Hukuku, 4. Bask1, 2016,
s. 25; Gokyayla, s. 1215 vd; Hekim, s. 17

% Eren, s. 405-406; Aydogdu/Kahveci, s. 584; AKyigit, s. 140; Ural/Cinar, s. 13

% Aydogdu/Kahveci, s. 583.



bir yerin kullaniminin birakilmasi, birtakim taginir esya birakilmasi durumunda TBK m.

339/1,c.1 hiikkmii uygulanir?’.

TBK m. 339/1,c.2 geregince gecici kullanima 6zgiilenmis tasinmazlarin alt1 ay ve daha
kisa siireli kiralanmalar1 her ne kadar barinma ihtiyacin1 gidermekte ve diger sartlar1 da
saglamakta ise de konut kirasina dahil edilmemektedir. 6 aydan kisa siireli otelde oda
tutma, tatil maksatli yazlik, devre miilk kiralama durumlarinda konut ve catili isyeri

kiralarma iliskin &zel hiikiimler uygulanmaz?®,

1.1.1.2. Aile Konutu

4721 Sayih Tiirk Medeni Kanunu® aile konutu kavrami ilk defa kullamlmis olup bu
konuda bir tanimlama yapilmamustir. Kiralananin aile konutu olmasi TMK m. 194 ile
diizenlenmistir. Bu diizenlemeye gore eslerden biri, esinin acik rizasi olmaksizin, aile
konutuyla ilgili kira sdzlesmesini feshedememekte, aile konutunu devredememekte ya da
aile konutu tlizerindeki haklar1 sinirlayamamaktadir. Bu kavram eslerin iradesiyle evlilik
birligi siiresince siirekli olarak eslerin barinmasina tahsis edilen yer olarak
tanimlanmaktadir®®. Konutun bir kisminda mesleki faaliyet yiiriitiilse de kalan kisim es

ve cocuklarin yasamina 6zgiilenmis ise aile konutu niteliginden bahsetmek miimkiindiir®.

TMK m. 194 hiikkmii geregince eslerden biri diger esin rizas1 olmaksizin, aile konutuna
iliskin kira sozlesmesini feshedemez. Ancak es rizayr vermekten hakli bir sebebi

olmaksizin kaginirsa TMK m. 349/11 hiikmii geregince diger es hakimin miidahalesini

27 Eren, s. 497; Yavuz/Acar/Ozen, s. 299.
2 Aydogdu/Kahveci, s. 583.
29 4721 Sayih Tiirk Medeni Kanunu, R.G. 22.11.2001 tarih 24607 Sayx.

% Dogan, Murat, Medeni Kanunun Getirdigi Yeni Bir Miiessese: Aile Konutu (Aile), Erzincan Binali

Yildirim Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2002, C. 1V, S.1-4, s. 285-300, s. 286.

31 Sipka, s. 109; Ceylan, s. 208.
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isteyebilir. Diger esin rizasi alinmaksizin yapilan kira sozlesmesinin feshi gecerli

olmayacag igin kiraya veren konutun tahliyesini isteyemez*2.

Esler kira sozlesmesini birlikte yapmislarsa veya TMK m. 194/IV hiikmii uyarinca,
sOzlesmenin tarafi olmayan es kiraya verene bir bildirimde bulunarak kira sdzlesmesinin
tarafi haline gelmigse TMK m. 194/ hiikkmi uygulanmayacaktir. Eslerin kira
sozlesmesini birlikte yapmasi ile diger esin kiraya verene bildirimde bulunmasi
durumunda her iki es de kiraci sifatina sahiptir®®. Dolayisiyla her iki esin de miiteselsil
sorumlulugu giindeme gelmekte olup kiraya veren tarafindan yapilacak fesih bildiriminin

her iki ese de yapilmasi gerekmektedir®.

1.1.2. Catih Isyeri Kavram

Isyeri smai, ticari ya da tarimsal® nitelikte ekonomik veya mesleki faaliyetlerin en
azindan baskin olarak yiiriitiildiigii mekan olarak kabul edilmektedir*®. Ekonomik bir
amac yoksa mesela sadece ev esyalarmi korumak maksadiyla bir depo kiralanmigsa
burada catili igyeri kirasindan bahsedilmezken bir igyerine depo kiralandiginda ¢atili

isyeri kirasindan bahsedilmektedir®’.

Konut kavraminda yer alan tartismalardan farkli olarak, isyerine iligkin iistii ¢atili olmasi
sarttir. TBK’da yer alan terim sebebiyle catisiz igyerlerinin bu kapsama alinmamasinin

bilingli bir tercih oldugu ifade edilmektedir®®. Dolayisiyla iistii acik tasinmazlar veya

%2 Kilicoglu, Ahmet M., Tiirk Medeni Kanunu’nda Diger Esin Rizasina Bagli Hukuk Islemler Ve Yasal

Alim Hakki, Ankara, 2002, s. 12.
3 Sipka, s. 109; Dogan, s.295.(Aile)

% Dural, Mustafa/ Ogiiz, Tufan/ Giimiis, Mustafa Alper, Tiirk Ozel Hukuku Cilt ITT Aile Hukuku, 19.
Baski, Istanbul, 2023, s. 184.

% Eren, s. 406; Giimiis, s. 230.
3% Yavuz/Acar/Ozen, s. 300.
37 Aydogdu/Kahveci, s. 383.

3% Gokyayla, s. 1219.
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tasinmaz lizerindeki yapilar; bir arsa lizerinde agikta satilan mallar i¢in satis yerleri, araba
park yerleri, yatay ve dikey olarak bir birimi olmayan araba yikama yerleri TBK m. 339
vd. yer alan hiikiimlere degil, TBK m. 299 vd. yer alan kiraya iliskin genel hiikiimlere
tabidir®®.

Tasinmazin {istliniin bir kisminin kapali bir kisminin ac¢ik olmasi da miimkiindiir. Cay
bahgesi, hali saha ve akaryakit istasyonlar1 bu duruma iliskin en sik karsilasilan
orneklerdir®. Bu durumda, iistii kapali gatil yerlerle {istii agik yerlere iliskin hangi kismin
baskin olduguna bakmak gerekmektedir*!. Nitekim Yargitay’da bu konuda tasmnmazin

{istiin niteligine, galip vasfina bakilmas1 gerektigini ifade etmektedir®.

Tasinmaz {izerinde s6zlesmenin kuruldugu tarihte iistii kapali ¢atili yap1 olmayabilir.
Taraflarca kira sozlesmesi ile ileriki tarihte catili yapi insasi kararlastirilmissa, ¢atili
yapinin ingasinin bitmesinden sonra kira sézlesmesine TBK m. 339 vd. hiikiimleri

uygulanmas1 gerekmektedir®.

1.1.3. Karma Amach Kullanilan Yerler

Taraflarca kira sdzlesmesi ile kararlastirilan kullanima uygun olarak kiracinin kiralanani
kullanmas1 hususuna kanun koyucu 6nem atfetmektedir. TBK m. 301 ve TBK m. 316 da
bu durumu ortaya koymaktadir. Uygulamada kiralananin home office olarak
kullanilmasiin taraflarca kararlastirilabilecegi siklikla karsilagilan bir durumdur.
Bahsedilen bu durumda karma kira unsurlar1 bir arada bulunmakta olup kiralanan hem

konut hem de igyeri olarak kullanilabilir. Kiralananin bu sekilde karma amach

w
©

Eren, s. 405-406; Aydogdu/Kahveci, s. 383-384; Giimiis, s. 25; Gokyayla, s. 1220-1221.

40 Hekim, s. 22.

4 Inceoglu, C.2, s. 22; Akyigit, s. 141; Burcuoglu, s.19.

42 Y3HD, 2019/3021 E., 2019/5814 K. Sayih karar1 “Bu itibarla, yigma tarzda yapilmis kiralanann iistii
ortiistiz-gayrimusakkaf oldugundan, kira sozlesmesinin Tiirk Borglar Kanunu 'nun genel hiikiimlerine

tabi oldugu anlagilmaktadwr.” www.mevzuat.sinerjias.com.tr E.T. 25.11.2024 Bu yo6nde bagskaca
kararlar i¢in bkz. Y6HD 2015/3132 E. 2015/11384 K. Sayili karar1; Y3HD2018/7771 E. 2019/6309 K.

4 Burcuoglu, s.22; Giimiis, s. 25; Aydogdu/Kahveci, s. 584.


http://www.mevzuat.sinerjias.com.tr/
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kullaniliyor olmasi durumunda hangi kullanimin baskin oldugu tespit edilerek tiim kira
iliskisine o kisma iliskin hiikiimler uygulanmalidir**. Baskin kullanimin tespitinde,
kiralananin disardan bakildiginda goriiniisiiniin konut olup olmamasi, kiralanin diginda
tabela olup olmamasi, kiralanana ayakkabi ile girilip girilmemesi, ofis mobilyalariyla

dekore edilip edilmemesi gibi hususlar géz dniine alinabilir®.

1.2. KONUT VE CATILI ISYERI KIRA SOZLESMESININ TANIMI,
HUKUKI NiTELiGi, UNSURLARI

1.2.1. Tanimi

TBK m. 299 hiikmii ile kira sdzlesmeleri tanimlanmistir. Bu tanima gore kira s6zlesmesi
kiraya vereninin kiralanani kullandirma ve ondan yararlanilmasimi kiraciya birakma
borcuna karsilik kiracinin kira bedelini 6deme yiikiimliliigi altina girdigi tam iki tarafa
borg yiikleyen sdzlesmelerdir®®. Kira sézlesmesini kiracinin bir bedel 6demeyi iistlendigi
kira bedeline karsilik kiraya verenin belirli ya da belirli olmayan bir siire boyunca
kiralananin kullanilmasini kiraciya birakmayi tistlendigi sdzlesme seklinde tanimlamak
miimkiindiir*’. Kira sdzlesmesi bir iist kavram olup konut ve catil1 isyeri kira sézlesmeleri
ile iiriin kirasina iliskin sozlesmeleri kapsamaktadir®®. Nitekim s6z konusu hiikiimde yer

alan “yararlanma” kavramu iiriin kirasin1 da kapsadig1 anlamima gelmektedir®®.

4 Eren, s. 407; Gokyayla, s. 1221.

4 Boztepe, Merve, Konut ve Catili Isyeri Kira S6zlesmelerinin Uygulama Alani, Istanbul, 2019, s. 88;
Y3HD 04.12.2018 tarih 2018/7034 E. 2018/12294 K. www.kazanci.com.tr E.T. 08.09.2024

% Yavuz / Acar/ Ozen, s.215; Eren, s. 317; Zevkliler, Aydin/Gokyayla, Emre, Bor¢lar Hukuku Ozel
Borg Iliskileri, 21. Basi, Ankara, 2021, s. 193.

4 Aral/Ayranc, s. 210; Giimiis, s. 232; Eren, 316.
48 Eren,s. 317.

49 Yavuz/Acar/Ozen, s. 215.


http://www.kazancı.com.tr/
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1.2.2. Hukuki Niteligi

Kira s6zlesmesi rizai bir sézlesmedir. Dolayisiyla s6zlesmenin kurulabilmesi taraflarin
karsilikli iradelerinin uyusmasmna baghdir. Kiralananin kiraciya verilmesi ise
s6zlesmenin kurulmas igin bir sart degildir®. Taraflar kira konusu seyin kullandirilmas:
karsisinda bir kars1 edim (ivaz) belirlemedigi takdirde kira degil kullanim 6diincti (ariyet)
soz konusu olmaktadir™. Kira bedeli ve kiralanan kira sozlesmesinin esash

unsurlarindandir. Dolayisiyla kira bedeli belirli veya belirlenebilir olmalidir®2,

Kira sozlesmesi taraflar hakkinda ayni sonuglar dogurmaz. Kira s6zlesmesinin kurulmasi
ile kiracinin kiralanani kullanma hakki sahsi nitelikte bir haktir. Bu s6zlesmeye dayanarak
kiracinin bir ayni hak (intifa hakki ya da oturma irtifaki gibi) talebi olamaz®®. Kira
sOzlesmesinin tapu kaydina serh diisiilmesi bu durumu degistirmemekte, sadece kiracinin
kisisel hakkin1 kuvvetlendirmektedir®®. Kiracinin kira sdzlesmesi ile kiralanan iizerinde
elde ettigi hakkin sahsi olmasinin sonucu olarak, kiraci kiraya verenden baskasina karsi

bu hakki ileri siirememektedir®.

1.2.3. Unsurlan

1.2.3.1. Kiralanan

TBK m. 299 hitkmii geregince kiraya veren bir seyin kullanilmasini ya da kullanilmasiyla

birlikte kiralanandan yararlanmasini kiraciya birakmakta, kiraci ise karsilik olarak kira

% Tandogan, Haluk, Ozel Borg iliskileri, C.1/2, 5. Baski, istanbul, 2008, s.11.
51 Yavuz/Acar/Ozen, s. 216; Tandogan, s.11.

2. Eren, s 321.

8 Yavuz/Acar/Ozen, s. 217.

5 Aral/Ayrancy, s. 258; Eren, s. 319.

55 Aral/Ayrancy, s. 259.
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bedelini 6demeyi tistlenmektedir. Dolayisiyla ortada kullanilmasi veya kullanilmasiyla

birlikte yararlanilmasinin da kiraciya birakilan bir sey olmasi gerektigini vurgulamistir.

Konut ve ¢atili igyeri kira soézlesmesinin konusunu olusturan kiralanan tasinir veya
tasinmaz maddi bir mal olmalidir®®. Maddi olmayan fikri haklarin, patent, marka gibi, ilke
olarak {iriin kirasina konu edilebilecegi ifade edilmektedir®’. Tiiketilebilen seyler TBK m.
386 hiikmii geregince kira sozlesmesine degil, tiikketim Odiincii sdzlesmesine konu

olmaktadir®®,

1.2.3.2. Kira Bedeli

Kiraya verenin kiralananin kullanilmasini veya kullanilmasiyla birlikte yararlanilmasim
kiractya birakmasina karsilik kiraci tarafindan 6denmesi gereken kira bedeli s6zlesmenin
asli unsurlarindandir. Kira bedeli emredici hiikiimlere, ahlaka, kamu diizenine, kisilik
haklarina aykir1 ya da imkansiz olmamak sartiyla dzgiirce kararlastirabilir®®. Kira bedeli
para olarak Kkararlagtirabilir. Para disinda misli seyin dahi kira bedeli olarak
kararlastirilmasinda bir engel bulunmamaktadir®. Kira parasi, Tiirk parasi olarak
kararlastirilabilecegi gibi yabanci bir para iizerinden de (d6viz) kararlastirilabilir®, Kira
bedelinin yabanci para cinsinden belirlenmesinin 6nlinde TBK.344/1V ile 20.02.1930
tarihli ve 1567 sayili Tiirk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun hiikiimleri sakli
tutulmustur. 85 Sayili Cumhurbaskani1 Karari®? ile 32 Sayili Tiirk Parasinin Kiymetini

Koruma Karari’nin 4g maddesi degistirilmistir. Bu degisiklik uyarinca da ancak bir Tiirk

56 Tandogan, s. 11; Eren, s. 323; Zevkliler/Gokyayla, s. 190; Kili¢oglu, s. 219;

°" Aral/Ayranci, . 257; Tandogan, s. 3; Ozkanoglu, Nese, 6098 Sayili TBK Kapsaminda Konut ve
Catili Isyeri Kira S6zlesmesinin Kiraya Veren Tarafindan Sona Erdirilmesi, Ankara, 2023, s. 26.

% Kihg¢oglu, s. 220; Eren, s. 325.

% ZevKkliler/Gokyayla, s. 226; Eren, s. 329; Dogan, s. 8.
8  Yavuz/Acar/Ozen, s. 220.

61 Ural Cnar, s. 51.

62 85 Sayili Cumhurbagkani Karari, R.G. tarih 13.09.2018 30534 Say1
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vatandas1 bir yabanciya konut veya catil isyerini dévizle kiraya verebilmektedir®. Bu hal
disinda kira s6zlesmelerinde kira bedelinin déviz olarak kararlagtirilmasi yasaklanmastir.
Dolayisiyla her ne kadar TBK bakimindan kira bedelinin yabanci para cinsinden
kararlastirilmas1t miimkiin goriinse de, 32 Sayili Tiirk Parasinin Kiymetini Koruma Karari

geregince yabanci para cinsinden belirlenen kira bedelleri gecersizdir.

1.2.3.3. Taraflarin Anlasmasi

Kira sozlesmesinin kurulmasi i¢in taraflarin  kiralananin  kullanilmast veya
kullanilmasiyla birlikte yararlanilmasina karsilik Odenecek kira bedeli hakkinda
anlagsmalar1 gerekir. Kira sozlesmesinin kurulmasi i¢in sézlesmenin esasli noktalari
konusunda taraflarin anlagsmastyla birlikte irade beyanlarinin karsilikli ve birbirine uygun
olmas1 gerekmektedir®. Kiralananin teslimi kira sézlesmesinin kurulmasi icin gerekli

degildir®s.

1.3. KONUT VE CATILI ISYERI KiRA SOZLESMESININ TARAFLARI,
SEKLI, SURESI

1.3.1. Sozlesmenin Taraflar

1.3.1.1. Kiraya Veren

Kira s6zlesmesinin taraflarindan biri kiraya verendir. Kiraya veren kira s6zlesmesi ile bir

seyin kullanilmasi veya kullanilmasiyla birlikte yararlanilmasi hakkini kiraciya devreder.

6 Eren,s. 328.

6 Aral/Ayranc, s. 257; Eren, s. 330; Yavuz, Cevdet, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, istanbul, 2004,
s. 140.

8  Aral/Ayranci, s. 257; Yavuz, s. 140.
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Fiil ehliyetine sahip gercek ya da tiizel kisiler kiraya veren sifatiyla kira s6zlesmesinin

tarafi olabilirler®®.

Kiraya veren ayirt etme giiciine sahip kii¢iik veya kisitli da olabilir. Bu durumda ise kiiciik
veya kisithinin yasal temsilcisinin sézlesmeye onay veya izin vermesi gerekmektedir®’.
TMK m. 462/ hiikmii geregince bu kisilerin bir y1l veya daha uzun siireli iiriin ve ii¢ y1l
veya daha uzun siireli tasinmaz kiras1 sozlesmelerinin tarafi olmasi halinde vesayet

makaminin da izni gerekmektedir®,

%, Kiraya veren

Kiraya veren bir kisi olabilecegi gibi birden fazla kisi de olabilir
kiralananin maliki olabilecegi gibi malik olmayan kisi de kiraya veren sifatina sahip
olabilir’®. Bu durumda, malik artik kiraya verenin haklarim kullanamaz. Onemli olan

kiralananin kiracinin kullanimina elverisli sekilde teslim edebilme imkaninin olmasidir’*.

Kiralanan sey elbirligi veya payli miilkiyete tabi olabilir. TMK m. 691/I hiikkmii geregince
payl miilkiyete tabi seyin kiraya verilebilmesi i¢in say1 ve pay cogunlugunun saglanmasi
gerekirken, elbirligi miilkiyetine tabi seyin kiraya verilebilmesi icin TMK m. 702/1I

hiikmii geregince paydaslarin oy birligi gerekmektedir’?,

Aral/Ayranci, s. 261.

7 Eren, s. 330.

8  Aral/Ayranci, s. 261; Eren, s. 331.
% Eren,s. 318.

0 Yavuz/Acar/Ozen, s. 218.

"t Yavuz/Acar/Ozen, s. 218. Kiraya verenin malik olmadig1 durumda, kiralanani kiractya kullanilmasina

elverisli sekilde teslim edememe halinde ise kira sdzlesmesinin borg¢landiric bir sdézlesme olmasinin
geregince kira sdzlesmesi her ne kadar gecerli olsa da, kiraya veren tarafindan asli edim yiikiimliliga
yerine getirilemediginden 6tiirii kiracinin miispet zararinin giderilmesi gerekmektedir. Bu konuda bkz.
Aral/Ayranci, s. 261.

2 Aydemir, s.43.
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1.3.1.2. Kiraci

Kiract kira sozlesmesi ile bir seyin kullanilmasi ya da kullanilmasiyla birlikte
yararlanilmasi hakkina karsilik kira bedelini kiraya verene 6demekle yiikiimliidiir. Kira
sozlesmesinde kiraci fiil ehliyetine sahip gergek veya tiizel kisi olabilir’®. Kiraci birden
fazla da olabilir™®. Ayirt etme giiciine haiz kiigiikler ile kisithlar hakkinda yukarida

kiralanan i¢in ifade edilen aciklamalar gecerlidir.

Kira s6zlesmesinde kiracinin birden fazla kisi olmas1 durumunda, kiraya verenin kiraciya
bildirimde bulunma zorunlulugu varsa kural olarak bildirimin tiim kiracilara yapilmas1 ve
tahliye davasmin aralarinda dava arkadaslhigi bulunan tiim kiracilara ydneltilmesi

gerekmektedir”.

1.3.2. Sozlesmenin Sekli

TBK m. 12 kanunda aksi ongoriilmedigi siirece sozlesmelerin gecerliligini bir sekil
sartina baglamamustir’®. Konut ve ¢atili isyeri kira sozlesmeleri i¢in kanunda herhangi bir
sekil sarti Ongoriilmemis olup taraflar kira sozlesmesini adi yazili sekilde, noter
huzurunda resmi sekilde veya sozlii olarak yapabilir’’. Kira sézlesmesinin yazili sekilde
yapilmasi ileride olusabilecek uyusmazliklar bakimindan ispat konusunda taraflar i¢in

gilivence tasimaktadir.

® Eren,s. 330.

™ Eren,s. 330.

> Burcuoglu, s.78; Tandogan, s. 109.

6 Eren, s. 321-322; Tandogan, s. 92; Zevkliler/Gokyayla, s. 211.

" Tandogan, s. 92; Aydogdu/Kahveci s. 388.
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1.3.3. Sozlesmenin Siiresi

1.3.3.1. Genel Olarak

Siire kira s6zlesmesinin bir unsuru degildir. Kira sdzlesmesinin siiresi belirli ya da belirsiz
olarak ortiilii ya da agik olarak taraflarca kararlastirilabilir. Bu konu TBK m. 300 hiikmii
ile diizenlenmistir. Bu hiikiim uyarinca kira sézlesmesi, belirli bir siire dngoriilerek veya
belirli olmayan bir siire i¢in akdedilebilir. TBK m. 300/II hilkmii geregince belirli siireli
kira sdzlesmelerinde kararlastirilan siirenin sona ermesiyle bildirime gerek kalmaksizin
sozlesme sona ermektedir’®. Bunun disinda kalan kira sozlesmeleri ise belirsiz siireli
sozlesmelerdir. Ancak konut ve c¢atili isyeri kira sdzlesmelerinde bu konuda 6zel
diizenleme bulunmas1 sebebiyle siirenin sona ermesi sebebiyle soézlesmenin

kendiliginden sona erecegi hiitkmii uygulanmamaktadir’®.

TBK m. 300 hiikmii hem genel hiikiimlere tabi adi kira s6zlesmelerine hem de konut ve
catili igyeri kira s6zlesmelerine uygulanmaktadir. Ancak s6zlesmenin belirli ya da belirsiz
stireli olmasi adi kira s6zlesmeleri ve konut ve catili igyeri kira sézlesmelerinde sonuglari

bakimindan farklilik gdstermektedir®.

1.3.3.2. Belirli ve Belirsiz Siireli S6zlesme Ayrimi

Kira sozlesmesi belirli bir siire Ongoriilerek veya belirli olmayan bir siire icin
yapilabilmektedir. Bahsi gecen siirenin genis anlamda anlasilmast gerektigi

sOylenmektedir. Buna gore siire belirli bir tarih olabilecegi gibi, basi ve sonu belli olan

8 Aydogdu/Kahveci, s. 371; Eren, s. 388.

[nceoglu, C.2, s. 191; Giimiis, M. Alper, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler Kisa Ders Kitab, 2. Basi,
Istanbul, 2017, s. 244. (Kisa Ders Kitabi).

8  fnceoglu, s. 36; Aydogdu/Kahveci s. 371.
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bir zaman dilimini de icerebilir®’. Bu tiir sozlesmeler belirli siireli sézlesmeler olarak

kabul edilmektedir®?.

Kosula baglanmis kira sézlesmesinin siiresinin belirli mi yoksa belirsiz siireli mi olarak
kabul edilecegi hakkinda bir agiklik bulunmamaktadir. Kosulun sadece tahminden ibaret
olmast ve Ongorii icermemesi durumunda sozlesme belirsiz stireli olarak kabul
edilmektedir®®. Ancak kosulun ise baslamak, 6grenci olmak gibi sadece tahminden ibaret
olmayan durumlara baglandigi1 durumlarda kira sdzlesmesinin belirli siireli oldugu kabul

edilmelidir®.

TBK m. 327/I1 hilkkmii taraflarin belirli siireli olarak akdettikleri kira s6zlesmesini agik
bir anlasma olmadan siirdiirmeye devam etmeleri halini diizenlemektedir. Taraflarca
kararlastirilan siirenin gegmesine ragmen kiraci kiralanani kullanmaya devam ederse ve
kiraya veren tarafindan bu durum kabul edilmisse kira soézlesmesi belirsiz siireli
sozlesmeye doniismektedir®®. Ancak taraflarca sozlesmede belirli bir siirenin sonunda
sO0zlesmenin sona erecegi bildirilmemisse sézlesmenin ayni sartlarda uzayacagi seklinde
bir hiikiim kararlagtirllmigsa, sézlesme belirsiz siireli s6zlesmeye doniismez. Ayni
sartlarda kararlastirilan siire kadar uzamis olmaktadir®® 87, TBK m. 347 hiikmii geregince
konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinde kiraci, belirli siireli s6zlesmenin siiresinin sona
ermesinden en az onbes giin dnce bildirimde bulunmaz ise, sézlesme ayn1 kosullarla bir
yil i¢in uzatilmistir. Dolayisiyla konut ve ¢atili igyeri kira s6zlesmelerinde belirli siirenin

gecmesiyle s6zlesme belirsiz siireli hale gelmemektedir.

81 Eren,s. 388.

8  ZevKkliler/Gokyayla, s. 337; Aral/Ayranci, . 271.
8  Inceoglu, C.2,s. 193.

8 Inceoglu, C.2,s. 193.

8  Aydemir, 264; Aral/Ayrancy, s. 319.

8  Siratas, s. 63.

8 Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 16.04.2015 tarih 2015/3118 E. 2015/3850 K.
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Taraflarin belirli siireli olarak akdettikleri kira s6zlesmesini acgik bir anlasma olmadan
siirdiirmeye devam etmeleri durumunda kira sézlesmesinin belirsiz siireli s6zlesmeye
doniismesiyle ilgili olarak 6gretide, yeni bir s6zlesme mi oldugu yoksa eski sdzlesmenin
uzatilmast m1 oldugu durumu tartismalidir. Soyle ki; bir goriise gore yenilemede, eski
sozlesme uzatilmamakta igerigini ve konusunu eski sozlesmeden alan yeni bir
sozlesmenin zimni olarak kurulmasi séz konusudur®®. Aksi yonde goriis ise, kanun
lafzinda gegen “doniisiir” kelimesinin bilingli bir tercih oldugunu dolayisiyla yeni bir
sozlesmeden degil sadece soOzlesmenin Dbelirsiz siireli olarak uzamasindan
bahsedilebilecegini ifade etmektedir®. Ik goriise gore, yeni bir sozlesme oldugunun
kabulii halinde eski sozlesmeyle birlikte verilen kefaletler, teminatlar ve taninan 6nalim
hakki kural olarak ortadan kalkmaktadir®™. Ancak aksi yondeki goriis uyarinca, kiracinmn
eski sozlesmeden dogan borglari i¢in verilmis olan teminatlarin kural olarak devam

edecegi savunulmaktadir®.

TBK m. 327/ 2 hikkmii uyarinca kira sdzlesmesinin uzayarak belirsiz siireli sozlesmeye
doniistiigiinii iddia eden taraf ispatlamalidir. S6z konusu hiikiim uyarinca sézlesmenin
belirsiz siireli sozlesmeye doniismesinin bir sonucu olarak arttk TBK m. 328 uyarinca

sozlesme feshedilebilecektir®.

1.4. TARAFLARIN BORCLARI

1.4.1. Kiraya Verenin Borc¢lar:

Kiraya verenin sozlesmeden kaynaklanan bor¢lart TBK m. 301 ile 304 hiikiimleri

arasinda; kiralanani teslim borcu, vergi ve benzeri yiikiimliiliiklere katlanma borcu, yan

8  Aydogan/Kahveci, s. 619; Eren, s. 390; Zevkliler/Gokyayla, s. 337.
8 Inceoglu, C.2,s. 201.

% Aydogan/Kahveci, s. 619; Eren, s. 390.

%1 Aral/Ayranci, s. 319-320.

92 Giimiis, 6098, s. 315; Siratas, . 67.
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giderlere katlanma borcu ve kiralananin ayiplarindan sorumlulugu olmak iizere tasnif

edilmis ve diizenlenmistir.

1.4.1.1. Kiralanani1 Teslim Borcu

Kiraya verenin en 6nemli borcu kiralananin kullanimini kiraciya birakmaktir. Nitekim bu
kira sozlesmesinin esasli unsurlarindan biridir. Kiraya veren kiralanan1 sézlesmede
kararlastirilan tarihte, sozlesmede yer alan kullanim amac1 dogrultusunda kiraciya teslim
ederek kira sozlesmesi boyunca ayni sekilde bulundurmakla yiikiimliidiir®. Kiraya
verenin s0z konusu yiikiimliiligi sdzlesme siiresi boyunca devam eder. Bu yiikiimliilik
TBK m. 301 hiikmii geregince konut ve ¢atili igyeri kira sdzlesmelerinde kiraci aleyhine
degistirilemez. Diger kira sozlesmeleri bakimindan ise genel islem sartiyla kiraci aleyhine
degistirilememektedir®. S6z diizenlemeye aykiri olarak konut ve gatili isyeri kira
sozlesmelerinde kiracinin aleyhinde olacak diizenlemeler ile diger kira sozlesmeleri
bakimindan kiraci aleyhine olacak sekilde genel islem sart1 olarak getirilen diizenlemeler

kesin hiikiimsiizliik (mutlak butlan) yaptirimina tabi olup taraflar1 baglamamaktadir®.

1.4.1.2. Kiralananin Ayiplarindan Sorumluluk

Kiraya verenin kiralanani, sdzlesmede yer alan kullanim amacina uygun halde kiractya
teslim edip kira sozlesmesi boyunca ayni sekilde bulundurma yiikiimliiliigli geregince
kiraya veren kiralananin ayiplarindan sorumludur. Ayip, kira sézlesmesi ile amacglanan
kiralananin kullanim elverisliligini azaltan veya kullanimin1 tamamen ortadan kaldiran

eksiklikler veya bozulmalardir®®. Kiraya verenin ayiptan sorumlu olmasi i¢in kiracinin

% Eren, s. 333; Zevkliler/Gokyayla, s. 271; Aydogdu/Kahveci, s. 368.

% Aydogdu/Kahveci, s. 369; Eren, s. 333; Dogan, Murat, Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin
Sona Ermesi (Sona Erme), Ankara, 2011, s. 12; Aydemir, Efrail, Yeni Tiirk Borglar Yasasina Gore
Kira Hukuku, 3. Baski, Ankara, 2014, s.102

% Acar, s. 105; Giimiis (Ozel), s. 218; Kilicoglu, (Ozel), s. 229; Erzumluoglu, s.98; Eren, s. 335.

%  Akintiirk, Turgut/ Ates, Derya, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Ozel Borg iliskiler, Istanbul, 2017,
S. 271; Inceoglu, M. Murat, Kira Hukuku, C I, Istanbul, 2014, s. 117;Yavuz/Acar/Ozen, s. 238.



22

veya kiracinin yardimcilarinin ayiba kendi kusuruyla neden olmamasi ve kiracinin

kiralanandaki ay1b1 bilmemesi gerekmektedir®’.

TBK m. 304 hiikmii kiralananin kiraciya 6nemli ayiplar ile teslim edilmesi durumunda
kiracinin, bor¢lunun temerriidiine ya da kiraya verenin kiralananin sonradan ayipli hale
gelmesinden dogan sorumluluguna dair diizenlemelere bagvurabilecegini hiikiim altina
almaktadir. Ayibin Onemli olmasi teslim aninda mevcut olmasi kiraya verenin
temerriidiine sebebiyet vermektedir. Eger ki dnemli ayip kiralananin tesliminden sonra
meydana gelmigse kiracinin TBK m. 305 vd. hiikiimlerine basvurabilecegi ifade

edilmistir.

TBK m. 305/ hiikkmii kiralananin sonradan ayipli hale gelmesi halinde kiracinin, kiraya
verenden ayiplarin giderilmesini ya da kira bedeli iizerinden ayip oraninda indirim
yapilmasini veya zararinin giderilmesini talep hakkini diizenlemektedir. Bu hiikiim ile
kiracinin kiralananin sonradan ayipli duruma gelmesinde kullanacagi se¢imlik haklari
diizenlenmistir. Ayn1 maddenin ikinci fikrasinda ise sonradan meydana gelen ayibin
Onemli ay1p sayilmasi halinde kiracinin s6zlesmeyi feshedebilecegi ifade edilmistir. TBK
m. 306/II1 hikmiine gore kiraya veren ayibi gidermek yerine ayipsiz benzeriyle
degistirebilir. Kiraya veren ayipsiz benzeri ile kiralanan1 degistirdiginde ayib1 giderme

(onarma) yiikiimliiliigiinden kurtulmaktadir®.

1.4.1.3. Vergi ve Benzeri Yiikiimliiliklere Katlanma Borcu

TBK m. 302 ile kiraya veren tarafindan kiralanan hakkinda vergi ve benzeri
yukiimliiliiklere katlanmasi gerektigi diizenlenmektedir. S6z konusu yiikiimliiliiklerin
aksi taraflarca kararlastirilmadig1 ya da kanunda 6ngoriilmedigi durumlarda, kiraya veren
tarafindan katlanilacag: ifade edilmektedir. Dolayisiyla TBK m. 302 emredici nitelikte

degildir®. Ancak konut ve catil1 isyeri kiralarinda TBK m. 346 ile 6zel bir diizenleme

% Eren, s. 340-341.
%8 Yavuz/Acar/Ozen, s. 237.

% Yavuz/Acar/Ozen, s. 252; Eren, s. 337; inceoglu, s. 234.
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getirilmisti. Bu diizenleme uyarinca kiraci i¢in kira bedeli ve yan giderler haricinde
baskaca bir &deme yiikiimliiligii ongorillemez. Ozellikle kiracinin kira bedelini
zamaninda 6dememesi durumunda ceza kosulu 6deyecegi ya da sonraki kira bedellerinin
muaccel olacagi yoniindeki anlagmalar hiikiimsiizdiir. Konut ve c¢atili isyeri kira
sozlesmeleri bakimimdan kamusal ve zorunlu vergi ve benzeri yiikiimliiliiklerden kiraya
veren sorumlu iken; yasa geregi zorunlu olmayan yiikiimliiliiklerden yaptiran taraf
sorumlu olacaktir. Ancak taraflar sozlesmede kararlastirilarak bu yiikiimliligi

taraflardan biri tizerine birakabilirl®,

1.4.1.4. Yan Giderlere Katlanma Borcu

TBK m. 303 hiikmii uyarinca kiraya veren kiralananin kullanimi hakkinda kendisi
tarafindan ya da tiglincii kisi tarafindan yapilan yan giderlere katlanma ylikiimliliigi
altindadir. Ozellikle kiralananda meydana gelecek biiyiik onarimlar bu kapsamda olup
kira verenin katlanmasi gerekmektedir. Buna karsilik, kiraci olagan kullanim i¢in gereken

onemsiz onarim ve temizlik isleri i¢in yapilan giderlere katlanmak zorundadir!®?.

TBK m. 342 ile konut ve catili igyeri kira sdzlesmelerinde kullanim giderlerinin kiraci
tarafina ait oldugu diizenlenmektedir. Kullanim gideri olarak madde metninde 1sitma

aydinlatma ve su gibi giderler olarak ifade edilmistir.

1.4.2. Kiracinin Borg¢lar

1.4.2.1. Kira Bedelini Odeme Borcu

Kiraciin kira sézlesmesi ile tstlendigi asli edim borcu sézlesmede kararlastirilan kira
bedelinin kiraya verene 6denmesidir. Bu husus TBK m. 313 hiikmii ile acikca ifade
edilmistir. Kira bedeli kural olarak taraflarca serbest¢ce kararlastirilabilir. Kira bedeli

konusunda yukarda bahsedilen hususlar burada da gecerlidir. Dolayistyla Tiirkiye’de

100 (zkanoglu, s. 36.

101 Eren, 338.
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yerlesik kisiler arasinda kira sézlesmelerine iliskin kira bedelinin yabanci para cinsinden

(doviz) kararlastirilmasi yasaklanmaistir.

Kira bedelinin paradan bagka bir sey veya bir kisim para bir kisim paradan bagka bir sey
olarak belirlenmesi durumunda birden ¢ok unsurdan olusan karma isimsiz bir s6zlesme

s6z konusu olurl®,

Kiraci, sozlesmede taraflarca kararlastirilan zamanda; sozlesmede bu konuda hiikiim
yoksa yerel adete gore, yerel adette yoksa ay sonlarinda ve en geg kira siiresinin bitiminde

kira bedelini 6demekle yiikiimliidiir'®,

TBK m. 324 hiikkmii geregince kiralanan kullanima hazir bulunduruldugu siirece
kiracidan kaynaklanan bir sebeple kullanilmasa veya sinirli olarak kullanilsa dahi kira
bedeli 6denmelidir. Kiraya verenin bu durum dolayisiyla yapmaktan kurtuldugu giderler

ise kira bedelinden diistiliir.

1.4.2.2. Kiralanan1 Ozenle Kullanma ve Komsulara Saygi Gosterme Borcu

Kiracinin kira bedeli disinda bir diger borcu ise kiralanani sézlesmeye uygun olarak
6zenle kullanma ve kiralanan bir taginmaz ise komsulara saygi gosterme borcudur. Bu
halde kiraci kiralanan1 hem s6zlesmeyle kararlastirilan amacina uygun kullanma hem de
ozenle kullanma borcuyla yiikiimlidiir'® TMK m. 2 hiikkmii herkesin, haklarmi
kullanirken ve borglarini yerine getirirken diiriistliik kurallarina uymak zorunda oldugunu

105

diizenlemektedir. S6z konusu bor¢ bu kuralinin bir yansimasidir. Kiracinin s6z konusu

yikiimliliige aykir1 davranmasi halinde kiraya verene, kiraciya yazili bildirimde

102 Acar, s. 63; Eren, s. 361.

1

o

3 Kog, s. 13-14; Ozkanoglu, s. 59.

104 fnceoglu, s. 262-263.

1

o

5 Tiirel, s. 266; Ozkanoglu, s. 45.
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bulunmasi ve kiraciya en az 30 giin siire tanimasina ragmen soz konusu aykirilik

giderilmemisse sdzlesmeyi feshetme hakki taninmaktadir'®.

Konut olarak kiralanan bir yerin sonradan igyerine doniistiiriilmesi veya odalardan birinin
yikilip terasa doniistliriilmesi s6zlesmeye uygun O6zenle kullanma borcuna aykirilik

107

hallerine 6rnektir’. Kiralanan tasinmazda gece geg¢ saatlere kadar miizik dinlenilmesi,

komsularla stirekli kavga halinde olunmasi, evden kotii kokularin gelmesi gibi durumlar

ise komsulara saygi gdsterme borcunun ihlalidir!®,

1.4.2.3. Temizlik ve Bakim Giderlerine Katlanma Borcu

TBK m. 317 hiikmii geregince kiraci kiralananin olagan kullanilmasi i¢in gerekli bakim
ve temizlik giderlerini 6demekle yiikiimliidiir. S6z konusu hiikiim emredici nitelikte

olmayip taraflarca aksi kararlastirilabilir’®®

. Hiikiimde yer alan bakim giderleri, biiyiik
bakim giderleri olarak anlasilmamalidir. Ufak tefek kiiciik bakim giderleri bu hiikiim
kapsamindadir'®®.  Bu giderlerin tespiti konusunda yerel adete bakilmasi

gerekmektedirl?,

1.4.2.4. Ayiplar1 Kiraya Verene Bildirme Borcu

Kiraci, kiralananda teslim aninda mevcut veya sonradan meydana gelen ayiplari kiraya

verene gecikmeksizin bildirmekle ylkiimlidiir. Bu kural TBK m. 318 hiikmii ile

196 Dogan, 6098, s. 509; Koc, s. 14.

07 Akyigit, s. 112; Ozkanoglu, s. 43. Kahvehane olarak kirlanan yerin meyhaneye cevrilmesi, konut
olmak iizere kiralanan yerin ticarethane olarak kullanilmasi durumunda kiralananin 6zgiilenme

amacina aykirilik bulunmaktadir. Bkz. Yavuz, s. 225.
108 Y3HD, 26.12.2017 tarih, 2017/6961 E. 2017/18233 K.

109 Uyumaz/Akgaal, s. 310; inceoglu, s. 334 vd.

110 Eren, s. 365. “olagan kullanimdan” kavramiyla birlikte bu giderlerin aym zamanda “kiigiik temizlik”
ve “kiigiik bakim” seklinde ikinci bir sinirlamaya tabi tutulmasi isabetli goriilmektedir. Bkz.

Yavuz/Acar/Ozen, s. 259.

11 Giimiis, s.103; Eren, s. 365.
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diizenlenmektedir. Bu kural kiraci, gidermekle yiikiimlii olmadig1 ayiplar bakimindan
kiraya verene gecikmeksizin bildirimde bulunmasini aksi halde ayiptan dogan zarardan

sorumlu olacagini diizenlemektedir.

Kiraciya kanun ile ytikletilen bu bor¢ geregi kiraci kiraya verene imkan bulur bulmaz bu

112

ayiplart bildirmelidir“. Kirac1 bizzat ayiplar1 bildirebilecegi gibi kiraya verenin

113

yardimcilarina da bildirebilir ™. Kiraya verene yapilacak bildirimin gegerliligi herhangi

bir sekil sartina baglanmamgtir'',

1.4.2.5. Ayiplarin Giderilmesine ve Kiralananin Gosterilmesine Katlanma Borcu

TBK m. 319/1 hilkkmii ile diizenlenen kiracinin bir diger yan ylkiimliiliigii kiralananin
ayiplarinin  giderilmesine veya =zararlarin Onlenmesine dair c¢alismalara katlanma
borcudur. TBK m. 319/IT hiikkmii ile bakim, satis ya da sonraki kiralama i¢in zorunlu
oldugu olgiide kiralananin gosterilmesine katlanma yiikiimliliigi diizenlenmektedir. Bu
yukiimliilik kiracinin yan yiikiimliiliikklerinden olup hakli bir sebep olmaksizin sz

konusu borctan kaginmasi halinde s6zlesmeye aykirilik giindeme gelecektir'®®,

TBK m. 319/III hiikkmii ile diizenlenen, kiraya verence sdz konusu c¢aligmalarin ve
kiralananin gezilip goriileceginin uygun bir siire dnceden kiraciya bildirme ve bunlarin
yapildig sirada kiracinin yararlarini géz 6niinde tutma zorunlulugudur. TMK m. 319/I11
hiikmii kiraciya getirilen ayiplarin giderilmesi ve kiralananin gdsterilmesine katlanma
yukiimliliigi bakimindan taraflar arasindaki menfaat dengesinin gozetildigini

gdstermektedir'®®,

112 yavyuz/Acar/Ozen, s. 255- 256.
113 Eren, s 369.

114 Kocak Diker, s. 146.

115 Eren, s 371.

118 Pogan, s. 510; Kog, s 15; Ozkanoglu, s. 48.
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1.4.2.6. Kiralanan1 Geri Verme Borcu

Kiract TBK m. 334 hiikmii geregince kira s6zlesmesinin bitiminde kiralanani ne sekilde
teslim almis ise yine o sekilde kiraya verene geri vermekle yiikiimliidiir. S6z konusu

117

yikiimliiliik kiracinin asli bor¢larindan biridir Kiralananin sozlesmeye uygun

kullanilmasindan dolay1 olusan eskime ve bozulmalardan kiraci sorumlu tutulmamugtir8,

Kiraya veren, kiralanan kotii durumda teslim edilmesi halinde de kiralanani teslim almasi
gerekmektedir. Kiraya verenin kiralanani teslim almaktan kacinmasi halinde alacakli

119 Kiralananin kiraci tarafindan kotii durumda teslim

temerridii giindeme gelmektedir
edilmesi halinde TBK m. 334/l hilkmii geregince tazminat sorumlulugu giindeme
gelecektir. Nitekim s6z konusu hiikiim nispi emredici nitelikte olup kira s6zlesmesiyle bu

konuda kirac1 aleyhine getirilecek diizenlemeler kesin hiikiimsiizdiir'%.

S6z konusu diizenleme kiraya iliskin genel hiikiimlerden olup, genel nitelikli Kkira
sozlesmeleri (adi kiralar), konut ve catili igyeri kiralar1 ile f{irtin kiralarina

uygulanmaktadir!?

. Kira sozlesmesinin sona erme halinin ne oldugu bu hiikmiin
uygulanabilirligi acisindan bir 6nemi yoktur. Zira TBK m. 325 hiikmii kiralananin
sOzlesmenin bitiminden Once geri verilmesi, TBK m. 327 hiikmii belirli stireli
sOzlesmelerde siirenin gecmesi, TBK m. 328 vd. ile 330 vd. olagan veya olaganiistii feshi
diizenlemekte olup benzeri sona erme hallerinde de TBK m. 334 hiikmii uygulama alani

bulmaktadir!??.

U7 fnceoglu, 2, s. 490.

118 Aral/Ayranci, s. 315;Y3HD, 2017/2280 E. 2017/13731 K. www. mevzuat.sinerjias.com.tr. E.T.
08.09.2024

19 Eren, s. 401.
120 Aral/Ayranecy, s. 227- 278; Eren, s. 402.
121 Ural, s. 386; Giimiis, s. 235; Bayram, s. 136.

122 yayuz/Acar/Ozen, s. 267; Bayram, s. 135.
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Konut ve ¢atili igyeri kiralarinda kiracinin kiralanani teslim yiikiimliiliigliniin yerine
getirilmesi i¢in, kiracinin kiralanani fiilen bosaltmasi yeterli olmayip ayni zamanda
kiralananin anahtarinin da kiraya verene usuliine uygun sekilde teslim edilmesi

gerekmektedir'?,

123 'Y3HD, 05.12.2018 tarih, 2017/4599 E. 2018/12416 K. www. mevzuat.sinerjias.com.tr E.T. 10.09.2024
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2. BOLUM

KONUT VE CATILI iSYERI KiRA SOZLESMELERININ SONA ERME
SEBEPLERI

TBK konut ve catili igyeri kiralarinda temel yaklasimi eBK ve miilga GKHK da yer alan
yaklagimla yani sozlesmenin zayif tarafi olan kiracty1 koruma yaklagimiyla
ortiismektedir'?*. Ozellikle konut ve ¢atili isyeri kira sozlesmelerinin sona erme sebepleri
TBK ile ayrica diizenlenmistir. S6zlesmeden dogan borg¢larin1 yerine getiren kiracinin
kiralanandan tahliyesi son derece giictiir. Nitekim bu husus 6zellikle iilkemizde yer alan
son ekonomik gelismeler karsisinda s6z konusu yaklagimin sozlesmedeki taraflar
arasindaki dengeyi saglamayi amacglamasina karsin kira iligskisinin devami boyunca
kiraya vereni konut ve catili isyeri kira sézlesmelerinde bir taraf olarak dezavantajh

konuma getirdigi soylenebilir.

2.1. KONUT VE CATILI ISYERI KiRA SOZLESMELERINE ILISKIN
GENEL HUKUMLERE GORE (TBK M.327- 333) SONA ERME
SEBEPLERI

2.1.1. Belirli Siireli Sozlesmede Siirenin Ge¢mesi

TBK genel nitelikli kira (adi kira) hiikiimlerine tabi kira sézlesmeleri i¢in m. 327 ile
“Sozlesmenin sona ermesi — Siirenin gegmesi” adiyla taraflarca agik ya da ortiilii bir siire
belirlenmisse s6z konusu siirenin sona ermesiyle sézlesmenin kendiliginden sona erecegi
hiikiim altina alinmistir. TBK m. 300/I1 fikras1 geregince kararlastirilan siirenin
bitmesiyle herhangi bir bildirime gerek kalmaksizin sodzlesme sona ermektedir.

Dolayistyla burada taraflarca bir bildirimde bulunmaya gerek yoktur!?,

24 Kog, s. 9.

125 Tandogan, s. 195; Aydogdu/Kahveci, s. 618; Aral/Ayranci, s. 319; Uygur, Turgut, 6098 Sayil Tiirk
Borglar Kanunu Serhi, 3. Baski, Ankara, 2013, s. 1772. (6098)
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Konut ve ¢atili isyeri kira s6zlesmesi igin bu konuda 6zel bir diizenlemenin olmasi
sebebiyle belirli siireli konut ve gatil1 isyeri kirasinda siirenin sona ermesiyle sdozlesmenin

kendiliginden sona erecegine dair hiikiim uygulanmamaktadir'?®.

2.1.2. Belirsiz Siireli Sozlesmede Fesih Bildirimi

Belirsiz siireli kira sézlesmelerinde taraflarca acik veya ortiilii olarak bir kira siiresi
ongoriilmemistir. TBK m. 328 hiikmii belirsiz siireli kira sézlesmelerinin fesih bildirimi
ile sona erdirilecegini diizenlemektedir. Buna gore; taraflarca kira s6zlesmesinde daha
uzun bir fesih bildirim siiresi veya fesih donemi kararlastirilmams ise, taraflardan her
biri festh donemlerine ve fesih bildirim siirelerine uyarak kira sdzlesmesini

feshedebilirt?’.

TBK m. 328 ile “fesih donemleri” ve “fesih bildirim siiresinden” bahsedilmekte olup bu
iki kavram birbirinden farklidir. Fesih donemi kira sdzlesmesinin baslangi¢ anina gore
hesaplanan siiredir'?®, Taraflardan biri bakimindan yapilacak fesih bildiriminin kanunda
ongoriilen veya taraflarca Kkararlastirilan fesih  donemi igerisinde yapilmasi
gerekmektedir. Fesih bildirim siiresi fesih doneminin sonundan geriye dogru hesaplanan
siiredir'?°.

Fesih donemleri ve fesih bildirim stireleri TBK m. 329 hiikmii ile tasinmaza veya tasinir
yapiya dair kiralar, TBK m. 330 hiikmii tasinir kiralari i¢in diizenlenmistir. Bu ¢alismanin
kapsami konut ve gatili igyeri kira sozlesmesi oldugu i¢in TBK m. 329 hiikmii lizerinde
durulmustur. S6z konusu hiikiim geregince, fesih donemi yerel adet varsa yerel adette
belirlenen siirenin sonu yoksa alt1 aylik kira doneminin sonu igin {i¢ aylik fesih bildirim
stiresidir. Konut ve c¢atili isyeri kiralarinda TBK m. 328-330 hiikiimleri dogrudan
uygulanmamaktadir. TBK m. 347 hiikkmii oncelikle olarak dikkate alinarak kiract her

126 fnceoglu, C.2, s. 191; Kirmuzl, S. 244,
127 Kyrmuz, . 249; Yavuz, s. 256.
128 Aydogdu/Kahveci, s. 621;Yavuz, s. 256.

129 Aydogdu/Kahveci, s. 621.
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zaman kiraya veren ise on yillik uzama siiresinin sonunda TBK m. 328-330 hiikiimlerinde

diizenlenen fesih donemi ve fesih bildirim siirelerine uyularak feshedebilmektedir'®.

2.1.3. Onemli Sebeplerden Dolay Fesih Bildirimi

TBK ile kira sozlesmelerinin 6nemli nedenlerle olaganiistii fesih hali diizenlenmistir.
Bunlardan ilki TBK m. 331 hiikkmii ile kira s6zlesmesinin 6nemli nedenlerle taraflardan
biri i¢in ¢ekilmez hale gelmesi halinde yasal fesih bildirim siiresinde s6zlesmenin her
zaman feshedilebilecegine iliskin diizenlemedir. Bu durum islem temelinin ¢ékmesi
teorisinin uygulama alanlarindan biridir'3.

TBK m. 331 hiikmiiniin kira s6zlesmesi belirli ya da belirsiz siireli olmasi fark etmeksizin
uygulanmasi1 gerekmektedir. Kanun lafzinda bir ayirim yapilmamakta ancak belirsiz
stireli kira sozlesmelerinde fesih igin bildirim siliresine uymak gerektigi ifade
edilmektedir'®. Ancak Yargitay uygulamas: TBK m. 331 hiikmiiniin ancak belirli siireli
kira sozlesmelerinde uygulanacagi, belirsiz siireli kira s6zlesmeleri ile taginir kiralarinda
uygulanmayacag1 yoniindedir'®,

S6z konusu madde kira s6zlesmesini sona erdirmek isteyen taraf i¢in kira iliskisinin
devam ettirilmesinin taraflardan beklenemez hale getiren 6nemli sebebin varligi sartini
aramaktadir. Onemli sebepler, sozlesmeyi fesheden tarafin ekonomik olarak onemli
Olciide kotli duruma diigsmesi, kaza ya da agir bir hastalik gecirmesi, kiralanana bizzat
ihtiyag duymasi veya gorme duyma yetisinin biiyiik oranda azalmasi, kiracinin baska bir

ile tayini ¢ikmasi, savas, savas hali ve agir ekonomik kriz olabilir!*. Kira bedelinin az

130 fnceoglu, C.2, s 308; Giimiis, Kisa Ders Kitab, s. 246; Zevkliler/Gokyayla, s. 340.

1

w

L Eren, s. 395; Burcuoglu, s. 284.

1

w

2 Aral/Ayranel, S. 325; Eren, s. 394; Zevkliler/Gokyayla, s. 322.

133 YGHD, 04.06.2013 tarihli 2013/6353 E. 2013/9857 K. www.lexpera.com.tr E.T. 10.09.2024.

1

w

4 Aydogdu/Kahveci, s. 395; Giimiis, s. 321; Aral/Ayranci, s. 325.
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veya fazla olusu, kiralananin arsa pay1 karsiligi ingaat so6zlesmesine konu olmasi ise

onemli sebep olarak kabul edilmemektedir®®,

Bir diger sart ise sozlesme iliskini c¢ekilmez hale getiren 6nemli sebebin sézlesme
esnasinda bilinmemesi, ongoriilmemesi gerektigidir. Ayrica TMK m. 2 diiriistliik kurali
geregince sOzlesmeyi feshetmek isteyen taraf onemli nedenle s6zlesmenin devaminin
cekilmez hale gelmesinde kusurlu ise TBK m. 331 hiikmii geregince sozlesmeyi

feshedemez1%,

Olaganiistii feshin sonucu olarak taraflar arasindaki kira sozlesmesi sona ermektedir.
TBK m. 329- 330 hiikiimlerinde yer alan fesih bildirim siirelerine uymak kaydiyla fesih
bildirimi her zaman yapilabilir'®’. Tasinmaz ve tasmir yapi kiralarinda fesih bildirimi
etkisini kars1 tarafa ulasmasindan ii¢ ay sonra gerceklestirir'®®. Genel nitelikli kira (adi
kira) hiikiimlerine tabi kira s6zlesmelerinde fesih bildirimi bir sekle bagl degildir. Ancak
konut ve catil1 isyeri kiralarinda bu bildirimin yazili sekilde yapilmas1 gerekmektedir!®.
Fesih bildiriminin hukuki niteligi bozucu yenilik doguran bir haktir. Dolayisiyla sonug
dogurmasi icin kars1 tarafin kabuliine baglh degildir. Fesih bildirimi kars1 tarafin himaye

alanma ulastig1 anda gelecege etkili olarak hiikiim ve sonug dogurur'®.

TBK m. 331/l hiikkmii geregince olaganiistii festh hakkina basvurarak soézlesmeyi

fesheden tarafin kars: tarafin ugramis oldugu zararlari tazmin etme zorunlulugu vardir®.

S6z konusu tazminat tayininde hakimin durum ve kosullar1 g6z oniinde tutmasi, kusur

1% Giimiis, Kira, s. 270; Aydin, s. 195.
136 Burcuoglu, s. 286 vd.

187 Aral/Ayranc, s. 325.

138 Zevkliler/Gokyayla, s. 350.

139 Burcuoglu, s. 289.

140 Aydogdu/Kahveci, s. 633.

141 Spzlesmenin olaganiistii sebeplerle feshinde, sozlesmeyi fesheden tarafin bir kusuru hukuka ve

sozlesmeye aykiri bir davranisi olmadigindan dolay:r burada gergek anlamda bir tazminattan s6z
edilemeyecegi kanun koyucunun meydana gelen zarara sozlesmeyi fesheden tarafin da denklestiricCi
adalet ilkesi geregince katlanmasini istedigini sdylenmektedir. Bkz. Inceoglu, C.2, s. 252.
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durumunu 6zellikle ortak kusur olup olmadigini, 6denecek tazminat neticesinde fesheden

tarafin yoksulluga diisiip diismeyecegini arastirmasi gerekmektedir#.

2.1.4. Taraflarin Sozlesmeye Aykir1 Hareket Etmesi

TBK m. 316 hiikmii ile kiracinin kiralanani 6zenle kullanma ve komsulara saygi gésterme
borcu diizenlenmektedir. S6z konusu madde ile bu yiikiimliiliigiin ihlali halinde kiraya
verene kira sozlesmesini sona erdirme hakki taninmaktadir. TBK m. 316/I1 hiikmii
kiracinin bu yiikiimliiliigline aykir1 davranmasi durumunda kiraya verene, konut ve catili
isyeri kirasinda, en az otuz giin siire vererek, aykirihigin giderilmesini isteme, aksi
takdirde sozlesmeyi feshetme hakki tanimaktadir. Kiraya veren tarafindan kiraciya

yapilacak bildirim yazili sekil sartina tabidir.

Kiralananin 6zenle kullanilmasina aykirilik dogrudan kiralananin kullanimiyla ilgili
olmalidir. Dolayistyla kiracinin kira bedelini zamaninda 6dememesi, hi¢ 6dememesi, yan
giderleri O6dememesi gibi durumlar TBK m. 316 hiikkmiine aykirihik teskil

etmemektedir*.

Ancak TBK m. 326/II ile kiraya verene taninan bu hakkin kullanilabilmesi dncelikle
kiractya aykiriligin giderilmesi i¢in yazili bildirimde bulunularak otuz giinliik siire
taninmasi ve bu stirede aykiriligin giderilmemesine baglidir. S6z konusu bildirim feshin

on kosulu olarak kabul edilmektedir'#*,

TBK m. 316/II1 hiikmii ile konut ve ¢atili igyeri kiralarinda kiraciya verilecek siirenin
yararsiz olmasi veya kiracinin kiralanana agir bir zarar vermesi veya aykiriligin kiraya

veren veya komsular bakimindan ¢ekilmez olmas1 durumunda kiraciya siire verilmeksizin

kira sozlesmesi kiraya veren tarafindan feshedilecegi diizenlenmektedir. Bu halde kiraya

142 Eren, s. 396.

143 Y6HD, 23.01.1989 tarihli 1988/16609 E. 1989/609 K., 01.11.2011 tarihli 2011/7354 E. 2011/12104 K.
Sayili kararlar i¢in bkz. Burcuoglu, s. 663.

144 Aydemir, s. 105.
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veren tarafindan kiraciya otuz giinliik slire taninmasi gibi bir zorunluluk

bulunmamaktadir.

TBK m. 316 ile taninan fesih hakkini ancak kiraya veren kullanabilir, kiraya veren sifatina
sahip olmayan malik tarafindan bu hiikkme dayali olarak, kiraciya fesih bildirimi
yapilamaz ve dava acgilamaz!®®. Tahliye ve kiralanam iade yiikiimliliigii
boliinemeyeceginden dolay1 birden fazla kiracinin olmasi durumunda tiim kiracilara

bildirimin yapilmasi ve davaya dahil edilmesi gerekmektedir®.

Sozlesmeye aykirilik nedeniyle agilacak dava sozlesme siiresince her zaman
acilabileceginden dolay1 dava agma siireye bagh degildir**’. Ancak kiraya verenin TMK
m. 2 uyarinca diirtistliik kurallar1 gergevesinde hareket edip etmediginin degerlendirilmesi
gerekmektedir. Kiraya verene tanian s6z konusu fesih hakki kira sozlesmesini ileriye

etkili olarak sona erdirmektedirl4e,

2.1.5. Kiracinin iflasi

TBK m. 332 hiikmii ile kiralananin tesliminden sonra kiracinin iflas etmesi durumunda
kiraya verenin isleyecek kira bedelleri bakimindan giivence verilmesini isteyebilecegi
diizenlenmektedir'*®. S6z konusu giivence uygun bir siire igerisinde verilmezse kiraya
veren herhangi bir fesih bildirim siiresine uymaksizin kira sézlesmesini feshedebilir. TBK

m. 332 hilkmii emredici nitelikte olup taraflarca kira sézlesmesinde kiracinin iflasi

145 Dogan, s. 249; Yargitay 6. Hukuk Dairesi 27.03.2001 tarihli, 2991/2368 E. 2001/2536 K. “ Sézlesmeye
aykirilik halinde ihtar cekme ve tahliye davast agma hakk: kiralayana aittir. Kiraya veren durumunda
olmayan malikin buna hakki yoktur.” https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay-kararlari/hukuk-
daireleri/6-hukuk-dairesi E.T.25.11.2024.

146 Dogan, s. 265.
147 Erdogan, s. 335; Mamiik, s. 420.
48 Yavuz, s. 254; Mamiik, s. 420.

149 Aydogdu/Kahveci, s. 628; Eren, s. 398; Eren, Fikret/Dénmez, Unsal, Eren Bor¢lar Hukuku Serhi, C.
IV, TBK m. 207-392, 1. Baski, Ankara, 2023, s. 397.


https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay-kararlari/hukuk-daireleri/6-hukuk-dairesi
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay-kararlari/hukuk-daireleri/6-hukuk-dairesi
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durumunda kiraya verenin sozlesmeyi feshedemeyecegi yoniindeki anlagmalar
150

gecersizdir
TBK m. 332 hikkmi genel nitelikli kira sozlesmelerinde (adi kiralar)
uygulanabilmektedir. Konut ve ¢atil1 isyeri kira sdzlesmelerinde ise 2004 Sayil1 Icra iflas
Kanunu®®! (IIK) uyarinca kiraci hakkinda ticaret mahkemesince verilen iflas karari olmasi

halinde uygulama alan1 bulmaktadir®?,

Kiraya verenin s6z konusu sebeple fesih hakkini kullandigr durumlarda kiraya veren,
kural olarak kiracidan tazminat talep edememektedir. Ancak kirac1 sozlesmede iflas
nedeniyle tazminat 6demeyi 6nceden kabul ettigi durumlar ile hileli iflas halinde kiraya

veren haksiz fiil sebebiyle tazminat isteyebilir3,

2.1.6. Kiracinin Oliimii

TBK m. 333 hiikmii genel nitelikli kira so6zlesmelerinde (adi kiralar) kiracinin dlmesi
durumunu diizenlemektedir. S6z konusu hiikiim uyarinca kiracinin 6lmesi halinde
kiracinin mirasc¢ilar1 yasal fesih bildirim siiresine uymak kosuluyla en yakin fesih

déneminde sézlesmeyi sona erdirebilmektedir.

Konut ve catili isyeri kira sozlesmelerinde TBK m. 356 hiikmii geregince dlen kiraciyla
ayn1 konut icerisinde oturanlar ile dlen kiracinin ortaklari ya da bu ortaklarin ayn1 meslek
ve sanati1 ylriiten mirascilari sozlesmeye ve kanun hiikiimlerine uygun davrandiklari

siirece kira sdzlesmesinin tarafi olarak kira sézlesmesini siirdiirebilir. Oliim sadece gergek

150 fnceoglu, C.2, s. 259; Giimiis, Kisa Ders Kitabu, s. 298; Yavuz/Acar/Ozen, s. 581; Acar, s. 586.
151 2004 Sayili Icra iflas Kanunu, R.G. 09.06.1932 tarih 2128 Say.
152 Aydogdu/Kahveci, s. 628; Yavuz/Acar/Ozen, s. 580; Ural Cinar, s. 136.

158 Aydogdu/Kahveci, s. 628- 629.
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kisiler i¢in olabilecegi icin TBK m. 333 ve m. 356 hiikiimleri tiizel kisi kiracilar

bakimindan uygulanmaz®*,

1 Dolayisiyla

TBK m. 356 durumunda yasal s6zlesme devrinden bahsedilebilmektedir
Kiracinin 6liimii durumunda 6len kiraciyla birlikte ayn1 konutta yasayan kisiler ki bu
kisilerin miras¢1 olmalar1 sart1 yoktur®, catili isyerleri bakiminda ise élen kiracinin
ortaklar1 ya da ortaklarin ayn1 meslek ve sanati yiirliten mirasgilar1 sézlesmenin tarafi
olabilmektedir. Burada 6len kiracinin ortaklarimin gergek veya tiizel kisi olmas1 6nem arz

etmemektedir®®’,

2.1.7. Kira Bedelinin Odenmemesi

TBK m. 315 hiikmii kiracinin kiralananin tesliminden sonra kira bedelini veya yan
giderleri 6deme yiikiimliiliigiinii ihlal etmesi durumunda kiraya verenin sdzlesmeyi
feshedebilecegini diizenlemektedir. Bu hiikiim uyarinca kiraci, kiralananin tesliminden
sonra muaccel olan kira bedellerini ya da yan giderleri 6deme borcunu yerine getirmezse,
kiraya veren kiraciya yazili olarak bir siire vererek, bu slirede de borcun ifa edilmemesi

halinde so6zlesmeyi feshedecegini bildirebilir.

Kiraciya verilmesi gereken siire eBK’da alt1 ay ya da daha fazla siireli kiralarda otuz
giinliik ve daha az stireli kira sozlesmelerinde ise alt1 giinliik bu siire TBK ile adi kira

so6zlesmelerinde en az on bes giin konut ve ¢atili isyeri kira sdzlesmelerinde ise otuz giin

158

olarak diizenlenmistir°. Ancak s6z konusu siirelere iliskin diizenleme nispi emredici

154 Eren, s. 399.

155 Giimiis, Kisa Ders Kitaby, s. 314; Aydogdu/Kahveci, s. 688; Yavuz/Acar/Ozen, $.306; Saglam, Ipek,
Kiraciin Oliimiiniin Her Tiirlii Kira iliskisine Etkisi ve Bu Etkinin Ozellikle Konut ve Catili Isyeri
Kiralart Bakimindan Gosterdigi Ozellikler, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk
Arastirmalart Dergisi C. 23, S. 2, 2017, s. 249- 266, s. 257.

1% Aydogdu/Kahveci, s. 688; Saglam, s. 256.

157 Saglam, s 258.

1% Akartepe, s. 91.
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nitelikte olup kiraci aleyhine degistirilememektedir'®. TBK ile diizenlenen bu siirelerin
kisaltilmasi veya ddemede gecikilmesi durumunda sozlesmenin derhal feshedilecegine

iliskin sozlesmeler gecersizdir'®,

Kiractya yapilacak bildirimin yazili olarak yapilmasi sekil sart:1 olarak diizenlenmistir'®?,
Kiraya veren tarafindan yapilan adi yazili sekilde bildirim yeterli olup, bu bildirim icra
memuru aracilifryla da 6rnek 13 ddeme emrinin teblig edilmesiyle yapilabilir!®?,
Uygulamada kiraya veren tarafindan kiraci aleyhine 6denmeyen kira bedelleri veya yan
giderler i¢in icra takibi baslatilmaktadir. S6z konusu takipte alacagin otuz giin igerisinde
0denmemesi durumunda kiraya verenin tahliye davasi acgabilecegi kiraciya ihtar
edilmektedir. Kiraci tarafindan 6deme emrinin tebliginden itibaren yedi giin igerisinde
borca veya kira sozlesmesine itiraz edilmesi durumunda icra takibi durmaktadir.
Kiracimin kira sdzlesmesine veya imzaya acgikea itiraz etmesi durumunda kiraya veren
tarafindan noterlikge re’sen tanzim edilen veya imzasi tasdik edilen bir kira sdzlesmesi
sunulamayacaksa IKK m. 269/b-1 uyarinca icra hukuk mahkemesinden itirazin
kaldirilmasini talep edilemeyecektir. Bu halde kiraya veren ancak sulh hukuk
mahkemesine bagvurarak itirazin iptali yoluna gidebilecektir. Kiracinin sadece borca
itiraz etmesi veya hig itiraz etmemesi halinde ise kiraya veren icra hukuk mahkemesine
basvurarak itirazin kaldirilmas1 ve tahliye veya yalmzca tahliye talep edebilir (iIK m.

269/a ve 269/b-1). Buradaki ayirim ¢alismanin konularindan olan dava sart1 arabuluculuk

bakimindan 6nem arz etmektedir.

TBK m. 315 hilkmii uyarinca agilacak tahliye davasinin muhakkak kiraya veren

tarafindan acgilmasi gerekmektedir. Kiraya veren durumunda olmayan malik tarafindan

163

s0z konusu tahliye davasi agilamamaktadir-"°. Kiralanani sonradan edinen malik kiractya

kira bedellerinin kendisine 6denmesi konusunda onceden ihbar da bulunmalidir. Thtarin

19 yavuz/Acar/Ozen, s. 273; Eren, s. 377; inceoglu, C.2, s. 265; Akartepe, s. 91.

1

(=23

0 Eren,s. 397; Yavuz/Acar/Ozen, s. 272; inceoglu, C.2, s. 265.
181 yayuz/Acar/Ozen, s. 273; inceoglu, C.2, s. 275.
162 Aydogdu/Kahveci, s. 635.

163 Aydogdu/Kahveci, 5.635; Akartepe, s. 96.
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sonugsuz kalmasi durumunda TBK m. 315 hiikmiine dayanarak temerriit sebebiyle
kiraciya siire vermelidir. Yasal siiresinde kiraci tarafindan kira bedeli veya yan giderler

kiraya verene ddenmemesi durumunda tahliye davasinin agilmas: gerekmektedir'®*.

Kiraya verenlerin birden fazla olmasi veya kiralananin yasal mirasgilara intikal etmesi
durumunda s6z konusu bildirimin hep birlikte yapilmasi gerekmektedir'®®. Payli miilkiyet
halindeyse pay ve paydas ¢ogunlugu saglanarak yapilan bildirim yeterli ve gecerlidir'®®.
Kiracinin birden fazla oldugu kira sézlesmelerinde s6z konusu bildirim tiim kiracilara
yapilmalidir. Bu durumda kiraciya taninan konut ve catili isyeri kiralarinda otuz giinliik

ddeme siiresi ihtarin tiim kiracilara ulasmasini izleyen giinden itibaren baslar'®’,

2.2. KONUT VE CATILI iSYERI KiRA SOZLESMELERINE OZGU SONA
ERME SEBEPLERI (TBK M. 347- 353)

2.2.1.Fesih Bildirimi Yoluyla Sona Erme

2.2.1.1. Belirli Siireli S6zlesmeler Bakimindan

Belirli siireli konut ve ¢atili isyeri kira sézlesmesinde ilk olarak kiracinin szlesmeyi
bildirim yoluyla sona erdirebilecegi hiikiim altina alinmisti. Kira s6zlesmesinin sirf belirli
siireli olarak akdedilmesi ve bu siirenin sona ermesi konut ve catili isyeri kira

sozlesmesini basli basma sona erdirmemektedir'®®. Bu durum konut ve catili isyeri

184 Acar, s. 315; Aydemir, s. 160; Yargitay 6. Hukuk Dairesi 01.12.2016 tarihli 2016/7952 E. 2016/5932
K. “ satis olgusu kendisine bildirilmeyen davall kiraci satistan sonraki kira bedellerini eski malike
odemis ise, yeni malike karst sorumlu tutulamaz.” Aydogdu/Kahveci, $.635; Uyar, Talih, Kiralanan
Tasinmazin ‘Kira Borcunun Odenmemesi (Temerriit)> Nedeniyle Ilamsiz Icra Yoluyla Tahliyesi,
Ankara Barosu Dergisi, Y. 67, S.1, 2009, s 75-106, s. 88.

165 Ural Cnar, s. 275; Akartepe, s. 96.
186 Dogan, s. 290; Akartepe, s. 96-97.
167 inceoglu, C.2, s. 284; Ural Cmnar, s. 290; Akartepe, 99.

168 yeniocak, Umut, Konut Ve Catili Isyeri Kiralarinda Fesih Ve Tahliye Davalari, Seckin Yaymnlari,
Ankara, 2024, s.30.
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169

kiralarinin genel nitelikli kira sézlesmelerinden (adi kiralar) ayrilan bir yontidiir™. Kiraci

bakimindan s6zlesmenin siiresinin bitiminden en az onbes giin 6nce bildirimde bulunmak
sartiyla sozlesme sona erdirilmektedir. Bu diizenleme nispi emredici nitelikte olup,

170

kiraciy1 koruma amaci tagimaktadir-™. Dolayisiyla s6z konusu bu onbes giinliik siirenin

171

kiraci lehine kisaltilabilecegi kabul edilmektedir ’*. Ancak 6gretide on bes giinliikk bu

siirenin mutlak emredici nitelikte oldugu ve kiract lehine kisaltilip uzatilamayacagi

sdylenmektedir!’?.

Kiraci tarafindan on bes giinliik bu siirede bir bildirimde bulunulmadigi durumda
s0zlesme ayni1 kosullarda bir yil yenilenmis olacaktir. Dolayisiyla konut ve ¢atili igyeri
Kiras1 igin siirenin dolmasi halinde s6zlesmenin kendiliginden (ipso iure) sona ermesi
miimkiin degildir. Belirli siireli genel nitelikli kira sozlesmelerinde (adi kiralar) ise
siirenin gegmesinden sonra sozlesmenin taraflarca Ortiilii olarak devam ettirilmesi
durumunda kira s6zlesmesi belirsiz siireli sozlesmeye doniismektedir®”.

Konut ve catili isyeri kiralarinda sézlesmenin ayni kosullarda bir yil i¢in uzatilmis
sayllma durumunda taraflar arasinda aksi yonde bir anlagsma bulunmuyorsa uzama
yilindaki sézlesme igin verilen teminatlarin diisecegi kabul edilmektedir'’*. Nitekim TBK
m. 327, m. 368 hiikiimleri uyarinca sdzlesmenin yenilenmesi konusunda kabul edilen

sonuglar konut ve catil isyeri kiralarinda da gegerli olacaktir!™.

189 Qlagan/adi kira sézlesmelerinin belirli siireli olarak akdedilmis olmasi halinde belirlenen siirenin

Ye¢mesiyle s6zlesmenin kendiliginden sona ermektedir. Bu konuda agiklamalar igin bkz. 2.1.1.1
170 Eren, s. 423; Zevkliler/Gokyayla, s. 433.
111 Eren, s. 423; Zevkliler/Gokyayla, s. 433; Yavuz/Acar/Ozen, s. 294.
172 Giimiis, s. 312; Yavuz, s. 633
13 yavuz/Acar/Ozen, s. 332.
174 Aydogdu/Kahveci, s. 591; Oztiirk, s. 1556.

175 Giimiis, Kisa Ders Kitabu, s. 291.
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Kiraya veren ise, kural olarak belirli siireli kira sozlesmelerinde siirenin bitmesine
dayanarak kira sdzlesmesini sona erdiremez'’®. Kanun koyucu kiraya verene ancak on
yillik uzama siiresinin sonunda bildirim yoluyla fesih hakki tanimaktadir. Kiraya verene
taninan bu hak on yillik uzama siiresini izleyen her uzama yilinin bitiminden en az ii¢ ay
once kiraciya bildirimde bulunarak herhangi bir sebep gostermeksizin sézlesmeyi sona

erdirebilme hakkidir!’’.

Kiraya verenin belirli siireli kira sozlesmesi i¢in on yillik uzama siiresinin sonunda
kiraciya yapacagi bildirimin en ge¢ uzama yilinin bitmesinden ii¢ ay dnce yapilmasi
gerekmektedir'’8. S6z konusu fesih bildirimine iliskin on y1llik uzama siiresinin sdzlesme
siiresinin sona ermesinden itibaren baslayacag: ifade edilmektedir'’®. Bu durumda kira
sozlesmesinin 01.09.2000 yilinda iki yil siireli olarak akdedildigi durumda, on yillik siire
01.09.2002 tarihinden sonra baslayacaktir'®. Bu konuda aksi gériis de mevcuttur'®®, Aksi
goriise gore, sekiz yillik olarak akdedilmis bir kira sézlesmesi i¢in on yillik siirenin
hesabinda kiraya veren {i¢ aylik fesih bildirim siiresine uyarak iki y1l sonra sdzlesmeyi
feshedebilir'®2. Bu goriis, kira sdzlesmesinin on iki yillik olarak akdedildigi durumlarda
ise kiraya verenin magduriyetine sebebiyet vermemesi agisindan on iki yillik siirenin
sonunda fesih bildirim siiresine uyarak sozlesmenin sona erdirilebilecegini

diizenlemektedir!®e,

178 Giimiis, s. 310.

17 Aydogdu/Kahveci, s. 638.

178 Pogan, Sona Erme, s. 65; Oztiirk, s. 1556; Yargitay 6. Hukuk Dairesi 08.02.2016 tarihli, 2015/8957
E. 2016/680 K. “ Kanunun diizenlemesinden verilen ii¢ aylik siirenin asgari siire oldugu bildirimin
uzama yitlimin bitimine ti¢ ay kala kiracinin elinde olmasinin yeterli oldugu anlasiimaktadir.”

179 fnceoglu, C.2, s. 335; Aydogdu/Kahveci, s. 638.

180 Yargitay 3. Hukuk Dairesi 05.12.2017 tarihli 2017/9404 E. 2017/17034 K.

181 Zevkliler/Gokyayla, s. 433; Yavuz/Acar/Ozen, s. 333; Dogan, Sona Erme, s. 65; Oztiirk, s. 1556-
1557.

182 Zevkliler/Gokyayla, s. 433.

183 Zevkliler/Gokyayla, s. 433- 434.
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2.2.1.2. Belirsiz Siireli S6zlesmeler Bakimindan

Belirsiz siireli sozlesmeler agisindan ise TBK m. 347/II hiikmii uyarinca kiraci bildirim
yoluyla fesih hakkini her zaman kullanabilir. Kiraya veren ise on yillik siirenin
gecmesiyle bu hakki kullanabilmektedir. Fesih bildiriminin genel hiikiimlere gore
yapilacagi ifade edilmistir. Bu halde kiraya iliskin genel hiikiimlerde yer alan fesih

donemi ve fesih ihbar siiresi kurallara uyulmasi gerekmektedir!84,

Belirsiz siireli konut ve catili igyeri kira sdzlesmeleri i¢in kiract her zaman fesih donemi
ve fesih bildirim siirelerine uymasi kaydiyla kira sdzlesmesini sona erdirebilmektedir.
Bunun bir sonucu olarak kiraci yerel adet agisindan dngoriilen kira déneminin sonu igin
eger ki yerel adette bu konuda bir uygulama bulunmuyorsa alt1 aylik kira déneminin sonu
i¢gin ii¢ aylik fesih bildirim siiresine uymak sartiyla kira sdzlesmesini feshedebilir'®,
Kiraya veren bakimindan ise belirsiz siireli kira sozlesmelerinde on yillik slirenin gegmesi
gerekmektedir. Kiraya veren TBK m. 328-329 hiikiimleri uyarinca fesih donemi sonu igin

fesih bildirim siiresine uyarak kira sézlesmesini on yillik siirenin ge¢mesiyle sona

erdirebilire®,

TBK m. 348 hiikmii konut ve ¢atili igyeri kiralarinda fesih bildiriminin gegerliligi, yazili
sekilde yapilmasina bagli oldugunu diizenlemektedir. Bu diizenleme uyarinca kiraciya
yapilacak bildirimin hukuki niteliginin fesih oldugu sdylenmektedir'®’. Fesih hakki
bozucu yenilik dogurucu bir hak olup kira s6zlesmeleri donemli ve siirekli borg
iligkilerinden oldugu i¢in donme hakkindan farkli olarak ileriye etkili olarak sonug

dogurmaktadir®,

184 Eren, s. 423.

185 Oztiirk, s. 1558.

1

@

6 Eren, s. 423; Yavuz/Acar/Ozen, s. 334; Aral/Ayranci, S. 327.

187 Bugz, Vedat, Medeni Hukukta Yenilik Doguran Haklar, 1. Baski, Ankara, 2005, s.330.

1

@©

8 Eren, s. 392; Aydogdu/Kahveci, s. 644.
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2.2.2. Tahliye Davasi Yoluyla Sona Erme

2.2.2.1. Kiraya Verenden Kaynaklanan Sebepler

2.2.2.1.1. Kiraya Verenin Gereksinimi

2.2.2.1.1.1. Genel Olarak

TBK m. 350 hiikmii ile kiraya verenin gereksinimi halinde acacag: tahliye davasi ile kira
s0zlesmesini sona erdirebilecegini diizenlemektedir. Belirli siireli kira s6zlesmelerinde

stirenini sonundan itibaren bir ay i¢erisinde tahliye davasinin agilmasi gerekmektedir.

2.2.2.1.1.2. Sartlar1

a) Kiraya Verenin Kendisi veya Esi, Ust Soyu, Alt Soyu Veya Kanun Geregi Bakmakla
Yiikiimlii Oldugu Kisilerin Thtiyact Olmali.

Kanun koyucu kiraya verenin kendisi veya kiraya verenin esi, list Soyu, alt soyu veya
kanun geregi bakmakla ylikiimlii oldugu kisilerin gereksinimi halinde kiraya verene
tahliye davast agma hakki tanimaktadir. Kiraya verenin bakmakla yiikiimlii oldugu kisiler
icin TMK m. 364 hiikmiine bagvurulmaktadir. Buna gore kardeslerin konut veya catili

isyeri ihtiyac1 da s6zlesmeyi sona erdirebilecektir'®.

Tahliye sebebi olarak kiraya verenin ortagi veya yoneticisi oldugu tiizel kisiliklerin
ithtiyacinin bu kapsamda degerlendirilip degerlendirilemeyecegi konusunda ayr1 bir tiizel
kisiligi olmayan adi ortaklik bakimindan ayrima gidilmektedir. Adi ortakligin ihtiyaci
icin TBK m.350 hiikmiine bagvurulmasi miimkiin iken diger tiizel kisiliklerin ihtiyaci bu

190

hiikiim kapsaminda yer almamaktadir=". Burada tiizel kisiligin igyeri bakimindan kiraya

189 jpek, s. 63; TMK m. 364 hiilkmii geregince yardim etmedigi durumda yoksulluga diisecek olan
kardeslere nafaka vermek ytikiimliiliiktiir.

10 Tandogan, s. 255.
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veren oldugu durumda, tiizel kisiligin isyeri ihtiyacina dayali olarak tahliye davasi

acilabilecegi kabul edilir.*!
b-) Gereksinim Gergek, Zorunlu ve Samimi Olmali

TBK m. 350 kullanma zorunluluguna iliskin herhangi bir tanimlama sinirlama ve
nitelendirilme getirilmemistir. Kiraya verenin kendisi veya kiraya verenin esi, iist soyu,
alt soyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu kisilerin ihtiyacina dayali olarak
kira sozlesmesinin sona erdirilebilmesi i¢in ihtiyacin samimi, zorunlu ve ger¢ek olmasi
gerekmektedir'®2, Gereksinimin samimi, zorunlu ve ger¢ek olmasi konusu mahkeme
kararlar1 1s1ginda acgiklhifa kavusmaktadir. Hakim Oniline gelen uyusmazlikta kiraya
verenin, esinin, altsoyunun, iistsoyunun veya bakmakla yiikiimlii oldugu kisilerin konut
veya catili igyeri ihtiyacinin sosyal ve ekonomik kosullar ile mesleki, kiiltiirel ve sosyal
durumlariyla birlikte degerlendirerek ¢oziimlemelidir!®.

Ozellikle giiniimiizde kira uyusmazliklarma iliskin davalarin yogunlugu ve uzun
yargilama siireleri dikkate alindiginda ihtiyacin dava acildigi esnada mi yoksa dava
sonuglanana kadar m1 devam etmesi konusuna Yargitay'® aciklik getirmistir. Bu karara
gore devamliligi olmayan, gecici nitelikte, heniliz gerceklesmemis veya gerceklesmesi
uzun bir siire gerektiren ihtiyaglar tahliye sebebi olarak kabul edilmemelidir. Kiraya
verenin kiralanana ihtiyaci yargilama siiresince devam etmeli aksi takdirde mahkemece

davanin reddine karar verilmesi gerekmektedir.

Gereksinimin tanimi kanunda yer almadigi icin hangi hallerde gereksinim sartinin

saglandig1 hususu hakimin takdir yetkisine birakilmistir. Ancak giintimiizde sulh hukuk

91 Tandogan, s. 254.
192 Tandogan, Haluk, Ozel Borg iliskileri, C.1/2, 5. Baski, Istanbul, 1992, 5.249.
1% Eren, s. 417

194 YHGK, 04.04.2006 tarih, 2006/1602 E. 2006/3434 K. S6z konusu kararda “ Devamlilik arzetmeyen
gecici ihtiyag tahliye nedeni yapilamayacagi gibi hentiiz dogmamus veya gerceklesmesi uzun bir siireye
bagl olan ihtiya¢ da tahliye sebebi olarak kabul edilemez. Davanin agildigi tarihte ihtiyag sebebinin
varligi yeterli olmayp bu ihtiyacin yargilama swrasinda da devam etmesi gerekir.” bahsi gecen husus
agikca ifade edilmistir.
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mahkemelerinin tahliye davalar1 sebebiyle sik sik mesgul oldugu dikkate alindiginda,

gereksinimin sartlarinin 6nemi her gecen giin artmaktadir.

Kiraya verenin kendisinin kirada oturuyor olmasi gereksinimin varligima karine teskil
etmektedir. Kiraya verenin kirada degil de bir yakininin evinde kaliyor olmasi da yine

gereksinim sartin1 saglamaktadir!®

. Ancak elbette burada TMK m. 2 uyarinca kiraya
verenin davraniginin hakkin kotiiye kullanilmamasi yasagi ¢evresinde degerlendirilmesi
gerekmektedir. Kiraya verenin saglik sorunlari olmasi sebebiyle kendi konutunda
oturmakta iken kiraladigi konutun sagligi acisindan daha uygun olmasi durumunda
gereksinimin samimi ve zorunlu olduguna Kkarar verilmektedir'®. Kiraya verenin ergin
cocugunun ayr1 yasamak istemesi sebebi de Yargitay kararlarinda TBK m. 350
kapsaminda kabul edilmektedir. Ancak kiraya verenin ¢ocugunun ergin olmamasi halinde
ayr1 yasama ihtiyacinin gercek ve zorunlu olarak kabul edilmemektedir!®’ 1%, Ogretide
ergin olmayan ¢ocugun okul sebebiyle sehir disinda okumasi sonucunda meydana gelen

ihtiyacin zorunlu ve gergek oldugunun kabul edilmesi gerektigi sdylenmektedir'®®.

2.2.2.1.1.3. Dava A¢ma Siiresi

TBK m. 350/I1 hiikkmii geregince kiraya veren tarafindan gereksinim sebebiyle tahliye
davasi belirli siireli sozlesmelerde silirenin sonundan itibaren bir ay i¢inde agilmasi
gerekmektedir. Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde ise tahliye davasi genel hiikiimlere
gore fesih donemi ve fesih bildirimi igin diizenlenen siirelere uyularak belirlenen tarihten
itibaren bir ay i¢inde acilmalidir. Gereksinim sebebiyle tahliye davasi yerel adette

belirlenen kira doneminin sonundan itibaren bir ay i¢inde eger ki bdyle bir yerel adet

195 Yavuz, s. 588.

1% YHGK 09.05.1990 tarih, 1990/188 E. 1990/288 K.; Y6HD, 11.03.2002, 2002/1372 E. 2002/1582 K.
(Yavuz N., .s 586-588)

7 Yeniocak, s. 145.
198 Y6HD, 25.04.2016 tarih 2016/3380 E. 2016/3343 K. www.mevzuat.sinerjias.com.tr. E.T. 10.10.2024

19 Dogan, Murat, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ed. Turgut Oz, Seckin Yaymcilik, Ankara, 2023, s.
91.
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bulunmuyorsa alti aylik kira doneminin sona erdigi tarihten itibaren bir ay iginde

acilmalidir®®.

2.2.2.1.2. Yeni Malikin Gereksinimi

2.2.2.1.2.1. Genel Olarak

TBK m. 351 hiikmii ile kiralananin sonradan edinilmesi halinde, yeni malikin gereksinim
sebebine dayali olarak tahliye davasi agabilecegi diizenlenmektedir. TBK m. 310 hiikmii
geregince kiralananin herhangi bir sebeple el degistirmesi halinde yeni malik kira

sOzlesmesinin tarafi haline gelmektedir.

eBK hiikiimlerine tabi kira sozlesmelerinde ise, kiralanani sonradan edinen malik
sOzlesmeyi siirdiirmeye zorlanamamakta olup ihtiya¢ iddiasina dayanmaksizin yeni malik
kiracty1 ¢ikarabilmekteydi. Nitekim bu durum “satim kirayr bozar” seklinde ifade
edilmekteydi?®!. Miilga GKHK tabi kira sdzlesmelerinde ise, ihtiya¢ iddiasinin olmasi ve
belirli siirelere uyarak ihtar ¢ekmek suretiyle tahliye davasinin acilabilecegi

diizenlenmekteydi®?

. Dolayistyla TBK ile de ayn1 mantik korunarak konut ve gatili igyeri
kiralarinda yeni malikin tahliye davasiyla kira s6zlesmesini sona erdirebilmesi birtakim

sartlara baglanmistir.

20 Aydogdu/Kahveci, s. 656; Yildiz, s. 46.
201 Aydogdu/Kahveci, s. 664.

202 GKHK m. 7/d “Gayrimenkulii Medeni Kanun hiikiimlerine gére iktisabeden kimse kendisi veya egi
veya ¢ocuklart i¢in tamamen veya kismen mesken olarak ve yine kendisi veya esi veya ¢ocuklart igin
bir meslek veya sanatin bizzat icrasi maksadiyle iy yeri olarak kullanma ihtiyacinda ise iktisap
tarihinden itibaren bir ay zarfinda kiracyn keyfiyetten ihtarname ile haberdar etmek sartiyle alti ay
sonra...tahliye davasi agabilir.”
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2.2.2.1.2.2. Sartlan
a) Kiralanan1 Sonradan Edinen Kisi Olmali.

TBK m. 351/I hiikkmiince kiralanan1 sonradan edinen bir kisi olmalidir. S6z konusu
kazanma sebebi satim sozlesmesi, bagislama, trampa veya mahkeme karari yoluyla
olabilir?®®, Nitekim madde hiikkmiinde “edinen kimse” denilerek sdz konusu tahliye
davasin1 agma hakki intifa hakki sahiplerine de taninmaktadir’®*. Konut veya catili
isyerini sonradan edinilmesinde kiralananin tapulu veya tapusuz olmasinin bir 6nemi
yoktur, tahliye davasi agilabilir?®,

Kiralananin bir kismina payli miilkiyet ile malik olan kiraya verenin sonrasinda diger
paydaslarin paymi da edinmesi halinde s6z konusu hiikkme dayali tahliye davasi agip
acamayacagl konusunda Yargitay uygulamasi®® tahliye davasinin agilamayacagi
yoniindedir. Ancak 6gretide bu davay1 agma hakkinin taninmasi gerektigi pay ve paydas
cogunlugunun saglanamamasit halinde davanin acilmamasi  gerektigi ifade

edilmektedir?®’.

TBK m. 350/1 hitkmii ile kiraya verenin kendisinin, esi, altsoyu, {istsoyu veya kanun
geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisilerin konut veya catili igyeri gereksinimi igin
bahsedilen kistaslar burada da gegerlidir. Dolayisiyla s6z konusu ihtiyacin gercek, samimi

ve zorunlu olmasi gerekmektedir?®,

23 Uygur, 6098, s. 1840; Giimiis, . 357; inceoglu, C.2, 5. 372; Kirmaz, s. 477.
204 Tandogan, s. 242.

205 Aydogdu/Kahveci, s. 665.

26 Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 16.12.1996 tarihli 1996/11327 E. 1996/11586 K.

27 Akgiin Akay, Merve, Konut ve Catil Isyeri Kira Sozlesmelerine Ozgii Sona Erme Sebepleri, Istanbul,

2016, s. 122.

208 Eren, s. 430.
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b) Edinim Tarihinden Itibaren Bir Ay i¢inde Bildirimde Bulunulmali.

S6z konusu davanin agilabilmesi i¢in yeni malik tarafindan edinim tarihinden itibaren bir
ay igerisinde kiraciya bildirimde bulunulmasi gerekmektedir. Yeni malikin ¢ekecegi
ihtar1 kiracinin ele gegirecegi sekilde gondermesi gerekmekte ise de diiriist davranan
malikin gonderdigi ihtarin kiractya ge¢ varmasinin tehlikesini tistlenmemesi gerektigi
ifade edilmektedir?®. Ancak Yargitay uygulamasi bu yonde olmayip, ihtarin kiraciya bir
aylik siire icerisinde ulasmas: kosulunu aramaktadir’®®. Bir aylik siirenin hesabinda
kazanimin gergeklestigi giin de hesaba dahil edilmelidir?!. Eger ki yeni malik tarafindan
stiresinde ihtar ¢ekilmemisse, yeni malik sdzlesmeyi ayni sartlarla tistlenmis olur ve TBK
m. 351/ hilkkmiine dayanarak tahliye davasi agcamaz. Ancak yeni malik TBK m. 351/11
hiikmii geregince kira sdzlesmesinin siiresinin bitiminden itibaren bir ay icerisinde

acacag dava ile kira sozlesmesini sona erdirebilir?'?,

2.2.2.1.2.3. Dava A¢ma Siiresi

TBK m. 351/I hitkmii geregince yeni malik tarafindan acilacak tahliye davasinin kiraciya
edinim tarihinden itibaren alt1 aylik siirenin sonunda agilmas1 gerekmektedir. S6z konusu
davanin en erken kiralananin edinme tarihinden itibaren alt1 ay sonra acilabilecegi ifade
edilmektedir. Ogretide kiractyr koruma amaciyla alti aylik siirenin kiraciya yazili

bildirimin tebli§ edilmesiyle baslamasi1 gerektigini sdylemektedir?®. Ancak Yargitay

209 yavyuz/Acar/Ozen, s. 345.

210 YHGK 04.03.1964 tarihli 1964/714 E. 1964/180 K. (Aydogdu/Kahveci, s. 665); Yargitay 6. Hukuk
Dairesi 17.10.2011 tarihli 2011/6973 E. 2011/10939 K.

211 Yavuz/Acar/Ozen, s. 345; Yargitay 6. Hukuk Dairesi 17.10.2011 tarihli 2011/6973 E. 2011/10939 K.
212 Aydogdu/Kahveci, . 664; Yavuz/Acar/Ozen, s. 345.

213 Tandogan, s.138; Aydogdu/Kahveci, s. 664-665.
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uygulamasi s6z konusu siireyi edinim tarihinden itibaren baglatmakta olup edinim giliniini

de siireye dahil etmektedir?'4.

TBK m. 351/1 hiikmii dogrultusunda agilacak tahliye davasi i¢in alti aylik siirenin
gecmesinden sonra ne kadar siirede dava acilacagiyla ilgili bir diizenleme
bulunmamaktadir. Ancak alt1 aylik siirenin gegmesinden ¢ok sonra agilan tahliye davalari

gereksinimin samimi olmamasindan dolay1 reddedilmektedir?®.

TBK m. 351/1I hiikmiine gore konut veya catili igyerini sonradan edinen malik, isterse
gereksinim sebebine dayanarak kira s6zlesmesinin siiresinin bitiminden itibaren bir aylik
siire icerisinde sozlesmeyi sona erdirme hakkimi kullanabilir?®, Nitekim kira
s0zlesmesinin siiresinin bitimi yeni malikin ediniminden sonraki alt1 aydan daha 6nce ise

217 Ogretide bir goriis yeni malik

yeni malikin alt1 aylik siireyi beklemesine gerek yoktur
tarafindan agilacak tahliye davasinin alt1 aylik slirenin gegmesinden itibaren bir aylik siire
icerisinde acilmasi gerektigini savunmaktadir®'®. Aksi goriis ise TBK’da bu yonde bir
diizenleme olmamasi ve TBK m. 353 hiikmiiniin kiyasen uygulanmasi gerektigi sebebiyle

dava agma siiresinin bir kira y1li uzadigim savunmaktadir?®®,

214

Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 28.05.2007 tarihli, 2007/5488 E. 2007/6563 K
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/6-hd-e-2007-5488-k-2007-6563-t-28-5-2007 E. T.
10.10.202.; Burcuoglu, s. 448-449.

25 Yargitay’a gore TBK m. 351/1’e dayali davalarin en geg 6nceki malikle yapilan kira sézlesmesinin

sonuna kadar agilmasi gerekmektedir. YOHD 23.11.1989 tarihli 1989/16071 E. 1989/18089 K. Bkz.
Burcuoglu, s. 451-452.

216 fnceoglu, C.2, s. 395; Eren, s. 430.

217 Feyzioglu, s. 646; Burcuoglu, s. 438; Aydogdu/Kahveci, s. 665.

218 Giimiis, Kisa Ders Kitabu, s. 313-314.

219 fnceoglu, C.2, s. 397; Yavuz/Acar/Ozen, s. 345; Aydogdu/Kahveci, s. 667


https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/6-hd-e-2007-5488-k-2007-6563-t-28-5-2007
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2.2.2.1.3. Kiralananin Yeniden Insas1 veya Imar1 Sebebiyle

2.2.2.1.3.1. Genel Olarak

TBK m. 350/b.2 hiikmii kiraya verenin, kiralananin yeniden ingasi veya imar1 amaciyla
kiralananda esaslt onarim, genisletilme ya da degistirilme gerekli ise ve bu esnada
kiralananin kullanilmas1 imkansiz ise kiraya verenin agacagi tahliye davasi ile kira

s0zlesmesinin sona erecegi diizenlemektedir.

S6z konusu sebebe dayali kiracinin tahliyesi miilga GKHK ile diizenlenmistir. TBK m.
350 /b.2 ile diizenlenen, yeniden insa veya imar sebebiyle tahliyeye iliskin diizenleme
ciddi bir degisiklik olmadan miilga GKHK’dan TBK’ya aktarilmistir. Dolayisiyla miilga
GKHK zamaninda Yargitay tarafindan verilen kararlardan TBK doneminde de
yararlanilmaktadir?®. Ancak miilga GKHK ile TBK arasindaki farklilk, TBK ile
yeniden insa veya imar sebebiyle tahliye agisindan imar amaciyla esasli onarim,
degisiklik veya genisletilmesinde bu islerin icrasinin zorunlu olmasi sarti
aranmamaktadir. Oyle ki TBK m. 350/b.2’ye gére bunlar kiralanan i¢in gerekli ise kiraya

veren tarafindan tahliye istenebilmektedir??.

S6z konusu tahliye sebebine dayanarak acilacak tahliye davasinda kiraya veren iddiasini

kiralananin yeniden ingasina veya yeniden insa disinda biiyiik 6l¢iide onarim, genisletme

222

veya degistirmesinde imar amaci tasimasina dayandirmalidir“*®. Yeniden insa sartinda

imar amacinin olup olmadig arastirilmaz ¢iink{i imar i¢in mevcut bir bina iizerinde

arastirma yapilmas1 gerekmektedir??,

0 Celep, Ayse Ebru, Yeniden Insa Veya Imar Sebebiyle Tahliye Ve Kentsel Déniisimde Kiracinmn
Durumu, Oniki LevhaYaynlari, Istanbul, 2018, s. 48.

221 Dogan, s. 517.

22 Kihigoglu, s. 340.

2

N

3 Yavuz, s. 633.
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2.2.2.1.3.2. Sartlan

a) Kiralananin Yeniden Insasi veya Onarmmi, Genisletilmesi veya Degistirilmesi

Gerekmeli.

Imar sebebiyle onarim, degisim veya genisletmenin imar amaciyla ve esash sekilde

olmas1 gerekmektedir??*

. Cat1 katina bir kat eklenmesi, tasinmazin genisletilmesi ve iki
cepheli bir daireye doniistiiriilmesi, binaya asansér eklenmesi, deprem sebebiyle
kolonlarin gliglendirilmesi gibi onarim, genisletme ve degistirme hallerinde esash sekilde

225

imar amacimin oldugu kabul edilmektedir?®. Cat: tadilati, dairenin boyanmasi®?, iKi

dairenin ayrilmast ya da birlestirilmesi, pencere cergevelerinin degistirilmesi gibi

degisiklikler ise esasl olarak degerlendirilmemektedir??’.

Kiralananda imar sebebiyle onarim, degisim veya genisletmenin s6z konusu oldugu
durumlarda, mahkemeye belediye tarafindan onanan tasdikli projenin sunulmasi sarti
aranmaktadir?®, S6z konusu projenin sunulmasi ve kiracinin da projeye itiraz etmemis
olmasi dahi yeterli degildir. Mahkemece mahallinde kesif yapilarak, bilirkisi tarafindan
proje ve ruhsatnamenin fennen ve imar mevzuatina gore miimkiin olup olmadig

incelenmelidir?®.

Geliri arttirmak amaciyla konut olan kiralananin vasfinin igyeri olarak degistirilmesi
sebebinin TBK m. 350/b.2 hiikiim geregince imar amaci kapsamina girip girmeyecegi

tartigmalidir. Ogretide bir goriise gore kiralananm kullanim amacinin degistirilmesine

224 Aydogdu/ Kahveci, s. 670.
25 Eren, 5.421; Tandogan, s.279.

226 Tekdemir, Ceyhun, Yeniden Insa Veya imar Sebebiyle Kira S6zlesmesinin Sona Ermesi, CUHAD, C.
4,,s.99.

227 Giimiis, 5.315; Dogan, s. 173;

228 [nceoglu, C.2, s. 414.

229 Y6HD, 09.05.1966 tarih, 913/1808 sayili kararinda “Insaat sebebiyle kiralanamn bosaltiimasi
davasinda, davacwin ibraz ettigi projeye kiracimin bir itirazi olmasa bile, mahkeme bu itiraz etmeyisi

iddianin kabulii sayarak, projeyi yerinde kesif yaparak uygulamaktan vazgegcemez, aksi takdirde karar,
eksik inceleme nedeniyle bozulmak gerekir” ilgili karar i¢in bkz. Yavuz N., s. 6389.
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cevaz verilmesi halinde kiracinin oncelik hakkini kullanmasi miimkiin olmayacaktir.
Kanun ile diizenlenen yeniden kiralama yasagim1 da gozeterek kiralananin kullanim
amacinin degistirilmesi sebebiyle yapilacak onarim, genisletme veya degistirme halinde
imar amacinin olmadigini savunulmaktadir®°. Bu gériise gére, TBK m. 350/1 hiikkmiinde
yer alan “gereklilik” ifadesi uyarinca gelir arttirma amaciyla kiracinin tahliyesi miimkiin

olmamalidir?®.,

Aksi gorlis ise esas sorunun kiraya verenin miilkiyet hakkina bu denli miidahale edilip
edilemeyecegi oldugunu ifade etmektedir?®2. Miilkiyet hakkina bu denli bir miidahalenin
hakkaniyete uygun diismeyecegi®®® ve bu sebeple de kiraya verene tahliye imkam
taninmas1 gerektigi savunulmaktadir 34, Yargitay Hukuk Genel Kurulu bu konuda
davacinin miilkiyet hakkina dayali olarak kiralanani daha verimli hale getirmek i¢in yikip
yeniden yapma isteginin Onlenemeyecegini burada kotli niyet savunmasinin

235

dinlenemeyecegi yoniinde karar1= ile 6gretide yer alan ikinci goriis dogrultusunda karar

vermistir.

b) Kiralananin Kullanimi Imkansiz Olmal

Kiraya veren tarafindan s6z konusu tahliye davasi sebebine dayanilmasi igin kiralananda
yapilacak imar sebebiyle onarim, degisim veya genisletme esnasinda konut veya ¢atilt

igyerinin kullanilmasinin imkansiz olmasi gerekmektedir. Kiralananin yeniden insasinda

20 Yavuz N, s. 639. Prof Dr. Tungomag “ Eger kiralayanamin konut olarak kiraladigi tasinmazi

ticarethaneye ¢cevirmek igin yeniden insa veya esasl tamir ihtiyacini éne siirebilmesine izin verilecek
olursa, bu kiracinin yeniden insa edilmisi yeri éncelikle kiralayabilme hakkin (GKHK mad. 115/bent
c) islemez hale getirecektir.;Dogan, s. 137.

2L [nceoglu, C.2, s. 414.
222 Akyigit, s. 190.
233 Akyigit, s. 191; Eren, s. 421.

234 Ogretide ilk goriise katilan Tungomag ve Tandogan da miilkiyet hakkmnin bu denli sinirlamay1 kabul

etmenin giicliigii sebebiyle kiraya verene mesken olan taginmazini igyerine ¢evirmek icin tahliye davasi
agma hakkinin taninmasi gerektigini daha isabetli olacagi yoniinde goriis bildirmistir. Bkz. Yavuz N.,
S. 637.

2% YHGK, 23.11.1983 tarih, 1983/460 E. 1983/11971 K.
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yikilip yeniden yapilacagi i¢in kullanim zaten imkansiz olacaktir?®. Kiralananda
yapilacak onarim, degisim veya genisletme esnasinda kiralananin bir kisminin
kullanilmast miimkiin oldugu durumlarda bunun kiraci tarafindan da kabul edilmesi

halinde kiracinin kismen tahliyesine de karar verilebilir®’,

2.2.2.1.3.3. Dava A¢ma Siiresi

Yeniden inga ve imar sebebiyle tahliye davasi, gereksinim sebebiyle tahliye davasinda
oldugu gibi, kiraya veren tarafindan konut veya catili igyeri kira sdzlesmesinin belirli
stireli akdedilmis olmasi halinde s6zlesmede 6ngoriilen siirenin bitiminden itibaren bir ay
i¢cinde; sozlesme belirsiz siireli olarak akdedilmis ise kiraya dair genel hiikiimler uyarinca
fasih donemine ve fesih bildirimi siirelerine riayet edilerek belirlenen tarihten itibaren bir
ay icinde tahliye davasi agilmalidir®®,

Taraflar arasinda kira sézlesmesinin baslangici konusunda anlagmazlik bulunmasi ve
yazili bir kira sozlesmesinin de olmamasi halleride ise, s6zlesmenin baglangig tarihi her

tiirlii delille ispat edilebilir?®.

2.2.2.2. Kiracidan Kaynaklanan Sebepler

2.2.2.2.1. Yazili Tahliye Taahhiitnamesi

2.2.2.2.1.1. Genel Olarak

Tahliye taahhiidine dayali tahliye davalari1 da siklikla mahkeme Oniline gelen
uyusmazliklardandir. TBK m. 352/I hiikmii kiracinin, kiralanani teslim almasindan sonra

kiraya verene karsi, kiralanan1 belirli bir tarihte bosaltacagini yazili olarak iistlendigi

26 [nceoglu, C.2, s. 410; Zevkliler/Gokyayla, s. 383; Burcuoglu, s. 464.
237 Tandogan, s. 282.
2% Eren, s. 422, Akyigit, s. 203-204.

239 Yavuz, s. 643.
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durumu diizenlemektedir. Buna gore kiraci kiralanani o tarih geldiginde bosaltmamissa
kiraya veren, kira sozlesmesini bu tarihten baglayarak bir ay i¢inde icraya bagsvurmak veya

dava agmak suretiyle sona erdirebilir.

S6z konusu diizenleme miilga GKHK m.7/I,a bendinden farkli diizenlenmistir. GKHK m.
7/ aile “kiract tarafindan gayrimenkuliin tahliye edilecegi yazi ile bildirilmis olmasina
ragmen tahliye edilmezse icra dairesine miiracaatla tahliye isteyebilecegi” seklinde
diizenlenmistir. Miillga GKHK bu haliyle kiracinin belirli bir tarih bildirmis olmasini sart
kosmamaktadir. Ancak Yargitay o donemde kira sézlesmesinin kurulmasi esnasinda
verilen tahliye taahhiitlerinin gegersiz oldugunu kabul etmektedir?*°. Dolayistyla TBK m.
352/1 hiikkmii agikca kiralananin teslim edilmesinden sonra demek suretiyle bu konuyu
hiikiim altina almigtir. TBK ile getirilen bir diger degisiklik ise, miilga GKHK doneminde
sadece icra dairesine bagvurma olanagi taninmisken, TBK ile dava agmak suretiyle de

kiracinin konut ve isyerinden tahliyesi istenebilmektedir.

2.2.2.2.1.2. Sartlan

a) Kiraci Tarafindan Verilmeli.

TBK m. 352/1 hitkmii ile kiraci tarafindan verilen tahliye taahhiidiiniin tagimasi gereken
sartlar diizenlenmistir. Buna gore tahliye taahhiidii ilk olarak kiraci tarafindan verilmis

241 Kiracinin birden fazla

olmalidir. Kiracinin temsilcisinin de verecegi taahhiit gecerlidir
olmasi halinde, tiim kiracilarin imzasinin olmasi veya ayr1 ayri taahhiit vermis olmalari

gerekmektedir?42,

Kiralanan tasinmazin aile konutu olmas1 durumu 6zellik arz etmektedir. TBK m. 349 ile

aile konutu olarak kullanilmak iizere kiralanan konutunun kiraci es tarafindan, diger esin

290 [nceoglu, s. 428; Tandogan, 5.194.
21 Inceoglu, s. 144; Eren, s. 445.

242 Aral/Ayranci, s. 344.; Hayiroglu, Pelin Semra, Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Tahliye Taahhiidii
Nedeniyle S6zlesmenin Sona Erdirilmesi, Yiiksek Lisans Tezi, S. 43,
https://tez.yok.gov.tr/Ulusal TezMerkezi/tezSorguSonucYeni.jsp E.T. 08.10.2024; Aral/Ayranci, S.
344
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acik rizas1 olmaksizin kira s6zlesmesinin feshedemeyecegi diizenlenmektedir. Bu madde
ile kira s6zlesmesinin bildirim yoluyla sona ermesinde kiracinin esinin ag¢ik rizasinin
aranmas1 gerektigi diizenlense de, kiyas yoluyla tahliye taahhiidiine iliskin olarak da s6z

243

konusu hiikkmiin uygulanmasi gerektigi savunulmaktadir*®. Kiracinin esi kiraya verene

yapmis oldugu bildirimle s6zlesmenin tarafi haline geldigi durumda ise, eslerin birlikte

yazili tahliye taahhiidiinde bulunmalar1 gerekmektedir®**,

b) Yazili Olmali.

Tahliye taahhiidii yazili sekilde yapilmalidir. Taraflar arasinda sozlii olarak yapilan

tahliye taahhiitleri gegersizdir®*

. Tahliye taahhiidiiniin adi yazili sekilde olmas1 yeterlidir.
Ancak taraflarca tahliye taahhiidiiniin resmi sekilde yapilmasi kararlastirilmigsa, resmi
makam noterliktir?*®, Her ne kadar adi yazili sekil yeterli olsa da sonradan ortaya
cikabilecek tarih, imza gibi konularda giivence sagladigi i¢in resmi sekilde yapilmasinda

fayda vardir.

¢) Kira S6zlesmesinin Kurulmasindan ve Kiralananin Tesliminden Sonra Verilmeli.

Tahliye taahhiidiine iligkin olarak bir diger sart, kiraci tarafindan tahliye taahhiidiiniin kira
sOzlesmesinin kurulmasindan sonra verilmesidir. Ancak sdzlesmenin kurulmasindan
sonra verilmesi de tek bagina yeterli olmay1p acikca ifade edildigi iizere kiralanan kiraciya
teslim edilmeli ve sonraki tarihte kiraci tarafindan yazili bir tahliye taahhiidiinde

bulunulmalidir®¥’.

243 Ayan, Serkan, Evlilik Birliginin Korunmasi, Tiirkiye Barolar Birligi, Ankara, 2004, s. 113.
24 Akyigit, 5. 245.
245

Zevkliler, Gokyayla, s. 387. (giizelce yaz kaynagi)

246 Eren, s. 444.

2

EN

7 Zevkliler/Gokyayla, s. 387; Eren, s. 433.
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2.2.2.2.1.3. Dava A¢ma Siiresi

Bu nedene dayanmak isteyen kiraya veren TBK m. 352 hiikmiinde ifade edildigi iizere
taahhiit edilen tahliye tarihinden itibaren bir ay i¢inde icraya bagvurmali ya da dava
agmalidir. Aksi halde kiraya veren bu nedene dayali dava agma hakkini yitirir*, Tahliye
tarihinin sdzlesmenin sonuna ve dncesine denk gelmesi nemli degildir®*°.

Kiraya verenin kiracinin iistlendigi tarihte kiralanani tahliye etmemesi halinde icra yoluna
bagvurmasiyla kiraciya tahliye emri diizenlenerek teblige ¢ikartilir. Kiraci tahliye emrine

20 Kiraci [iK m. 269 uyarinca

stiresi igerisinde itiraz ederse, s6z konusu takip durur
tahliye emrine itiraz ederse kiraya veren itiraza ve sartlara goére genel mahkemelerde
itirazin iptali yoluna gidebilir veya icra mahkemesinde itirazin kaldirilmasini
isteyebilir®®!. Nitekim itirazin kaldirilmas: ve itirazin iptali yoluna basvurulmasi, kira
uyusmazliklarinda arabuluculuk bakimindan énem arz etmekte olup bu durum Uciincii

Boliim’de incelenmistir.

2.2.2.2.2. Bir Kira Yili I¢inde Kira Bedelinin iki Defa Odenmemesi (iki Hakl1 Ihtar)
Sebebiyle

2.2.2.2.2.1. Genel Olarak

TBK m. 352/IT hiikkmii geregince kiraya veren tarafindan, kiraciya bir yildan daha kisa
stireli kira sozlesmelerinde kira siiresinde bir y1l ve daha uzun siireli kira sézlesmelerinde
ise kira y1l1 ya da kira yilin1 asan siire igerisinde kira bedelini 6dememesi sebebiyle yazili

iki hakli ihtarda bulunulmus olmalidir. Bu durumda kiraya veren kira siiresinin ve bir

2

N

8 Zevkliler/Gokyayla, s. 388; Eren, s. 435, Aydogdu/Kahveci, s. 682.

2

5

® Aydogdu/Kahveci, s. 682.
250 Aydogdu/Kahveci, s. 683.

21 Kamk, Hikmet, Yargitay Uygulamasinda Kira Hukuku Davalari, 4. Baski, 2023, Ankara, s. 1704.
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yildan daha uzun siireli kira s6zlesmelerinde ihtarin yapildigi kira yilinin sona ermesinden

sonra tahliye davasi agarak sozlesmeyi sona erdirebilir.

S6z konusu tahliye sebebi, miilga GKHK m.7/Le ile de diizenlenmistir. Kiraya veren,
kiracinin kira bedelini zamaninda 6dememesinden &tiirii hakli olarak bir yil igerisinde iki
defa yazili ihtar yapilan kiraci aleyhinde ayrica baska bir ihtara gerek olmaksizin kira

siiresinin bitiminde tahliye davasi acabilmektedir.

Burada TBK m. 315 hiikmiiniim degerlendirilmesi gerekmektedir. S6z konusu hiikiim
kiracinin temerriidiinii diizenlemekte olup, kiralananin teslim edilmesinden sonra kiraci
muaccel kira bedelini veya yan giderleri 6deme borcunu ifa etmezse, kiraya verence
kiractya yazili olarak bir miihlet verilmektedir. S6z konusu siirede de borcun ifa
edilmemesi halinde, kiraya veren sézlesmeyi feshedebilir. Kiraciya verilecek siire konut
ve catili igyeri kira s6zlesmelerinde otuz giinden az olamaz. TBK m. 315 ile TBK m.
353/2 hiikmii birlikte degerlendirildiginde, yan giderleri 6deme borcunun iki hakli ihtar

sebebiyle agilacak tahliye davasinin kapsamina alindig ileri siiriilmektedir?2.

2.2.2.2.2.2. Sartlan
a) iki Hakli ihtar Yazili Olmali ve Kira Bedellerinin Vadesi Gosterilmeli.

Kanunda agikca belirtildigi iizere, kiraciya yapilacak ihtar yazili olmalidir®>®, TBK m.

12/11 kiyasen sdz konusu yazililik sart1 gecerlilik seklidir®®*

. Dolayisiyla kiraciya sozlii
olarak yapilan bildirimler gegersizdir. Ihtar uygulamada genellikle noter kanaliyla

gonderilmektedir.?>® Bununla birlikte mektupla, telgrafla veya icra ile gonderilen 6deme

252 jpek, s. 80.

2

(S

S Eren, s. 436; Burcuoglu, s. 251; ipek, s. 80.

254 Aydogdu/Kahveci, s. 684; Kiligoglu, s. 307; inceoglu, M. Murat, Kira Hukuku C.2, istanbul, 2014,
s.454,

25 Eren, s. 436.
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emriyle de gonderilen bildirimler de gecerlidir™°. Kiraciya yapilacak ihtarin kira

sozlesmesinde belirtilen veya kiracinin diizenli olarak kullandig1 e-posta adresine

257

gonderilmesinin de gecerlilik sartim1 tagidign sdylenmektedir®’. Ihtarlarin igerigi

bakimindan ise, ddenmeyen kira miktarlari ile bunlarin ait olduklar1 vadelerinin (hangi

aya ait olduklarmin) ve 6deme istek ve gereginin ihtarda belirtilmesi gerekmektedir?®®,

b) Kira Siiresinde veya Kira Yil1 veya Asan Siire I¢inde Ihtarlar Yapilmali.

Alt1 aydan kisa siireli kira sozlesmelerinde konut ve catili igyeri kiralarinda
uygulanmayacagi (TBK m. 339/1) i¢in, konut ve ¢atili igyeri kira sdzlesmesinin alt1 aydan
uzun siireli olmas1 gerekmektedir. Alt1 aydan uzun ve bir yildan kisa siireli konut ve catili
isyeri kira sozlesmelerinde kira siiresi igerisinde iki hakli ihtarin yapilmis olmasi
gerekmektedir. Bir y1l ve bir y1ldan uzun siireli kira sézlesmelerinde ise iki hakli ihtar bir
kira y1li igerisinde ya da asan siire icerisinde yapilmalidir®™®. Béylelikle eBK déneminde
bir yildan uzun siireli kira s6zlesmelerinde bir yil1 asan siire igerisinde iki hakli ihtar
uygulamasini reddeden Yargitay uygulamasi ortadan kaldiriimistir?,

Kiractya yapilacak yazil ihtar bir kira yil1 igerisinde ayri aylara ait olmalidir®®?. Kiraya
veren farkli aylara iligkin birikmis kiralar1 bolerek iki hakli ihtara konu edemez.
Dolayistyla kiraya veren birikmis kiralar1 tek bir ihtara konu edebilecektir?®?. eBK m. 260
hiikmiinde agik¢a “birikmis kira” ifadesi kullanilmaktaydi. Birikmis kiralarin bir kisminin
bir ihtara diger kismunin ikinci ihtara boliinmesi halinde iki hakli ihtar kosulu

gerceklesmemekteydi?®®, TBK madde metninde “birikmis kira” ifadesi kullanilmamis

26 Aral/Ayranci, s. 336; Giimiis, Kisa Ders Kitabu, s. 334.

27 Aydogdu/Kahveci, s. 684.

28 Eren, s. 436.

29 Giimiis, s. 334.

260 Aydogdu/Kahveci, s. 687; Ural Cinar, s. 315.

%1 Eren,s. 437.

%62 yavuz/Acar/Ozen, s. 371; inceoglu, C.2, s. 441 vd.; Ural Cinar, s. 319.

263 Aydogdu/Kahveci, s. 686.
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olsa da diirtistliik kurallar1 geregince eBK doneminde Yargitay tarafindan benimsenen

uygulamanin devam etmesi gerektigi savunulmaktadir?®*,

Kiraciya gonderilen iki ihtar, hakli olmasi i¢in kira bedelinin muaccel olma anindan sonra
gonderilmelidir?®. fhtarin hakliligmin tespiti icin ihtarin goénderildigi an degil kiractya
ulastig1 an esas almmaktadir®®. Thtarin kiraciya ulastigi andan sonra kira bedelinin

267

O0denmesi ihtarin hakliligini ortadan kaldirmamaktadir®®’. Ancak ihtar kiraciya ulagsmadan

once kira bedelinin 6denmesi durumunda, ihtarin hakliligindan s6z edilememektedir.

Taraflarca kira bedelinin 6denme zamani sozlesmede kararlastirilmis olsa dahi, kiraci
tarafindan uzun siire ve farkli zamanlarda yapilan 6demelere kiraya veren tarafindan kars1
¢ikilmamasi durumunda taraflar arasinda bir teamiil olustugundan s6z edilebilmektedir.

Bu durumda kiraya veren tarafindan gekilen ihtar hakl1 sayilmamaktadir®®®,

Ogretide bir goriis zamaninda 6denmeyen kira bedelleri ve yan giderlerin 6denmesini
isteyen her ihtarm hakli oldugunu ileri siirmektedir®®®. Aksi goriise gore ise TBK m.
352/11 hiikmiinde sadece kira bedelinden s6z edilmesi sebebiyle yan giderlerin

ddenmemesinin hakli ihtara esas olmayacagini ileri siiriilmektedir?’.

2.2.2.2.2.3. Dava A¢ma Siiresi

TBK m. 352/I1 hiikkmii ile acikc¢a kira s6zlesmesinin siiresinin bitiminden itibaren bir ay

icerisinde tahliye davasi agilmasi gerektigi ifade edilmistir. Kiraya veren bir yildan kisa

%64 Aydogdu/Kahveci, s. 686; Giimiis, Kisa Ders Kitaby, s. 305
265 Aral/Ayrancy, s. 335; inceoglu, C.2, s. 446; Aydogdu/Kahveci, s. 684.
26 Aral/Ayranc, s. 335.

%67 Y3HD, 02.10.2018 tarihli, 2018/5827 E. 2018/9394 K; Bu yénde diger kararlar igin bkz. Uygur, s.
998.

268 Aral/Ayrancy, s. 335-336; Aydogdu/Kahveci, s. 686; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 304.
%9 FEren, s. 436-437.

210 Aydogdu/Kahveci, s. 685; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 304.
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stireli konut ve catili igyeri kira s6zlesmesinde kira siiresinin, bir yildan uzun siireli kira
sozlesmesinde ise ihtarin yapildigi kira yilinin bitiminden itibaren bir ay igerisinde tahliye

davasin1 agmalidir®’?,

2.2.2.2.3. Kiracinin veya Birlikte Yasadig1 Esinin Aym Ilce veya Belde Sinirlar1 iginde

Oturmaya Elverisli Konutunun Olmas1 Sebebiyle

2.2.2.2.3.1. Genel Olarak

TBK m. 352/III hiikmii ile kiracinin ya da birlikte yasadig1 esinin kiralananla ayni ilge ya
da belde sinirlarinda oturmaya elverisli konutunun olmasi halinde kiraya verenin tahliye
davasi acabilecegini diizenlemektedir. Oncelikle belirtmek gerekir ki kanun koyucu bu
diizenlemeyi sadece konut i¢in 6ngdrmiis olup, kiracinin veya esinin ayni il¢e ya da belde
sinirlart igerisinde c¢atili igyerinin bulunmasi halinde bu maddeye basvurarak tahliye
davas1 agilmas1 miimkiin degildir®’%.

Bu diizenleme ile kiracinin kendisine ait oturmaya elverisli konutu daha yiiksek bir
bedelle baskasina kiraya vererek, diisiik bir bedelle kirada oturmasinin ve kira hukuku
kapsaminda koruyucu diizenlemelerden diiriistliik kurallarma aykiri  sekilde

faydalanmasinin 6niine gecilmek istenmistir?”.

211 Aral/Ayranci, s. 337; Eren, s. 437.
212 Aydogdu/Kahveci, s. 675; Akgiin Akay, s.167.
213 Zevkliler/Gokyayla, s. 394; Dogu, Hakk: Mert, Tiirk Borglar Kanunu’nun 352. Maddesinin Ugiincii

Fikrasina Gore Kiraya Verenin Kira Sozlesmesini Sona Erdirmesi, Uyusmazlik Mahkemesi Dergisi,
Y.7,S.14, 2019, s. 140.
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2.2.2.2.3.2. Sartlan

a) Kiracinin veya Birlikte Yasadigi Esinin Maliki Oldugu Oturmaya Elverisli Konutu
Olmal.

S6z konusu hitkkmiin uygulanabilmesi i¢in kiracinin ya da birlikte yasadigi esinin ayni ilge
ya da belde sinirlarinda bir konuta malik olmalar1 gerekmektedir. Kiraci ile esi evli

olmalarina ragmen birlikte yasamiyorlarsa bu hiikiim uygulanamaz?’.

S6z konusu konutun tapulu ve tapusuz arsa ilizerinde olmasi énemli olmayip, konutun
kiraciya ya da esine kooperatif tarafindan oturulabilecek mesken halinde tahsis edilmesi

hali de yeterlidir. Tapu kaydinda kiracinin ya da esinin admin olmasi gerekli degildir?’>.

Kanun metninde ayrica s6z konusu konutun oturmaya elverisli olmasi sarti da
aranmaktadir. Buradaki elverislilik sart1 i¢in konutun fiziksel 6zellikleri ile kiraci ve
ailesinin niifusu®’®, konutun sosyal agidan oturmaya elverisli bir konumda olmas1 veya
saglik acisindan elverisli olmas1 gerekmektedir?’’.

Kiracinin veya birlikte yasadig1 esinin sahip olduklari oturmaya elverisli konutta baska
bir kiracinin yasiyor olmasi bu hilkkme gore tahliye davasi agilmasinin 6niinde engel teskil
etmemektedir?’®. Nitekim bu durumda kiracinin da kendi kiracisina kars1 TBK m. 350

hiikmii uyarinca gereksinim sebebiyle tahliye davasi acabilme imkani mevcuttur.

214 Eren, s. 439; Aydogdu/Kahveci, s. 675; Zevkliler/Gokyayla, s. 392; Yavuz/Acar/Ozen, s. 699.
215 Aral/Ayranc, s. 337.

216 Aral/Ayranci, S. 337; Burcuoglu, s. 337; inceoglu, s. 463.

27 Aydogdu/Kahveci, s. 675.

218 Feyzioglu, Feyzi Necmeddin, Borglar Hukuku, Ikinci Kisim, Akdin Muhtelif Nevileri, C.1, Istanbul,
1980, s. 678.
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b) Konut Ayn1 Ilge veya Belde Sinirlar1 i¢inde Olmali.

TBK m. 352/III hiikmiine gore ayni ilge veya belde belediye sinirlari igerisinde kiracinin

’

ya da esinin oturmaya elverisli konutu olmalidir. Kanun lafzinda “belde belediyesi’

ifadesi gegmektedir. Ancak 6360 sayili Kanun®"®

ile belde belediyeleri kapatilmistir.
Dolayisiyla halihazirda kanun metninde yer alan belde belediyesi kavrami glintimiizdeki

durumu karsilamamaktadir.

Miilga GKHK m. 7/2 hiikmiince kiracinin veya esinin ayni sehir veya belediye
siirlarinda kayith oturabilecekleri meskeni bulunmasi durumunda malikin istegi {izerine
kiracinin kiralananmi tahliye etmesi gerekmektedir. Ayni sehir ve belediye sinirlari
denilmesinden dolay1 Yargitay ve ogretide biiyliksehir belediyesi sinirlari igerisinde
miilga GKHK m.7/2 hiikmiiniin uygulanabilecegi sonucuna varilmaktaydi’®, Ancak
TBK m. 352/IIT hiikmiinde kiracinin ya da birlikte yasadigi esinin “ayn: belde belediye
simwrlart igerisinde olmasi” latz1 dolayisiyla biiyliksehir belediyelerinin kapsama
almmasindan vazgegcilmis ve ilge veya belde belediye siirlar1 esas alinmistir®®l, Ancak
ogretide belediye kavramindan biiyiiksehir belediyesinin anlasilmasi gerektigi halen
savunulmaktadir®®?. Bu konuda maddenin uygulama alanini daraltmayarak biiyiiksehir
belediyesinin de bu kapsamda olmas1 gerektigi sdylenmektedir. Ancak mesafenin ¢ok
uzamas1 halinde kanunun aradigi elverislilik sartinin gergeklesmeyeceginden dolayi
kiracinin korunmasi amacina da uygun olacagi ifade edilmektedir?®3,

TBK m. 352/II1 hilkkmii oturmaya elverisli konut ayni il icinde olmasa dahi uygulama

alan1 bulabilmektedir. Ozellikle il sinirlar1 disinda kalan her tiirlii belediye hizmetlerinden

219 06.12.2012 tarih 28489 Sayili Resmi Gazete

280 Aydogdu/Kahveci, s. 675; Aral/Ayranel, s. 337.

2L Giimiis, Kira, s. 340; Aydogdu/Kahveci, s. 676; Burcuoglu, s. 180.
282 Aral/Ayranc, s. 337.

283 nceoglu, C.2, s. 472.
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yararlanan miicavir alanlarda yer alan konut i¢in de kiraya veren bu hiikme bagvurarak

tahliye isteyebilir?®,

¢) Kiraya Verenin Bu Durumu Bilmemeli

Kiraya verenin kiracisinin ya da esinin oturmaya elverisli ayni il¢e ya da belde belediye
igerisinde evi oldugunu sézlesme esnasinda bilmemesi gerekmektedir. Bu durum TBK
ile miilga GKHK arasindaki farkliliklardan biridir. Kiraya verenlerin bu durumu bilerek
kira s6zlesmesi akdettikten sonra kiraciy1 ¢ikarmak i¢in bu diizenlemeden faydalanmasi
diiriistliik kuralina aykirilik teskil etmektedir. Nitekim TBK ile de bu durumun 6niine
gecilmesi amaclanmistir. Burada 6nemli olan kiraya verenin bu durumu bilmeme
kosulunu “bilmesi gerekmekte” seklinde anlasilmamasidir. Kiraya verenin gerekli
aragtirmay1 yapmis olsa idi bu durumu 6grenebilecegi gerekcesi ile dava agma hakki

smirlandiriimamalidir?®®,

2.2.2.2.3.3. Dava A¢ma Siiresi

TBK m. 352/II1 hiikkmiinde acikca ifade edildigi lizere s6z konusu tahliye davasi kira
sOzlesmesinin bitiminden baglayarak bir ay igerisinde agilmalidir. Belirsiz siireli kira

sOzlesmelerinde s6z konusu dava agma siiresi genel hiikkiimler uyarinca fesih doneminden

286

itibaren baglamalidir*®. Kiraya verenin onceden ihtar ¢cekmesi zorunlu olmasa da, dava

agma stiresi i¢erisinde ihtar ¢cekmis olmasi durumunda TBK m. 353 geregince dava agma

siiresi bir kira y1li uzamaktadir?®’.

284 Aral/Ayranci, s. 336; Aydogdu/Kahveci, s. 676.

285 Giimiis, M. Alper, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, C.II, 3. Baski, Istanbul, 2012 (C.I);
Aydogdu/Kahveci, s. 677.

288 fnceoglu, C.2, s. 482; Burcuoglu, s. 104; Dogu, s.146.

2

@©

7 Feyzioglu, s. 672; Tandogan, s. 269; Aydogan/Kahveci, s. 677.
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2.2.3.Dava A¢ma Siiresinin Uzamasi

TBK m. 353 hiikmii kiraya verenin en ge¢ dava agma siiresi igerisinde dava agacagini
kiractya yazili olarak bildirmesi halinde dava agma siiresinin bir kira y1li i¢in uzayacagi
hiikiim altina alinmistir. Dava agma siiresi TBK m. 350, 351 ve 352 uyarinca belirli siireli
sOzlesmelerde silirenin sonundan itibaren bir aydir. Kira s6zlesmesinin belirsiz siireli
olarak akdedilmis olmasi1 halinde dava agma siiresi genel hiikkiimler uyarinca fesih donemi
ile fesih bildirimi i¢in diizenlenen siireler uyarinca belirlenen tarihten itibaren 1 aydir.
Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde yerel adet uyarinca belirlenen kira doneminin
sonundan itibaren bir ay i¢inde eger ki boyle bir yerel adet bulunmuyorsa alt1 aylik kira
doneminin sona erdigi tarihten itibaren bir ay icinde tahliye davasi agiimalidir®®®, TBK
m. 352/1 ile diizenlenen kiracinin yazili tahliye taahhiidiinde bulundugu hallerde ise dava
acma stiresi bakimindan s6zlesmenin belirli siireli ya da belirsiz siireli olmas1 6nem arz
etmez. Tahliye tarihinden itibaren bir ay igerisinde kiraya veren tarafindan, kanunda

Ongoriilen yollara bagvurulmalidir.

TBK m. 353 hiikmiinde dava agma siiresinin uzamasina dair, kiraya verenden
kaynaklanan sebepler ile kiracidan kaynaklanan sebepler bakimindan ayirima
gidilmemesinden dolay1 biitiin tahliye davasi yoluyla sona erme sebepleri bakimindan
TBK m. 353 hiikmiiniin kabul edildigi soylenmektedir?®. Ancak bu durum kiracidan
kaynaklanan sebepler dolayisiyla agilacak tahliye davasi i¢in kiraya veren tarafina haksiz
bir menfaat sagladig1 gerekgesiyle sadece kiraya verenden kaynaklanan sebeplerle tahliye
davasit bakimindan dava agma siiresinin uzamasinin kabul edilmesi gerektigi ifade

edilmektedir®®.

288 Aydogdu/Kahveci, s. 656;Y1ldiz, Mustafa Umut, Konut ve Catili Isyeri Kira Sézlesmesinin Kiraya
Veren Tarafindan Sona Erdirilmesi, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi ,s .46.

289 Celep, s. 89.

20 Giimiig, 6098, s. 326
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3. BOLUM

KONUT VE CATILI iSYERI iSYERI KIRA SOZLESMELERININ
TAHLIYE DAVASI YOLUYLA SONA ERMESINDE DAVA SARTI
OLARAK ARABULUCULUK

3.1. ARABULUCULUK

Yarginin yiikiiniin agir olmasi, yargilama siireclerinin ¢ok uzun olmasi gibi sebeplerle
alternatif uyusmazlik ¢oziim yontemleri (Alternative Dispute Resolution, ADR) ortaya
cikmistir. Alternatif uyusmazlik ¢6ziim yontemlerine mahkeme dis1 ¢oziim yontemleri de
denilmektedir. Alternatif uyusmazlik ¢6ziim yontemlerinden biri de arabuluculuktur??.
Alternatif uyusmazlik ¢6ziim yontemleri arasinda taraflari bir araya getirerek taraflarin

iradesinin miizakerelere en ¢ok yansidigi ¢éziim yonteminin arabuluculuk oldugu ifade

edilmektedir?®?.

3.1.1. Arabuluculugun Tanimi, Genel Esaslari, Basvuru Yontemine Gore

Tiirleri

3.1.1.1. Tanim1 ve Genel Esaslari

Arabuluculuk tarafsiz bir veya daha fazla arabulucunun destegiyle taraflarin ihtiyaglarina
uygun olas1 ¢oziimler yollar1 aradigi, alternatifler tiretmek ve karsilikli olarak mutabakat
cercevesinde bir anlagsmaya varabilmek icin ihtilafli hususlar1 sistematik olarak

ayirdiklar1 usul olarak tanimlanabilir?®,

291 Alternatif uyusmazlik ¢6ziim ydntemleri; arabuluculuk, tahkim, sulh, uzlasma ve ombudsmanlik olarak

sayilabilmektedir. Bkz. Erkal, , s. 42

292 pekeamitaz, Hakan/ Atalay, Oguz/ Ozekes, Muhammet, Medeni Usul Hukuku Ders Kitabi, 12. Basi,
Ankara, 2024, s. 761; Ersen Percin, $.185.; Kaplan, s. 121.

293 Gardner, Nancy T., Mediation, A Comprehensive Guide to Resolving Conflicts Without Litigation By
Jay Folberg ar]d Alison Taylor. San Francisco 1984, Michigan Law Reyiew, V. 84, No“:4/5, 1986,
s.1036- 1041; Ozbek, Mustafa, Avrupa Konseyi Arabuluculuk Yo6nergesi Onerisi, Ankara Universitesi
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Arabuluculugun temel esaslarindan biri taraflarin hakliligindan 6te taraflarin menfaatinin

on plana alinmasi ve taraflarin gelecek menfaatleri®® temelli bir ¢oziim yontemi

olmasidir®®.  Arabuluculuk bu 6zelligiyle hedefe yonelik bir siireg olarak

degerlendirilebilir. Arabuluculuk faaliyeti esnek olup, siire sinirlamasi, usul belgelerinin

296

ibraz1 gibi kat1 kurallara tabi degildir™®. Arabuluculuk taraflar arasindaki iliskilerin ve

iletisimin  tahrip  edilmeden korunmasiyla devam ettirilmesini  saglamayi

amagclamaktadir®®’,

3.1.1.2. Bagvuru Yontemine Gore Tiirleri

Arabuluculuk bir alternatif ¢oziim yontemi olmasinin geregi olarak, ihtiyari bir yol olarak
ongoriilmektedir. Ozel hukukun bazi alanlarinda arabuluculugun zorunluluk haline
getirilmesi de miimkiindiir. Nitekim bu durum Tiirk Hukuku’nda dava sart1 olarak

karsimiza ¢ikmaktadir®®,

3.1.1.2.1. ihtiyari Arabuluculuk

Arabuluculuk esasinda goniilliilik esasina dayali bir alternatif uyusmazlik ¢6ziim

299

yontemidir Taraflarin bu siirece goniillii olarak katilmalari, uyusmazliklarin

¢Oziimiinde daha etkili, baris¢cil ve siirdiiriilebilir sonuglar almalarina sebebiyet

Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 56, S. 1, s. 183-231; Nitekim bu tanim, Avrupa Konseyi Bakanlar
Komitesi’nin 2002 tarihli Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Hakkinda Karari m. 1 ile de ifade
edilmektedir. Bkz. https://rm.coe.int/bakanlar-komitesi-tavsiye-karari-2002-10-hukuk-
uyusmazliklarinda-arabu/1680a72d71 E.T. 01.12.2024.

294 pekcamitez/Atalay/ Ozekes, s. 1095-1096.

2% Borii/Parlak Borii, s. 30; Tanriver, s. 41; Kogyigit/Bulur, s. 13.
296 Bgrii/Parlak Borii, s. 30.

27 Tanrnver, s. 41.

298 Erkal, s. 46.

29 Azakh Arslan, s. 50.


https://rm.coe.int/bakanlar-komitesi-tavsiye-karari-2002-10-hukuk-uyusmazliklarinda-arabu/1680a72d71
https://rm.coe.int/bakanlar-komitesi-tavsiye-karari-2002-10-hukuk-uyusmazliklarinda-arabu/1680a72d71
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300

vermektedir Nitekim Adalet Bakanhigi tarafindan yayinlanan istatistiklerde®

14.11.2013 ile 04.05.2022 tarihleri arasinda ihtiyari arabuluculuk faaliyetine iliskin

olarak yapilan bagvurularin %99 unun anlasma ile sonuglandirildig1 gériilmiistiir>®2.

Uyusmazligin konusu ve niteligine gore Tirk Hukuku’nda arabuluculuk uygulamasi
ihtiyari ve davanin gériilmesine engel teskil eden (dava sart1) arabuluculuk®® olarak iki
farkl1 usulle yiiriitiilmektedir. Thtiyari arabuluculuk siirecinin baslamasi taraflar arasinda

bir arabuluculuk sézlesmesinin varligina baglidir®®,

Taraflar arabuluculuk siirecine zorla dahil edilemeyecegi gibi siirecin her agamasinda
uyusmazlig1 arabuluculuk yontemiyle ¢ozmekten vazgegebilirler®®. Arabulucunun bu
siiregteki gdrevi uyusmazlik hakkinda bir karar vermek degildir®®. Arabulucu sistematik
bir sekilde iletisim teknikleriyle taraflar arasindaki iletisimi kolaylagtirarak siirecin

islerlik kazanmasina katk1 saglar

3.1.1.2.2. Dava Sart1 Arabuluculuk

3.1.1.2.2.1. Genel Olarak

Taraflar aralarindaki uyusmazligin ¢6ziimii konusunda kural olarak yargisal yollara veya

alternatif ¢6ziim yontemlerine basvurmak konusunda serbest olsalar da bu serbesti

30 Kogyigit/Bulur, s. 13.

30Lhitps://adb.adalet.gov.tr/Resimler/SayfaDokuman/9052022162348ihtiyari%20%2004.05.2022.pdf E.T.
02.12.2024.

302 (zkul, Biisra, Kira Uyusmazliklarinda Dava Sart1 Arabuluculuk, Yaymnlanmamis Yiiksek Lisans Tezi,
Ankara, 2024, 5.15-16

303 Bgrii/Parlak Borii, s. 67.
304 Ermenek, s.1022
305 Bgrii/Parlak Borii, s. 35.

3% Yildirim, Mehmet Kamil, Thtilaflarin Mahkeme Dis1 Usullerle Céziilmesi Hakkinda,. Yavuz Alangoya

Armagan, V.1, N.1, 2007, s. 349.


https://adb.adalet.gov.tr/Resimler/SayfaDokuman/9052022162348ihtiyari%20%2004.05.2022.pdf
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807 olarak dngoriildiigii durumlarla smirlandirilmaktadir®®, Bu

arabuluculugun dava sarti
halde taraflar uyusmazligin ¢6ziimii i¢cin mahkeme yargisina basvurmadan Once
arabuluculuk siirecinin gergeklestirilmesi yasal bir zorunluluktur®®. Arabulucuya
basvuru zorunlulugunun bulundugu durumlarda bu yol tiiketilmeksizin agilan davanin
taraflara siire dahi verilmeksizin dava sart1 yoklugu sebebiyle reddedilmektedir®®®. 6325
sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu®'! (HUAK) ile dava sarti

arabuluculuga hakim olan ilkeler diizenlenmistir.

3.1.1.2.2.2. Tiirk Hukukunda Dava Sart1 Arabuluculugun Tarihsel Gelisimi

Tiirk Hukuku’nda arabuluculuk siirecinin gelisiminde mahkeme yargisina bir alternatif

312 Taraflarin

olarak arabuluculuk kurumunun yayginlastirilmasi amaglanmistir
uyusmazliklar: kendi iradeleri ile miizakere etmesiyle ¢dziimlenmesinin toplumsal barisa
katkida bulunacag1 diisiincesiyle HUAK kabul edilmistir®®. Kanun ilk halinde

arabulucuyu ¢6ziim Onerisi getiremeyen bir sekilde konumlandirmakta iken 7036 sayil

307 Dava sart1 arabuluculugun esasinda zorunlu arabuluculuk modeli olmas: ve dava sart1 olarak ifade

edilmesinin mahiyetini degistirmedigini, arabuluculugun dava sarti olarak getirilmesi sisteminin teknik
ve teorik anlamda bir dava sart1 olmadigi, dava engeli mahiyeti tasidig1 yoniindeki goriisii i¢in bkz.
Atali, Murat, Zorunlu Arabuluculugun Yargilama Hukuku Bakimindan Ortaya Cikardigi Sorunlar,
Editor Erdogan Ersin, Arabuluculugun Gelistirilmesi Uluslararasi Sempozyumu, Ankara, 2018, s. 138.

308 Bgrii/Parlak Borii, s. 36.

309 Akipek Ocal, Sebnem/ Yildirim, Abdulkerim/ Kurt Konca, Nesibe/ Karabacak, Hakan/ Kazan,
Hiiseyin/ Yiiksel, Onur/ Demir, Samil/ Silleymanoglu, Asiyan/ Timur, Pinar, Uzman Arabuluculuga
Giris Kitabi, Editor: Akipek Ocal, Sebnem, Ankara, 2023, 5.198.

310 Ermenek, s. 10222.

311 6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarmda Arabuluculuk Kanunu R. G. 07.06.2012 tarih 6325 Sayn.

312 Kaya, s. 213.

313 Bérii, Levent/ Parlak Borii, Safak, Alternatif Uyusmazlik Coziim Yontemi Olarak Arabuluculuk,
Ankara, 2022, s. 29.
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Is Mahkemeleri Kanunu®!* (IMK) ile arabulucunun taraflara ¢dziim dnerisi getirebilecegi

seklinde diizenlenerek arabulucuya daha aktif bir rol yiiklenmistir>®,

HUAK esasinda ihtiyari olarak taraflarin arabuluculuk wusuliinii benimsemeleri
durumunda uygulanacak hiikiimler igin hazirlanmigtir. Ancak ihtiyari arabuluculuk
yoluna istenildigi kadar basvurulmamasi sebebiyle arabuluculugun yayginlastirilmas: ve
yarginin is yiikiinde ciddi bir agirligi olan is hukukundan kaynaklanan uyusmazliklarin
mahkemeye taginmadan barig¢il yontemlerle ¢éziimlenebilmesi i¢in ayri bir diizenlemeye
gidilmistir®®®. IMK ile Tiirk Hukuku’nda ilk kez bireysel veya toplu is sdzlesmesine
dayanan is¢i veya igveren alacagi ve tazminati ile ise iade davalarinda arabuluculuk dava
sart1 haline getirilmistir®!’.

Akabinde ise 7155 sayili Abonelik Sozlesmelerinden Kaynaklanan Para Alacaklarina
[liskin Takibin Baslatilmas1 Usulii Hakkinda Kanun®® m. 20 ile 6102 sayil1 Tiirk Ticaret
Kanunu’na 3!° (TTK) 5/A maddesi eklenmistir. S6z konusu ekleme ile diger kanunlarda
yer alan ticari davalarda, konusu bir miktar paranin 6denmesi olan alacak ve tazminat
talepleri hakkinda arabuluculuk dava sarti haline getirilmistir®?°.

Is hukukundan kaynaklanan alacaklara ve ise iade istemine iliskin davalar ile ticari

davalara iligkin tazminat talepleri hakkindaki uyusmazliklarin dava sartt haline

3147036 Sayili R. G. 12.10.2017 tarih 30221 Sayili Kanun ile HUAK “(Ek: 12/10/2017-7036/22 md.)
Taraflarin ¢oziim iiretemediklerinin ortaya ¢itkmasi halinde arabulucu bir ¢oziim oénerisinde
bulunabilir.” Hiikmii eklenmistir.

315 Arslan, Ramazan/ Yilmaz, Ejder/ Taspmar Ayvaz, Sema/ Hanagasi, Emel, Medeni Usul Hukuku,
Giincellenmis 9. Baski, Ankara, 2023, s. 808.

316 Erdogan, Ersin, 7036 Sayili Is Mahkemeleri Kanunu’nda Ongériilen Zorunlu Arabuluculuk ve Hak

Arama Ozgiirliigii Acisindan Degerlendirilmesi, ISGHD, C. 14, S. 55,2017, s. 1211-1242, s. 1233

317 Kogeyigit, ilker/ Bulur, Alper, Ticari Uyusmazliklarda Dava Sarti Arabuluculuk, 1. Baski, Ankara,
2019, s. 47.

318 7155 sayili Abonelik Sozlesmelerinden Kaynaklanan Para Alacaklarina iliskin Takibin Baslatilmasi

Usulii Hakkinda R.G. 06.12.2018 tarih 30630 Say1.
319 6102 sayil1 Tiirk Ticaret Kanunu R.G. 13.12.2011 tarih 27846 Say1.

320 Kogyigit/Bulur, s. 47.
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getirilmesi ve uygulanmasinin ardindan 7251 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu ile

Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun®%

ile 6502 sayil1 Tiketicinin
Korunmas: Hakkinda Kanuna®?? (TKHK) ekleme yapilarak tiiketici mahkemelerinde

goriilen uyusmazliklar bakimindan arabuluculuk dava sart1 haline getirilmistir.

Nihai olarak ise bu siirecte 7445 sayili Kanun ile 6325 sayili Kanuna 18/A maddesine
ekleme yapilarak kira uyusmazliklari, kiralananin ilamiz icra yoluyla tahliyesi harig¢
olmak {izere, taginir ve tasinmazlarin paylastirilmasi ile ortakligin giderilmesi, 634 say1li
Kat Miilkiyeti Kanunu'ndan kaynaklanan uyusmazliklar ile komsu hakkindan

kaynaklanan uyusmazliklar dava sart1 arabuluculuk kapsamina almmistir?,

3.1.2. Arabuluculuk Faaliyetine iliskin Temel ilkeler

3.1.2.1. iradilik ilkesi

Arabuluculuk esasinda goniilliiliik esasina dayali olup bu durum iradilik veya ihtiyarilik
olarak adlandirilmaktadir®?, fradilik ilkesi HUAK m. 3/I uyarinca taraflarin uyusmazlik
hakkinda arabuluculuk faaliyetine bagvurma, siireci devam ettirme ve sonuglandirma ya
da siirecten vazgegme konusunda 6zgiir olmalar1 demektir. Bu hususta taraf iradelerine
bir siirlandirma konulmasinim miimkiin olmadig: ifade edilmektedir®?®.

Ogretide, dava sarti arabuluculuk, hak arama 6zgiirliigiine miidahale oldugu, Anayasa m.
36- 37 hiikiimlerine acik¢a aykirt oldugu ve dava sarti olarak getirilmesinin

arabuluculugun dogas1 geregi iradilik ilkesine uygun diismedigi gerekgeleriyle

7251 sayilt Hukuk Muhakemeleri Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun
R.G. 28.07.2020 tarih 31199 Say1.

3226502 sayil1 Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun R.G. 28.11.2013 tarih 28835 Say1.
323 Giindogdu, s. 852.

%4 Gorgiin, Sanal/ Borii, Levent/ Kodakoglu, Mehmet, Medeni Usul Hukuku, Degistirilmis,
Genigletilmis ve Yargi Kararlari Islenmis 12. Baski, Ankara, 2023, s. 757.

325 Bgrii/Parlak Borii, s. 35-36.
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326 Ancak aksi yondeki cogunluk goriisii dava sarti arabuluculuk

elestirilmektedir
hakkinda zorunlulugun sadece arabuluculuga basvuru esnasinda oldugu, taraflara
anlagmaya varma veya siireci devam ettirme konularinda zorunluluk getirilmedigini igade
etmektedir®?’, Bu konuda Anayasa Mahkemesi dava sarti olarak arabuluculugun
mahkemeye erisim hakkini siirlandirdigini ifade etmekle birlikte mahkemeye erisim
hakkinin 6ziine dokunmadig, siirecin isleyisi ve sonuglandirilmasinda taraflarin serbest

olmasindan tiirii bir hak kayb1 olmadig1 sonucuna varmistir®?,

3.1.2.2. Esitlik Ilkesi

HUAK m. 3/IT hitkmii ile taraflarin arabuluculuga basvururken ve tiim siiregte esit haklara
sahip oldugu diizenlenmektedir. Nitekim bu husus Hukuk Uyusmazliklarinda
Arabuluculuk Kanunu Y6netmeligi®?® (HUAK Y6netmeligi) m. 5/11 ile taraflardan birinin
stirecin diginda birakilamayacagi gibi s6z hakkinin da kisitlanamayacagi seklinde ifade
edilmistir®®. Taraflar arasindaki esitligin gozetilmesi ve adil olma gorevi Tiirkiye

Arabuluculuk Etik Kurallart m. 1 uyarinca arabulucudadir.

3.1.2.3. Gizlilik ilkesi

Mahkeme yargisina hakim olan aleniyet ilkesi arabuluculuk siirecinde
uygulanmamaktadir®®!. Arabuluculuk siirecinde gizlilik ilkesi hakim olup HUAK m. 4/1
hiikmii ile taraflarca aksi kararlastirilmadikca arabuluculuk siirecinde ibraz edilen bilgi

ve belgeler agiklanmamakta ve iiciincii kisilerle paylasilmamaktadir®®2. S6z konusu

%6 Karacabey, s.473.

321 Erdogan/Erzurumlu, s. 10; Ozcelik, s. 350; Ozkul, s. 21.

828 Borii/Parlak Borii, s. 68.

329 Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu Yonetmeligi R.G. 02.06.2018 tarih 30439 Sayn.
30 Tanriver, s. 56-57.

331 Bgrii/Parlak Borii, s. 37.

332 Tanriver, 5.273.
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madde ile uyusmazligin ¢oziilemedigi durumlarda taraflar1 onceki durumdan daha

elverigsiz bir duruma diismemeleri ve miizakerelerde yer alan bilgi ve belgelerin

333

baskalariyla paylasilmasint 6nlemek amaglanmaktadir®®. Mahkeme yargilamasinda asil

olan Anayasa m. 141 ve HMK m. 28 hiikiimleri geregince aleniyet ve durugmalarin aleni

olarak yapilmasidir. Arabuluculuk faaliyetinde ise, esas olan HUAK m. 4 HUAK

Yénetmeligi m. 6 geregince gizliliktir®®,

Arabuluculuk faaliyetinde gizlilik i¢ ve dis iliskide gizlilik olarak ikiye ayrilmistir3®,

Buna gore arabuluculuk miizakerelerinin tamami gizli olup 6zel bir ortamda yapilir.

Miizakerelerde tartisilan konular bu sekilde gizli kalmakta, varilan sonucu taraflarin

336

kabul etmesi halinde agiklanmasi s6z konusudur*°. Gizlilik ilkesinin bir diger cephesi ise

taraflardan biri ile yapilan 6zel bir goriismede paylasilan bilgi ve belgeler ilgili tarafin

acik rizasi olmaksizin diger tarafa aktarilmamasidir®®’,

Gizlilik ilkesinin bir geregi olarak arabuluculuk faaliyeti siirecinde kullanilan bilgiler,

beyanlar, belgeler, ileri siiriilen teklif ve goriisler kural olarak gizlidir33®

. Uyusmazlik
hakkinda sonradan dogrudan veya dolayl bir yargilama yapilmasi halinde, HUAK m. 5
ile arabuluculuk faaliyeti esnasindaki beyan, bilgi ve belgelerin kullanilmayacagi

durumlar siirlari gizilerek 6zel olarak belirtilmistir®®.

Taraflar miizakereler baslamadan once gizlilik s6zlesmesi yapabilecegi gibi, aralarinda
arabuluculuk sézlesmesi yaparak bu sdzlesmeye gizlilik kaydi da koyabilirler**°. Ancak

arabuluculuk anlagmasi ancak ihtiyari arabuluculuk i¢in s6z konusu olabilir. Dava sarti

333 Borii/Parlak Borii, s. 37; Yazia Tiktik, s. 101; Atal/ Ermenek/ Erdogan, s.777.
334 Yazicl, 5.632.

335 Diir, s. 276.

3% ()zbek, Mustafa Serdar, Alternatif Uyusmazlik Coziimii, C.II, Ankara, 2016, s. 1245.
37 Ozbek, s. 1245,

3% Diir, s. 276.

39 Ozbek, s. 1248.

340 ()zbek, s. 1249.
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arabuluculuk kapsaminda HUAK m. 18 geregince taraflar ancak listeden arabulucu
segmeleri miimkiindiir. Taraflar gizlilik s6zlesmesi veya gizlilik kaydi ile arabuluculuk
miizakerelerinde 6grenilen bilgilerin, kullanilan belgelerin ve beyanlarin daha sonrasinda
yargilama esnasinda delil olarak kullanilmayacagini, arabulucunun bu beyanlar i¢in tanik

341

olarak dinlenemeyecegini kararlastirabilir***. Bu haliyle gizlilik s6zlesmesi usul hukuku

anlaminda delillerin daraltilmasin yénelik olumsuz delil sézlesmesinin bir 6rnegidir®*2,

3.2. KIRA ILIiSKISINDEN KAYNAKLANAN UYUSMAZLIKLARDA
DAVA SARTI ARABULUCULUK

3.2.1. Arabuluculuga Elverislilik

3.2.1.1. Genel Olarak

Taraflarin arabuluculuga basvurabilmeleri i¢in uyusmazligin arabuluculuga elverisli
olmas1 gerekmektedir. Bu durum HUAK m. 1 hiikkmii ile diizenlenerek, yabancilik unsuru
tasityan uyusmazliklar da dahil olmak iizere taraflarin iizerinde serbestce tasarruf

edebilecekleri 6zel hukuk uyusmazliklar1 arabuluculuga elverisli oldugu ifade edilmistir.

Bir uyusmazligin arabuluculuga elverigli olup olmadiginin tespitinde taraflarin bir
uyusmazlik hakkinda mahkeme kararina gerek olmaksizin kendi 6zgiir iradeleri ile
hareket ederek hukuki bir sonu¢ alip alamamalar1 dikkate alinmaktadir. Taraflar
mahkeme kararina gerek olmaksizin kendi 6zgiir iradeleri ile hareket ederek hukuki bir
sonu¢ alabiliyorlarsa o uyusmazlik arabuluculuga elverislidir®*. Baska bir deyisle
arabuluculugun taraflarin sulh olarak sonug¢landirabilecekleri hukuk uyusmazliklari
bakimindan uygulama alanm1 buldugu sdylenmektedir®**. Dolayisiyla kamu diizenini

ilgilendiren ve taraflarin uyusmazIlik hakkinda serbestge tasarruf edebilmesine imkan

31 Ozbek, s. 1249.
32 yazie1 Tiktik, s. 269; Ozbek, s. 1250.
33 (zbek, s. 1184; Gorgiin/Borii/Kodakoglu, s. 757.

34 Tanrver, s. 51.
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vermeyen hukuki iligkilerden kaynaklanan uyusmazliklar arabuluculuk i¢in elverisli

degildir**®. Ayrica ¢ekismesiz yargl islerinin arabuluculuk kapsaminda yer almadig ifade

edilmektedir3*6.

Arabuluculuga elveriglilik bakimindan kabul edilen bu kistas Avukatlik Kanunu m. 35/A
ile diizenlenen uzlasma, HMK m. 313/I1 ve m. 408 ile diizenlenen sulh ve tahkim i¢in

ongoriilen kistasa benzer oldugu ifade edilmektedir®4’

. Arabuluculuga basvurulabilecek
uyusmazliklar tespit edilirken tahkimle ayni yonde yorum yapilmamas: gerektigi ifade
edilmektedir. Buna gore, arabuluculuk dava yolunu kapatmadigindan ve tahkimden ¢ok
farkli bir alternatif uyusmazlik ¢6ziim yontemi olmasindan dolay1 arabuluculuga elverisli
uyusmazliklar belirlenirken daha genis bir yorum yapilmasi gerektigi ifade
edilmektedir®*®, Malvarlig1 haklarina iliskin kaynaklanan tiim hukuk uyusmazliklarinin
ve malvarligi haklarina iliskin taleplerden kaynaklananlar uyusmazliklar disinda kalan

ancak taraflarinda tizerinde serbestce tasarruf edebilecegi konular arabuluculugu elverisli

kabul edilmelidir®*.

3.2.1.2. Kira Uyusmazliklar1 Bakimindan

Kira iligkisinden kaynaklanan uyusmazliklardan bahsedebilmek icin oncelikle taraflar
arasinda gegerli bir kira sdzlesmesi olmas1 gerekmektedir. Taraflarin arasinda gecerli bir
kira sozlesmesi olmadigi durumlarda “ecrimisil” olarak anilan haksiz kullanimdan
kaynakli talepler dava sarti arabuluculuk kapsaminda degildir®®®. Nitekim elbirligi
miilkiyetine tabi kiralanan hakkinda diger mirasc¢ilarin rizasi olmaksizin mirasgilardan

biriyle yapilan kira sézlesmesinde, sozlesmenin tarafi olmayan miras¢ilarin maddi

35 Ozbek, s. 1184.

36 Diir, s. 292.

37 Ozbek, s. 1186.

38 ()zbek, s. 1186; Aksi yonde goriis i¢in bkz. Ulukapa, S. 1645-1698.
349 Ozbek, s. 1186.

%0 Yeniocak, Uyarlama, s. 152; Celik/Dogu, s. 815.
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hukuktan kaynakli kendi haklar1 i¢in agacaklar1 davalar dava sarti arabuluculuk

kapsaminda degildir®,

Kira sozlesmeleri taraflarin lizerinde serbestce tasarruf edebilecekleri konulardan biri
oldugundan arabuluculuk faaliyetine elverisli oldugu sodylenmektedir. Kira
uyusmazliklara iliskin ihtiyari arabuluculuk faaliyetine basvurabilme yolunun agik
olmasima ragmen uygulamada taraflar arasindaki genel egilimin mahkeme yargisina

basvurmak oldugu ifade edilmektedir>?

. Mahkeme yargisinin yiikiiniin azaltilmasi, kira
uyusmazliklarinin ¢éziimiiniin hizlandirilmasi ve bu sekilde toplumsal barigin korunmasi
diistincesiyle kira uyusmazliklarina iliskin davalarda 01.09.2023 tarihinden itibaren dava

sart1 arabuluculugun yerine getirilmesi gerekmektedir®®®,

7445 sayili Kanun ile kira iligkisinden kaynaklanan uyusmazliklar dava sart1 haline
getirilmigtir. Yukarida yer alan diizenleme uyarinca tiim kira iligkileri dava sarti
arabuluculuk kapsamindadir. Kira s6zlesmeleri bir iist kavram olup bunun icerisine konut
ve catil igyeri kiralari, {irlin kiralari, ve genel nitelikli kira s6zlesmeleri (adi kiralar) yer
almaktadir®?, Kira iliskisinden kaynaklanan uyusmazliklar sadece TBK’da yer alan

diizenlemelerden ibaret degildir. 5737 sayili Vakiflar Kanunu®® ile 2886 sayil1 Devlet

356> 357

Ihale Kanunu®**®nda kiraya iliskin maddeler yer almaktadir Kira iliskisinden
kaynaklanan uyusmazliklart dava sart1 haline getiren diizenlemede (HUAK m.18/B) kira

iligskisinin konusu, taraflar1 veya tiirii bakimimdan bir ayirim yapilmadig: i¢in taginir,

%1 Giindogdu, s. 862.

%2 Giindogdu, s. 852.

38 Celik, Aytekin/ Dogu, Hakk: Mert, Kira Uyusmazliklarinda Dava Sart1 Arabuluculuk ve Ticari Dava
Sart1 Arabuluculuk Uzerindeki Etkileri, Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 32, S. 2, 2024,
s. 823.

%4 Giindogdu, s. 853.

3% 5737 sayili Vakiflar Kanunu R.G. 27.02.2008 tarih 26800 Say1.

356 2886 sayili Devlet Thale Kanunu R.G. 10.09.1983 tarih 18161 Say.

357 Giindogdu, s. 853.
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tasinmaz tiim kira uyusmazliklar1 dava sarti arabuluculuk kapsamindadir®®. Bunlarin
kapsamina 0rnek vermek gerekirse, agik otopark, cay bahgesi gibi catisiz igyerleri,

gelinlik kirasinda oldugu gibi tagmirlar, otel, restoran gibi isyerleri girmektedir®*®.

3.2.2.Konut ve Catih Isyeri Kiralarinda Dava Sart1 Arabuluculuk

3.2.2.1. Genel Olarak

TBK m. 339/1,c.2 geregince gecici kullanima 6zgililenmis tasinmazlarin alt1 ay ve daha
kisa stireli kiralanmalarinda her ne kadar barinma ihtiyacin1 gidermekte ve diger sartlari
da saglamakta ise de konut kirasina dahil edilmemektedir. Alt1 aydan kisa siireli otelde
konaklama, tatil maksatl yazlik, devre miilk kiralama durumlarinda konut ve catili igyeri
kiralar1 hakkindaki &zel nitelikli hiikiimler uygulanmaz®®®. Ancak bu hallerde genel
nitelikli kira sdzlesmelerine (adi kiralar) iliskin hiikiimler uygulanacagi i¢in s6z konusu
uyusmazliklar dava sart1 arabuluculuk kapsaminda olacaktir®®!. Kanun koyucunun bu
anlamda dava sart1 arabuluculuk i¢in genis bir gergeve ¢izdigi sonucuna varilmaktadir®?.
Konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinden kaynaklanan uyusmazliklar bakimindan kira
alacagi, kira bedelinin belirlenmesi, kira bedelinin uyarlanmasi, kiralananin geri
verilmesi, kiralananin gosterilmesine izin verilmesi, giivence verilmesi hakkindaki
uyusmazliklarin dava sart1 arabuluculuk kapsaminda oldugu ifade edilmektedir.%3. Konut
ve catilt isyeri kiralarma iligskin siklikla karsilagilan sorunlar, kira bedelinin tespiti,

uyarlanmasi ve kiracinin tahliyesi istemli uyusmazliklar oldugu sdylenebilir.

358 Celik/Dogu, s. 813; Ozkul, s. 105.

39 Yeniocak, Umut, Kira Bedelinin Belirlenmesi Kira Tespit ve Kira Uyarlama Davalar1, 3. Baski, Ankara
2023, s. 151.

30 Aydogdu/Kahveci, s. 583.
%1 Giindogdu, s. 860.
362 Celik/Dogu, s. 815.

%3 Yeniocak, Uyarlama, s. 153; Celik/Dogu, s. 816.
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3.2.2.2. Ticari Dava Niteligindeki Kira Uyusmazliklari

Bir kira uyusmazlig: ticari dava niteliginde olabilir. TTK uyarinca kira sézlesmesinden
dogan bir uyusmazligin ticari dava niteliginde olabilmesi i¢in kiraya verenin ve kiracinin
ticari isletmesiyle ilgili olmasi dolayisiyla da her iki tarafin da tacir olmasi
gerekmektedir®®*. Tacirin tiizel kisi oldugu durumda kira sézlesmesinin ticari isletmeyle

ilgili olmas1 gibi bir gereklilik bulunmamaktadir®®

. Dolayisiyla kira s6zlesmesinin her
iki tarafinin da tiizel kisi tacir olmast durumunda mutlak bir ticari dava oldugundan
bahsedilir*®®. Ancak tacirin gercek kisi olmas1 durumunda ticari davadan bahsedebilmek
icin, TTK m. 4/1 hiikkmii geregince kira sdzlesmesinin ticari isletmeyi ilgilendirmesi

gerekmektedir®®’.

Ticari dava niteligindeki kira uyusmazliklarindan kaynaklanan davalar bakimindan
gorevli mahkemenin tayini konusu 6gretide tartigmalidir. Ticari davalarda TTK m. 5
hiikmii geregince aksine diizenleme bulunmadikca asliye ticaret mahkemeleri gorevlidir.
TTK m. 4/1 hiikkmii geregince kira s6zlesmesi her iki tarafin ticari isletmesini ilgilendiriri
ise bu davalara bakmakla gorevli mahkeme asliye ticaret mahkemeleridir®, Fakat HMK
m. 4/l,a hikmii kiralanan tasinmazlarin ilamsiz icra ile tahliyesi haricindeki
uyusmazliklar bakimindan gorevli mahkemenin sulh hukuk mahkemesi oldugunu
diizenlemektedir. Dolayisiyla s6zlesmenin taraflarinin ticari isletmesi hakkindaki kira
uyusmazliklart bakimindan davanin sulh hukuk mahkemesinde mi yoksa asliye ticaret

mahkemesinde mi goriilmesi gerektiginin tespit edilmesi gerekmektedir.

%4 Celik/Dogu, s. 839.
365 TTK m. 19/1 “Bir tacirin bor¢larimn ticari olmast asildir. Ancak, gergek kisi olan bir tacir, islemi
yaptigt anda bunun ticari igletmesiyle ilgili olmadigini diger tarafa acikca bildirdigi veya igin ticari
sayilmasina durum elverigli olmadig: takdirde bor¢ adi sayilir.”

366 Celik/Dogu, s. 840.
37 Ticari igletmenin faaliyet konusu kira sézlesmesine dair olabilecegi gibi kira sdzlesmesi isletmenin
faaliyet konusunu kolaylastiran bir nitelik de arz edebilir. Her iki durumda da ticari isletmeyi
Igilendiren bir durumdan s6z edilir. Hem dogrudan hem de dolayli olarak baglant1 kurulabilecek islerin
Yicari igletmeyle ilgili oldugu konusunda daha detayli bilgi i¢i bkz. Ayhan, Riza/ Caglar, Hayrettin/
Ozdamar, Mehmet, Ticari Isletme Hukuku, 15. Bask1, Ankara, 2022, s. 18 vd.

%8 Celik/Dogu, s. 841.
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Ogretide bir goriise gore TTK m. 5/1 hiikkmiinden yola ¢ikarak aksine diizenleme
olmadikga ticari dava niteligindeki kira uyusmazliklari icin HMK m. 4/I hiikmii uyarinca
sulh hukuk mahkemesinin gérevli oldugu ifade edilmektedir®®

ise, HMK m. 4/I hiikkmii “Gdrev” baslig altinda asliye hukuk mahkemeleri ile sulh hukuk

. Aksi yonde goriise gore

mahkemeleri arasindaki sinir1 belirlemek icindir. Sulh hukuk mahkemelerinin asliye
hukuk mahkemeleri gibi genel mahkemeler i¢erisinde yer almasi, ticaret mahkemelerinin
6zel mahkemelerden olmast ve TTK m. 5 hiikmiiniin HMK m. 4/I hiikmiine gore 6zel
hiikiim niteliginde ve sonraki tarihli olmasi sebepleriyle ticari dava niteligi tasiyan kira
uyusmazliklarinin  asliye ticaret mahkemelerinde goriilmesi gerektigi ifade
edilmektedir®™®, Ticari bir dava hakkinda gorevli mahkemenin asliye ticaret
mahkemelerinden baska bir mahkeme olmasi hususu davanin ticari dava olma niteligini
degistirmemektedir®"*.

TTK m. 5/A hiikmii uyarinca konusu bir miktar para olan ticari alacak davasi, tazminat,
itirazin iptali, menfi tespit ve istirdat davalar1 bakimindan dava yoluna gitmeden dnce
dava sart1 arabuluculugun yerine getirilmesi gerekmektedir. Dolayisiyla her iki tarafin da
ticari isletmesini ilgilendirmesinden 6tiirii ticari dava niteligine haiz ve konusu bir miktar
para alacagma iliskin kira uyusmazliklar1 ile, kira uyusmazlhigindan kaynaklanan
tazminat, itirazin iptali, menfi tespit ve istirdat davalar1 i¢in arabuluculuk yoluna

gidilmesi TTK m. 5/A hiikmii uyarmca dava sartidir3’?

. Ancak tahliye davalar1 her ne
kadar her iki tarafin da ticari isletmesiyle ilgili olabilecegi kabul edilse de TTK m. 5/A
hiikmiiniin kapsami1 disindadir. Ancak bu uyusmazliklar HUAK m. 18/B/1/a kapsaminda
konusunun bir miktar para alacagi olup olmadig1 fark etmeksizin kira sézlesmesinden
kaynaklanmasindan dolay1 dava sart1 arabuluculuk kapsamindadir®”, HUAK m. 18/B/1/a

hiikmiine iliskin diizenlemenin yiiriirliige girmesiyle birlikte konusu para olan ticari dava

369 Sener, 241.

370 Celik/Dogu, s. 842-843; Tug, Mehmet Arif, Kira Sozlesmelerinden Kaynaklanan Ticari Davalarda
Gorevli Mahkeme, Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 29, S. 3, 2021, s. 1916.

31 Ekmekei/Ozekes/Atal/Seven, s. 306.
372 Celik/Dogu, s. 845; Pash, s. 24.

373 Celik/Dogu, s. 845.
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Ozelligini tasiyan kira uyusmazliklar1 bakimindan iki ayr1 dava sarti arabuluculuk

faaliyetinden®’* bahsedilebilir®™>.

Hem ticari dava sart1 arabuluculuk ile hem de diger dava sart1 arabuluculuk faaliyeti
kapsammna giren uyusmazliklar®’® bakimindan arabuluculuk faaliyeti siire, anlasma
belgesinin ilam niteliginde belge sayilabilmesi ve arabulucunun alacagi iicret konularinda
farklidir. Ticari dava niteligindeki dava sarti arabuluculuk kapsaminda arabuluculuk
stiresi alt1 haftadir. Bu siire iki hafta daha uzatilarak en fazla sekiz hafta olabilir. Ancak
kira uyusmazliklariyla ilgili diger dava sart1 arabuluculuk bakimimdan HUAK m. 18/B
hiikmiinde siire hakkinda 6zel bir diizenleme bulunmamaktadir. Dolayisiyla kira
uyusmazliklar1 bakimindan arabuluculuk siiresi li¢ haftadir. Bu siire arabulucu tarafindan
en fazla bir hafta daha uzatilabilmektedir. Her iki arabuluculuk faaliyeti bakimindan
arabuluculuk siiresi farklidir. Stirenin 6nemi dava sart1 arabuluculuga bagvurulmasiyla
zamanagsinu ve hak diisiiriicii siirenin islememesinden kaynaklanmaktadir®’’.

Bu boliim bakimindan uyusmazligin ticari dava sart1 arabuluculuk kapsaminda mi1 yoksa
diger dava sart1 arabuluculuk kapsaminda mi ele alinmasi gerektigine dair dnem arz eden
durumlardan biri anlasma belgesinin ilam niteligi kabul edilebilmesiyle ilgilidir®’®.
HUAK m. 18/4 hiikkmii geregince ticari dava sarti arabuluculuk kapsaminda yapilan
arabuluculuk faaliyeti neticesinde anlasma belgesinin sadece taraflarin avukatlari ile
arabulucu tarafindan imzalamasi halinde anlagma belgesi ilam niteliginde belge niteligine
sahip olmaktadir. HUAK m. 18/B/3 hiikmii uyarinca anlasma belgesinin ilam niteliginde
belge niteligine sahip olmasi belgenin icra edilebilirlik serhi almasina baghdir. Kira

uyusmazliklar1 i¢in arabuluculuk kapsaminda taraflarin, avukatlarinin ve arabulucunun

874 “Ticari dava sart1 arabuluculuk” ve “Diger dava sart1 arabuluculuk” olarak bahsedilecektir.

875 Celik/Dogu, s. 845.

%% TTK m. 5/A hitkmii kapsamina ticari dava niteligi tasiyan ve konusu para olan kira uyusmazliklarina
"liskin olarak acilacak alacak, tazminat, itirazin iptali, menfi tespit ve istirdat davalar1 girmekte iken
HUAK m. 18/B/1/a hiikmiiniin kapsamina tiim kira sdzlesmelerinden kaynaklanan uyusmazliklar

girmektedir.
377 Celik/Dogu, s. 848-849.

378 Celik/Dogu, s. 851.
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birlikte imzaladig1 anlagma belgesi ilam niteliginde belge niteligine sahip degildir. TTK
m. 5/A hiikkmii ile ticari dava sart1 arabuluculuk kapsaminda anlasma belgesinin ilam
niteliginde belge olmasi1 hususunda ayrica 6zel bir diizenleme bulunmamaktadir.
Dolayistyla TTK m. 5/A hiikmii kapsaminda kira uyusmazligi bakimindan taraflarin
anlasmas1 halinde diizenlenen anlagma belgesini avukatlar ve arabulucu birlikte

imzalamas1 dahi anlasma belgesinin ilam niteliginde belge oldugu sdylenemeyecektir®’®,

3.2.2.3. Kira Bedelinin Tespiti Davalari

Kira bedelinin belirlenmesi konusunda taraflar sézlesme kuruldugu esnada yani kira
bedeli ilk kez belirlendigi esnada serbesttirler*®’. Nitekim kira bedeli sézlesmenin esaslh
unsuru olmasindan 6tiirii, kira bedelinin belirli olmadig1 durumlarda kira sézlesmesi

381

kurulmamis olacaktir®®". Kira bedeline iligkin asir1 yararlanma ve irade sakatlig1 halleri

hari¢ olmak iizere sdzlesmenin kurulmasi esnasinda bu konuda taraflar arasinda bir

uyusmazlik oldugundan bahsedilemez®

. Kira bedelinin tespiti davasi, konut ve catili
igyeri kira sozlesmelerinde yenilenen kira donemi i¢in kira bedeli hakkinda taraflarin
anlasmaya varamamasi halinde agilmasi gereken davadir®®. Kira bedelinin kira
sOzlesmesinin yenilenen donemleri igin nasil belirlenecegi konusu TBK ile
diizenlenmistir. TBK m. 344/I hiikkmii geregince taraflarin yenilenen kira donemlerinde
uygulanacak kira bedeli, bir dnceki kira yilinda tliketici fiyat endeksindeki on iki aylik
ortalamalara gore degisim oranini gegmemelidir. S6z konusu hiikiim nispi emredici

niteliktedir®. Taraflarca kira bedelinin tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylk

ortalamalara gore de§isim oraninin iizerinde belirlemeleri halinde kismi hiikiimsiizliik

379 Celik/Dogu, s. 851- 852.

380 Aydogdu/Kahveci, s. 592.

8L Ozyakasir, s. 97; Babaoglu, s. 101.
382 Babaoglu, s. 101.

383 Yavuz/Acar/Ozen, s. 644.

%4 fnceoglu, C.1l, s. 566 ; Gokyayla, s. 27.
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yaptirimma maruz kalacagi ifade edilmektedir®®. Taraflarca kira sozlesmesinde
yenilenen donemler i¢in kira bedelinin artigina iliskin s6zlesmede hiikiim bulunmadigi
durumlarda, kira bedeli bir 6nceki kira yilinin tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik

ortalama oranini gegmemek kaydiyla hakim tarafindan, kiralananin durumu goz 6niine

alinarak belirlenir3.

bedelinin belirlenmesi davasmin hukuki niteligi tespit davasidir. Baska bir goriise gore3®
ise kira bedelinin belirlenmesi davasi insai dava niteligindedir. Kira bedelinin tespiti
davasi ile diger tespit davalarinda oldugu gibi hukuki bir iligkinin varhigina ya da
yokluguna karar verilmemektedir. Bu dava ile amacglanan kira sozlesmesinin yeni

donemde belirli olmayan kira bedelini belirlemektir. Kira bedelinin tespiti davasinda

389

hukuki sonu¢ ancak hakimin karar vermesi ile dogmaktadir®*®. Dolayisiyla burada bir

tespit hilkmiinden bahsedilemedigi, kira s6zlesmesinin mahkeme karari ile yeniden

sekillendigi ifade edilmektedir®®.

Yargitay’in kira tespit davasmnin hukuki niteligi konusundaki gériisii igtihadi Birlestirme

391

Karari ile*”", ileride agilacak ancak heniiz sartlar1 olusmadigindan agilamayan kira bedeli

alacag1 davasmi hazirlamak amacimi tasidigi gerekcesi ile tespit davasi olarak

392

nitelendirilmistir. Ancak Yargitay’in yakin tarihli karar®™* ile 6gretideki ikinci goriis

385 Dogan, Murat, Kira Sozlesmesi, M. Turgut Oz (Ed.), Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara, 2023,
5.294; Ozyaklslr, s. 200-201.

386 Aral/Ayranci, s. 330.

87 Kuru/Arslan/Yilmaz, s. 259; Kuru/Budak, s.106; Babaoglu, Tuba, Konut ve Catili Isyeri Kira
Sozlesmelerinde Kira Bedelinin Belirlenmesi ve Arabuluculuk Yoluyla Cézimi, KTO Karatay
Universitesi SBE, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, 2023, s. 77.

388 Ppekcamitez/Atalay/Ozekes, s. 300; Ozyakisir, s. 203- 204; Ozen, s. 2042.

39 YHGK, 16.03.2021 tarih 2017/2792 E. 2021/267. www.lexpera.com E.T.01.02.2025.

30 Ozyaksir, s. 204.

391 YIBK, 07.07.1965 tarih 1965/5 E. 1965/5 K. . www.lexpera.com E.T.01.02.2025

392 YHGK, 16.03.2021 tarih 2017/2792 E. 2021/267 www.lexpera.com E.T.01.02.2025; Ayn1 yénde bkz.
YHGK, 24.02.2016 tarih 2014/3-348 E. 2016/173 K. www.lexpera.com E.T.01.02.2025; Babaoglu, s.
77.
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dogrultusunda kira tespit davasinin yenilik doguran dava oldugu goriisiinii benimsedigi

anlasilmaktadir.

Taraflarca kira s6zlesmesi ile kira bedelinin uzayan yillarda artigina iliskin bir anlasma
yapmalar1 belli élgiiler ve smirlar dahilinde miimkiindiir*®®, TBK m. 344/1 hiikmii
geregince taraflarin yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira bedeli, bir 6nceki kira
yilinda tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim oranini

394

gegmemelidir. S6z konusu hiikiim nispi emredici niteliktedir™*. Kira bedelinin artigina

iligkin taraflarca akdedilen s6zlesmedeki artis hiikkmii yasal smirlandirmaya astigi
takdirde gegersiz sayilmaktadir. S6z konusu gegersizlik kismi kesin hiikiimsiizliiktiir®®®.
S6z konusu kismi kesin hiikiimsiizliik yaptirimi geregince soézlesmedeki artis sarti
gecersiz kaldiginda bir bosluk oldugu sorunu ortaya ¢ikmaktadir. S6z konusu boslugun
ise gecersiz sayilan hiikkmiin yerine pozitif kural tarafindan Ongoriilen diizenleme
geemektedir. Ogretide bu durumda “degistirilmis kesin hiikiimsiizlik” durumundan
bahsedilmektedir®®. Taraflar arasinda yasal smirlandirmay: asar sekilde kira bedelinin
arttilacagi konusunda anlagmalar1 ve kiracinin bu ddemeyi yapmasi ve kiraya veren
tarafindan kabul edilmesi durumunda kira bedelinin artisina iliskin taraflarca zzimni bir
anlasma yapilmis sayilsa da, kiraci yaptigr 6ddemenin yasal artig oranini asan kismini

..... 307
Ancak 6gretide bu durum elestirilmekte ve kira s6zlesmesinin kurulup taginmazin teslim
edilmesinden sonra kiracinin artik bir baski altinda oldugundan bahsedilemeyecegi ve
taraflarin yeni doneme iliskin kira bedelinin endeks oranina asmasi halinde

anlagmalarinda artis oraninin gegerli olacag: ifade edilmektedir®®,

393 Aydogdu/Tuncer/Meral, s. 592.

3% Inceoglu, C.Il, s. 566 ; Gokyayla, s. 27.
395 (Yzen, s. 2037.

3% ()zen, s. 2038.

37 inceoglu, C. I, s. 129.

3% (3zen, s. 2038-2039; Babaoglu, s. 47.
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Kira bedelinin tespiti davasi i¢in kira uyusmazliklarina iliskin dava sart1 arabuluculuk
bakimindan ayrica incelemekte fayda vardir. TBK m. 344 ve 345 hiikiimleri geregince
kira bedelinin tespiti i¢in taraflarca dava agilabilir. Taraflarin i¢indeki bulunduklari
uyusmazligi arabuluculuk yolu ile ¢6ziim aranmasinin miimkiin olup olmadig1 hususu
tartigmalidir. Yargitay’in 02.12.2004 tarihli karari®® uyarinca, kira bedelinin tespiti
hakkindaki uyusmazliklara dair sézlesmenin taraflarinin lizerinde serbest iradeleriyle kira
bedelini karar vermeleri ancak birtakim oOlgiiler ve sinirlar dahilinde miimkiindiir. Kira
bedelinin tespiti kamu diizenini ilgilendirmekte olup bu tiir uyusmazliklara iliskin tahkim

sartinin gegersiz olacagina hiikmetmistir. Ogretide bir goriise gore*®

, Yargitay’in ilgili
kararinda kira bedelinin tespitine iliskin davalarin kamu diizenine iliskin oldugu tespiti
ile taraflarin iizerinde serbestce tasarruf edebilecegi is ve islemlerden olmamasi sebebiyle
kira bedelinin tespitine iliskin dava sarti arabuluculuk uygulamasinin HUAK m. 1/II
hiikkmiine aykirilik teskil edecegi savunulmaktadir®®l. Yargitay’in 16.12.2004 tarihli
kararinda®®? ise iki tarafin da tacir oldugu bir tahliye davasina iliskin olarak uyusmazligin
tahkime elverigli oldugu yoniindeki karar1 geregince Yargitay’in tacir olma kriteri

iizerinde durdugu ifade edilmektedir*®,

Yargitay’in kira uyusmazliklaria iligskin tahkime elverisliligi yontinde verdigi kararlari
ogretide elestirilmektedir. Uyusmazlik konusunun 4686 sayili Milletlerarast Tahkim
Kanunu*** (MTK) m.1 hiikmii uyarinca tasinmazin aynina iliskin olmadig1 ve Yargitay’in
yorumunun kanun metnini asan bir uygulama oldugu yéniinde elestiriler mevcuttur®.
S6z konusu tartismalar HUAK m.18/B hiikmii 6ncesindeki doneme aittir. Nitekim kira

iliskisinden kaynaklanan uyusmazliklar bakimindan dava sarti arabuluculuk hususu

89 Y3HD, 02.12.2004 tarih 2004/13018 E. 2004/13409 K. www.sinerji.com.tr E.T. 04.12.2024.

40 Ustiindag, Mustafa Emir/ Tiirken, Safak, Kira Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kurumuna Genel Bir
Bakis, Izmir Barosu Dergisi, Y.88, S.3, 2023, s. 423-432.

41 Ustiindag/Tiirken, s. 426-427.

402 y19HD, 16.12.2004 tarihli 2004/5413 E. 2004/12656 K. www.sinerji.com.tr E.T. 04.12.2024.

403 Pijirselim, $.505.
4044686 say1l1 Milletleraras1 Tahkim Kanunu R.G. 21.06.2001 Tarih 24453 Say1.

405 Doktrindeki goriisler igin bkz. Piirselim, s. 502-506.
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yasalasmadan dncesinde de kira iliskisinden kaynaklanan uyusmazliklarin arabuluculuk

yontemi ile ¢oziilebilecegi kabul edilmektedir®®®

. Bu goriis dava yolunu kapatmamasi ve
tahkimden ¢ok farkli bir alternatif uyusmazlik ¢6ziim yoOntemi olmasindan dolay:
arabuluculuga elverigli uyusmazliklar belirlenirken daha genis bir yorum yapilmasi
gerektigi goriisiine®®” uygundur. Nitekim kanun koyucu kira iliskisinden kaynaklanan
uyusmazliklara iliskin dava sart1 arabuluculuga tabi olmayan uyusmazliklar “kiralanan
tasinmazlarin 2004 sayili Kanuna gore ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin hiikiimler
hari¢ olmak tizere, kira iliskisinden kaynaklanan uwyusmazliklar,” demek suretiyle ifade
etmistir. Kanun koyucunun amacinin s6z konusu istisna disinda kalan haller bakimindan
kira iliskisinden kaynaklanan tiim uyusmazliklarda mahkemeye bagvurmadan 6nce dava

sart1 arabuluculuk faaliyetine gidilmesi ve bu suretle uyusmazliklarin baris¢il ve daha

esnek sekilde ¢6ziilmesini tercih ettigini diistinmekteyiz.

3.2.2.4. Menfi Tespit Davalar:

Menlfi tespit davalar1 hukuki niteligi itibariyle bir tespit davasidir. Davacinin bir hakkin
veya hukuki iligkinin varligmin ya da yoklugunun veya bir belgenin sahte olup
olmadigmin tespit edilmesini talep ettigi davalara tespit davasi denilmektedir®®®. Bu
anlamda menfi tespit davalar bir alacak veya tazminat talebi icermemektedir®®. 7445
sayil1 Kanun ile getirilen yenilikler arasinda, ticari davalar bakimindan menfi tespit
davalarinin ve is¢i veya isveren alacagi ve tazminatlarina iligkin uyusmazliklarda menfi
tespit davalarinin dava sarti arabuluculuga tabi oldugu diizenlemeler yer almaktadir.
Nitekim s6z konusu diizenleme Oncesinde menfi tespit, itirazin iptali ve istirdat
davalarinin dava sarti arabuluculuga tabi olup olmadigi hususunda farkli goriisler

410

bulunmaktaydi S6z konusu farkliligin temelinde ise dava sarti arabuluculugu

405 Babaoglu, s. 104-105.

407 (zbek, s. 1186.

408 Gorgiin/Borii/Kodakoglu, s. 275; Arslan/Yilmaz/Taspinar Ayvaz/Hanagasi, s. 299.

409 Borii, Levent/ Bilgi¢ Eroglu, Emine, Menfi Tespit Davalarinin Arabuluculuga Konu Olabilmesi

Uzerine Degerlendirmeler, Medeni Usul ve Icra iflas Hukuku Dergisi, C. 18, S. 51, 2022, s. 69- 91.

410 Géorgiin/Borii/Kodakoglu, s. 773; Atall/ Ermenek/ Erdogan, s. 772.
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diizenleyen gerek isci isveren uyusmazliklarinda gerekse de ticari davalar bakimindan
mevzuat incelendiginde dava sart1 arabuluculugun s6z konusu olabilmesi i¢in bir miktar
paranin 6denmesini iceren “alacak ve tazminat” talebini icermesi gerektigi ifade
edilmektedir*?, Nitekim isci isveren uyusmazliklari ile ticari davalar hakkindaki
uyusmazliklara dair menfi tespit davasinin dava sart1 arabuluculuk kapsaminda olup
olmadigina dair tartigmalar, tiiketici uyusmazliklar1 bakimindan yapilmamaktadir. TKHK
m. 73/A hiikmii ile tiiketici mahkemelerinde goriilen tim uyusmazliklar dava sarti
arabuluculuk kapsamindadir. Kanun koyuncunun bu yondeki tercihinin bilingli olarak
TTK ve IsMK ile getirilen dava sart1 arabuluculukta para alacag, tazminat, tespit talepleri
acisindan ortaya cikan tartigmalarin tiiketici uyusmazliklar1 bakimindan 6niine gegmek

istedigi yoniinde goriisler mevcuttur??,

Tespit davalarina iliskin uyusmazliklarin, eda yilikiimliigii igermemesi ve bu tiir
uyusmazliklara iliskin arabuluculuk anlagma belgesinin icra edilebilirlik serhi almamasi,
bu uyusmazliklarin arabuluculuga elverisli olmadig1 anlamina gelmemektedir. Tespit
davalarina iliskin uyusmazliklar da arabuluculuk siirecinin konusu olabilecegi ifade
edilmektedir*®, Nitekim kanun koyucu, 28.03.2023 yilinda yapmus oldugu gesitli
diizenlemeler ve yeniliklerle pek ¢ok uyusmazligi dava sarti arabuluculuk kapsamina
almistir. Kanun koyucu tarafindan uyusmazliklarin mahkeme oniine gelmeksizin taraflar
arasinda miizakere edilerek, karsilikli 6diinler verilerek ¢oziilmesinin tercih edildigi
sonucuna varilmaktadir. Dolayisiyla kanunun amaci ile, kira uyusmazliklarina iliskin
uyusmazliklari dava sart1 arabuluculuk kapsamina alan madde dikkate alindiginda kira
uyusmazliklarina iligkin menfi tespit davalarinin da dava sart1 arabuluculuk kapsaminda
oldugu sonucuna varmaktayiz. Nitekim is¢i igveren uyusmazliklari ile ticari davalar
hakkindaki uyusmazliklara dair menfi tespit davasinin dava sart1 arabuluculuk kapsamina

girip girmedigine yoOnelik tartigsmalar, tiiketici uyusmazliklart  bakimindan

411 Bérii/Bilgic Eroglu, s. 80.
412 Bérii/Bilgic Eroglu, s. 80.

413 Diir, Arabuluculuk Faaliyeti ve Arabulucularm Hak ve Yiikiimliiliikleri, 1. Bask1, Ankara, 2017, s. 293.
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yapilmamaktadir. TKHK m. 73/A hiikmii ile tiiketici mahkemelerinde goriilen tiim

uyusmazliklar dava sart1 arabuluculuk kapsamindadir.

Menfi tespit davalarinin dava sarti arabuluculuk kapsaminda olmasi tahliye davalari
bakimidan 6nem arz etmektedir. Séyle ki TBK m. 315 ve IKK m. 269/a hiikiimleri
geregince kiraci hakkinda verilen tahliye karar1 sonucunda kiracinin menfi tespit davasi
ile bor¢lu olmadigini ispat etmesi durumunda icra mahkemesince verilen tahliye karari
uygulanamayacaktir. Dolayisiyla bu yoniiyle menfi tespit davalar1 tahliye davalar
bakimindan 6nem arz etmektedir. Menfi tespit davalar1 bakimindan dava sarti
arabuluculugun yerine getirilmemesi halinde davanin usulden reddedilmesi

gerekmektedir.

3.2.2.5. Tahliye Davalar1

Bu calisma kapsaminda yer alan TBK m. 350 ve devaminda sayilan tahliye sebepleri
smirli sayida (numerus clausus) olup taraflarca sozlesmede yeni tahliye sebebi

kararlastirilamaz*4

. Konut ve c¢atili isyeri kira sdzlesmesinin sona ermesi ig¢in
mahkemeye basvurulmasi ve mahkemenin bu yondeki kararmin kesinlesmesi
gerekmektedir*’®. Bu yéniiyle tahliye davalari, halihazirda var olan bir hukuki durumun
iceriginin degistirilmesi ya da var olan bir hukuki durumun ortadan kaldirilmas: i¢in
mutlaka mahkeme ilamma ihtiya¢ duyulan insai davalardan oldugu sdylenebilir®.
Mahkeme tarafindan verilen insai nitelikli hiikiimlerin etkisi mahkemece hiikmiin
verilmesi ve kesinlesmesi ile kendiliginden ortaya ¢ikmaktadir. Dolayistyla kural olarak
s0z konusu hiikiimlerin ilamli icra hiikiimleri uyarinca icra edilmeleri gereklilik degildir.
Tahliye davalarinda oldugu gibi, mahkeme tarafindan verilen insai hiikiim igerisinde
edimle alakali da bir hiikiim barindiriyor ise bu hiikiimler bakimindan ilamli icra yoluna

gidilebilir*’. Kiraya veren ile kiract arasindaki tahliye davasmin konusu, kira

4

hary

4 Aydogdu/Kahveci, s. 644-645.
45 Giimiis, Kira, s. 317.

416 pekcamitez/Atalay/Ozoguz, s. 254.

4

g

7 Arslan/Yilmaz/Taspiar Ayvaz/Hanagasi, s.304.
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s0zlesmesinin feshi ve kiralananin kiraya verene iadesi hakkindadir. Dolayisiyla tahliye
davasinin kabulii ile verilen hiikiim kiralananin iadesine iliskin eda hiikmii

barindirmaktadir.

TBK konut ve catili igyeri kira sézlesmelerinin tahliye davasi yoluyla sona ermesine
iliskin uyusmazliklar kiraya veren tarafindan kiralananin tahliyesi istemli dava agilmadan
once dava sart1 arabuluculugun yerine getirilmesi gerekmektedir. Konut ve catili isyeri
kira sozlesmelerinin tahliye davasi yoluyla sona erdirilmesine yonelik hiikiimler kamu
diizenine iligkindir. Tahliye davalarinda bu sebeple mahkeme yargilamasi yerine tahkim

yoluna basvurulma imkani bulunmamaktadir®'é,

3.2.2.6. Dava Sart1 Arabuluculuk Kapsami Disinda Tutulan Uyusmazliklar

Kiralananin yazili tahliye taahhiidiine dayali ilamsiz icra yolu ile tahliyesi veya kira
bedelinin 6denmemesi sebebiyle kira bedelinin 6denmesi ve tahliye istemli icra takipleri
ile akabinde icra mahkemelerinde itirazin kaldirilmas: davalar1 dava sart1 arabuluculuk

bakimindan kapsam dis1 tutulmustur®®®

. Dolayisiyla bu istemlerle tahliye talepli olarak
acilan icra takibine kiracinin itiraz etmemesiyle icra mahkemesinde alt1 ay icerisinde
tahliye istemli agilacak dava bakimindan arabuluculuga bagvuru sarti aranmamaktadir.
Diger ihtimalde ise kiracinin itiraz etmesine ragmen kiraya verenin elinde IIK m. 269/b-
1 uyarinca noter onayli bir belge bulunmasi halinde icra mahkemesinde itirazin

kaldirilmas1*?° ve kiralananin tahliyesi istemli acilacak davada dava sarti arabuluculuk

sart1 aranmayacaktir.

48 Keles, s. 109-110.
419 Giindogdu, s. 853; Sert Siitcii,s.1509.

420 tirazin kaldirilmasi usulii i¢in ise her ne kadar “itirazin kaldirilmas1 davas1” seklinde anilsa da teknik
anlamda bir dava degildir. Arslan/Yilmaz/Taspiar Ayvaz/Hanagas, s. 192.
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3.3. TAHLIYE DAVALARINDA DAVA SARTI ARABULUCULUK
SURECI

3.3.1. Bagvuru

3.3.1.1. Bagvurunun Zamanasimi ve Hak Diisiirticti Siirelere Etkisi

HUAK m. 16/I11 ile arabuluculuk siirecinin baglamasindan sona ermesine kadar gecen
siirede zamanasimi1 ve hak diisiirlicii siirelerin hesaplamada dikkate alinmayacagi hiikiim
altina alinmistir. Nitekim bu husus HUAK Yonetmeligi m. 19/11 ile de ifade edilmistir.
Arabuluculuk stireci ihtiyari olarak, dava agilmadan once arabulucuya bagvurulmasi
durumunda taraflarin ilk toplantiya davet edilmeleri ve taraflarla arabulucu arasinda
siirecin devam ettirilmesi hususunda anlagmalar1 ile tutanak altina alinmasiyla

421 Dava sart1 olarak arabuluculuga basvurulmasinda ise zamanasimi ve

baslamaktadir
hak diisiiriicii stireler, HUAK m. 27 hiikmii geregince arabuluculuk biirosuna basvuruyla
son tutanagin diizenlendigi tarihe kadar zamanasimi ve hak diisiiriicii siireler

korunmaktadir*??.

Konut ve catili igyeri kiralarinda ise dava sarti arabuluculuga bagvuru esnasindan
arabuluculuk son tutanak diizenlenme tarihine kadar gegen silirede zamanasimi ve hak
diisiirticti siirelerin islememesi ayrica onem tasimaktadir. Kiraya verenin kendisi veya
kiraya verenin esi, list soyu, alt soyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimli oldugu
kisilerin gereksinimi halinde belirli siireli sozlesmelerde dava agma siiresi kira siiresinin
sonundan itibaren bir aydir. Ayni1 sekilde kiralananin yeniden insasi ya da imar1 sebebine
dayanilarak acilacak tahliye davasi bir aylik siire icerisinde agilmalidir®?®. Yeni malikin
gereksinimi sebebiyle agilacak tahliye davasinda ise durum farklidir. TBK m. 351/1

hiikmii uyarinca edinim tarihinden itibaren bir aylik siire i¢inde kiraciya bildirimde

421 Gorgiin/Borii/Kodakoglu, s. 767; Arslan/Yilmaz/Taspinar Ayvaz/Hanagas, s. 1103.

422 Ogkul, s. 55.

423 Eren, s. 422, Akyigit, s. 203-204.
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bulunulmali ve alt1 aylik siirenin ge¢mesiyle tahliye davasinin agilmas gerekmektedir®?.

Tahliye davasi i¢in alt1 aylik silirenin ge¢mesinden sonra ne kadar siirede agilmasi
gerektigiyle ilgili bir diizenleme bulunmamaktadir. Ancak alt1 aylik siirenin gegmesinden
cok sonra agilan tahliye davalar1 gereksinimin samimi olmamasindan dolay1
reddedilmektedir*®. Yeni malik s6z konusu tahliye davasim1 TBK m. 351/I1 hiikmii
geregince kira sozlesmesinin siiresinin bitmesinden itibaren bir ay igerisinde agacagi

tahliye davasi ile sona erdirebilir*?®

. Dolayisiyla kiraya veren dava agma siirelerine dikkat
ederek, dava sarti arabuluculuk basvurusunu en ge¢ dava agma siiresi dolmadan
yapmalidir. Bu durumun istisnasi ise TBK m. 353 ile diizenlenen dava agma siiresinin
uzamasidir. Ancak bunun ic¢in kiraya veren tarafindan kiraciya kira sozlesmesine
stirdirmeyecegine dava acacagini kiraciya bildirmesi gerekmektedir. Basvurunun
yapilmasiyla birlikte isleyen dava agma siiresi son tutanagin diizenlendigi tarihe kadar

duracaktir*?’.

Soyle ki kiraya verenden kaynaklanan sebeplerden gereksinim sebebiyle tahliye davasi
acmak isteyen kiraya veren sozlesme belirli siireli ise siirenin sona ermesinden itibaren
bir ay igerisinde, sozlesme belirsiz siireli ise genel hiikiimler uyarinca fesih donemi ve
fesih bildirim siiresine uyarak belirlenen tarihten itibaren bir ay icerisinde davayi

acmalidir*?®,

Kiracidan kaynaklanan tahliye davalar1 bakimindan ise, kiracinin yazili tahliye
taahhiidiinde bulunmasi durumunda tahliye tarihinin sdzlesmenin sonuna ve Oncesine

denk gelmesi dikkate alimaks1zin*?® arabuluculuk basvurusu en geg tahliye tarihinden

424

Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 28.05.2007 tarihli, 2007/5488 E. 2007/6563 K
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/6-hd-e-2007-5488-k-2007-6563-t-28-5-2007 E. T.
10.10.202.; Burcuoglu, s. 448-449.

4% Yargitay’a gére TBK m. 351/1’e dayal davalarin en geg¢ 6nceki malikle yapilan kira s6zlesmesinin

sonuna kadar agilmasi gerekmektedir. Y6HD 23.11.1989 tarihli 1989/16071 E. 1989/18089 K. Bkz.
Burcuoglu, s. 451-452.

46 Aydogdu/Kahveci, s. 664; Yavuz/Acar/Ozen, s. 345.

427 Celik/Dogu, s. 820.

428 Eren, s. 422, Akyigit, s. 203-204.

429 Aydogdu/Kahveci, s. 682.


https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/6-hd-e-2007-5488-k-2007-6563-t-28-5-2007
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sonraki bir ay igerisinde yapilmalidir. Kiraya verenin icraya bagvurmasi ve itirazin iptali
davasi i¢in itirazin kendisine teblig edildigi tarihten itibaren bir yillik hak diisiiriicii siire
(IIK m. 67) igerisinde dava sart1 arabuluculugu yerine getirmelidir. Kira uyusmazliklari
bakimindan itirazin iptali davasi i¢in bir yillik hak diisiiriicii slirenin arabuluculuk
anlasmama son tutanaginin imzalandig tarihten itibaren bagladig1 ve davanin siiresinde
acilmadig1 gerekcesi ile davanmn reddedildigi yoniinde kararlar verilmistir**°. Ancak
Yargitay Oniine gelen uyusmazlik hakkinda kanun ile diizenlenen bir yillik hak diistirticti
stirenin genisletici yoruma tabi tutularak alacakli aleyhine yorumlanmamasi gerektigi.
Itirazin iptali davasi igin 6ngoriilen bir yillik hak diisiiriicii siire i¢in arabuluculuk
anlagsmama tutanaginin imzalandig1 tarihin esas alinamayacagi, itirazin alacakliya teblig

edildigi tarihin dikkate alinmas1 gerektigini ifade etmistir*3.

Kiracinin kira borcunu 6dememesi sebebiyle iki hakli ihtar ve kiracinin veya birlikte
yasadig1 esinin ayni ilge ya da belde sinirlart igerisinde oturmaya elverisli konutunun
olmas1 sebebiyle yapilacak dava sarti arabuluculuk basvurusunun en ge¢ sozlesmesi
stiresinin bitiminden bir ay igerisinde yapilmasi gerekmektedir. TBK m. 352/2 hiikmii
acikca kira sozlesmesi siiresinin bitiminden bir ay icerisinde tahliye davasi agilmasi
gerektigini ifade edilmistir. Kiraya veren bir yildan kisa siireli kira s6zlesmelerinde kira
stiresinin, bir yi1ldan uzun siireli kira s6zlesmelerinde ise ihtarin yapildig: kira yilinin
bitiminden itibaren bir ay igerisinde tahliye davas1 agmalidir®®?,

Kira sozlesmesi belirsiz siireli ise dava agma siireleri kiraya iligkin genel hiikiimler
uyarinca fesih doneminden itibaren baslayacagi icin yapilacak arabuluculuk bagvurusu
icin bu siireler dikkate alinmalidir**3. Fesih donemi ile fesih bildirim siireleri TBK m. 329
ile tasinmaz ve taginir yapi kira s6zlesmeleri i¢in; TBK m. 330 ile taginir kira sézlesmeleri
igin diizenlenmistir. Bu ¢alismanin kapsami konut ve catili igyeri kira sozlesmesi

oldugundan dolay1 TBK m. 329 hiikmii iizerinde durulmustur. S6z konusu hiikiim

4

W

0 fstanbul BAM 43HD, 18.102024 tarih 2023/1538 E. 2024/41 K. www.sinerji.com.tr E.T. 04.12.2024.

431 Y11HD 16.09.2024 tarih 2024/3074 E. 2024/6421 K. . www.sinerji.com.tr E.T. 04.12.2024.

432 Aral/Ayranc, s. 337; Eren, s. 437.

43 jnceoglu, C.2, s. 482; Burcuoglu, s. 104; Dogu, 5.146.


http://www.sinerji.com.tr/
http://www.sinerji.com.tr/
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geregince, fesih donemi yerel adet varsa yerel adette belirlenen siirenin sonu yoksa alti
aylik kira doneminin sonu i¢in ii¢ aylik fesih bildirim siiresidir. Konut ve catili isyeri
kiralarinda TBK m. 328-330 hiikiimleri dogrudan uygulanmamaktadir. TBK m. 347
hiikmii 6ncelikle olarak dikkate alinarak kiraci her zaman kiraya veren ise on yillik uzama
stiresinin sonunda TBK m. 328-330 hiikiimlerinde diizenlenen fesih donemi ile fesih

bildirim siirelerine uyarak feshedebilmektedir**.

3.3.1.2. Dava A¢ma Hakki Dogmadan Arabuluculuga Basvuru Sorunu

Kira iligskisinden kaynaklanan uyusmazliklarin dava sart1 arabuluculuk kapsamina dahil
edilmesi ile birlikte uygulamada dava sart1 arabuluculuga basvuru zamaniyla ilgili yeni
sorunlar beraberinde gelmistir. Heniiz tahliye davasi agma hakki dogmadan, tahliye
istemli arabuluculuk bagvurusunun dava sartin1 yerine getirip getirmedigi bu sorunlardan
biridir. Tahliye davalar1 bakimindan, dava sart1 arabuluculuk bagvurusunu en ge¢ dava
acma siiresi dolmadan yapilmalidir. Ancak s6z konusu basvurunun en erken ne zaman
yapilabilecegi konusu heniliz mahkeme kararlar1 ile kesinlesmemistir. Tahliye davasi
acma siiresi baglamaksizin yapilan arabuluculuk bagvurusunun sonucunun ne olacagi ise,

435

su asamada Bolge Adliye Mahkemelerinin kararlar1™ ile sekillenmektedir.

Dava sart1 arabuluculuga en erken dava agma tarihinde basvurulabilecegi, dava agma
stiresi baglamaksizin yapilan arabuluculuk basvurusunun siire yoniinden usulsiiz oldugu
sebebiyle davanin reddedilmesi iizerine, istinaf incelemesinde Istanbul Bélge Adliye
Mahkemelerinin dava sarti arabuluculuga iliskin HUAK’a gore dava agmadan Once
arabulucuya basvurmus olmanin dava sarti haline getirildigi diizenlemede dava agma
hakki dogduktan sonra ve dava agma siiresi icerisinde arabuluculuga basvurulacagina
iliskin herhangi bir ibarenin bulunmadig1 ifade edilmistir. Arabuluculuk bagvuru siiresine

yonelik kisitlayict bir diizenleme olmamasi, kanunda bu yonde bir siirlandirma

4 Inceoglu, C.2, s 308, Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 246; Aydogdu/Kahveci, s. 364;
Zevkliler/Gokyayla, s. 340.

435 Jstanbul BAM 49. Hukuk Dairesi 03.07.2024 tarih 2024/3072 E. 2024/1618 K.; Istanbul BAM 54.
Hukuk Dairesi 15.05.2024 tarih 2024/778 E. 2024/1096 K.; istanbul BAM 55. Hukuk Dairesi
27.03.2024 tarih 2024/1098 E. 2024/847 K.
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olmamasina ragmen mahkeme tarafindan siirenin sinirlandirilamayacagi, dava agma
siiresinden once arabulucuya basvurulmasinda yasal bir engel olmadig1 yoniinde kararlari
mevcuttur’®, Aksi yonde ise Bursa Bolge Adliye Mahkemesi*®’ arabuluculugun dava
sarti olarak diizenlendigi durumlarda dava sartinin yerine geldiginin kabulii i¢in
arabuluculuga hangi tarihte bagvuruldugunun 6nem tasidigim ifade etmektedir. Ihtiyag
nedeniyle tahliye davasi agmak isteyen kiraya verenin yeni donem basladiktan sonraki bir
ay igerisinde arabuluculuk biirosuna bagvurmasi gerektigi sonucuna varilmistir. Bolgesel
anlamda bu konuda heniiz bir birlik saglanmamaktadir. Yargitay’in heniiz dava agma
hakki dogmaksizin yapilan dava sart1 arabuluculugun dava sartin1 saglayip saglamadigi

yoniinde verecegi kararla uygulamada birlik saglanacagi kanaatindeyiz.

TBK m. 350 ile kiraya verenin kira sdzlesmesinin; kiraya verenin gereksinimi ile
kiralananin yeniden insasi ya da imari1 sebebiyle tahliye davasi agmak suretiyle sona
erdirebilecegini diizenlemektedir. Buna gore tahliye davasi kira sozlesmesi belirli bir siire
icin akdedilmis ise bu silirenin geg¢mesiyle, kira sozlesmesi belirsiz siireli ise genel
hiikiimler uyarinca fesih donemi ile fesih bildirim siiresi uyarincaki tarihten itibaren bir
aylik siire icerisinde agilmalidir. Nitekim Yargitay “*® tahliye davasina iliskin olarak dava
acma siiresinin kamu diizeninden oldugu ve mahkemece kendiliginden dikkate alinmasi
gerektigi goriisiindedir. Tahliye davasinin en temel Ozelliklerinden biri, kira
sozlesmesinin tahliye davasi agilarak son ermesidir**®. Yapilacak yargilama sonunda
davanin kabuliine karar verilmesi halinde kira sdzlesmesi ileriye etkili olarak sona

erecektir*40,

43 stanbul BAM 49. Hukuk Dairesi 03.07.2024 tarih 2024/3072 E. 2024/1618 K; Istanbul BAM 54.
Hukuk Dairesi 15.05.2024 tarih 2024/778 E. 2024/1096 K.; Ayn1 yonde bkz. istanbul BAM 55. Hukuk
Dairesi 27.03.2024 tarih 2024/1098 E. 2024/847 K.

437 Bursa Bolge Adliye Mahkemesi 26.12.2024 tarih 2024/3188 E. 2024/3486 K.

438 Y6HD, 2015/8286 E. 2016/3259 K.

49 Aydogdu/Tuncer, s. 648.

40 Burcuoglu, s. 31; Demirbas, Harun, Yenilik Doguran Haklar, 2007, Ankara, s. 111.
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Dava agma imkan1 kanun hiikmii ile taninmis olsa da tahliye davasinin yenilik doguran
dava*! olarak nitelendirilmemesi gerektigi ifade edilmektedir**?. Tahliye davasinin
kabulii ile davali kiracinin kiralanani iadesine karar verilmektedir. Ancak taraflarin bu
konuda anlagmalar ile tahliye davasi agmakta hukuki yararin kalmadig: hatta gerek de
olmadig ifade edilmektedir®®. Bu sebeplerle tahliye davasina konu uyusmazligin tahliye
talebi yerine getirilmedigi icin bir ifa davasi oldugu, mahkemece 6nce bir tespit yapilarak
tahliyenin sartlarinin olusup olusmadiginin incelenecegi, olustuguna karar verilirse
davay1 kabul ederek bir ifa hiikkmii verecegi ifade edilmektedir4,

TBK tahliye davalar1 bakimindan dava agma siiresini kanun ile sinirlandirilmistir. Buna
gore stireye bagli haklarda, hakkin baslamasi i¢in taninan siire heniiz baglamamis ise
hakkin korunmast igin ifa davasi agilamayacagi kabul edilmektedir**. Bu sekilde erken
acilan davanin reddedilmesi gerekir, hakkin bagli oldugu siire islemeye basladiginda talep
icin gereken unsurlar tamamlanmis olacagi icin ayni davanin kesin hiikiim engeliyle
karsilasilmadan yeniden acilabilecegi ifade edilmektedir®¥®. Dolayisiyla kiraya verene
taninan tahliye davasi agma hakkinin siireyle sinirlandirildigi sonucuna varilmaktadir. Bu
durumda hakkin bagli oldugu siire baslamaksizin agilan dava siire yoniinden
reddedilmektedir. Ancak s6z konusu ret kararinin tahliye davasi i¢in taninan siirenin
baslamasiyla acilacak dava i¢in kesin hiikiim tegkil etmeyecegi sonucuna varilmaktadir.
Bu durumda dava agma hakki heniliz baslamamisken yapilan dava sart1 arabuluculuk
basvurusuyla ilgili yapilacak degerlendirmede, arabuluculuk faaliyetinin esnek olup, siire

sinirlamasi, usul belgelerinin ibrazi gibi kat1 kurallara tabi olmadiginin dikkate alinmasi

41 Yenilik doguran (ingai) dava davacinin mahkemeden yenilik doguran (insai) hakka dayali olarak bir

hukuki durumun igeriginin degistirilmesinin veya ortadan kaldirilmasini veya yeni bir hukuki durum
yaratilmasinin istendigi davalardir. Yenilik doguran dava taraflarin maddi hukuk agisindan iizerinde
serbestce tasarruf edemeyecegi haklara iliskindir. Bu konuda daha fazla bilgi i¢in bkz.
Gorgiin/Borii/Kodakoglu, s. 237; Arslan/Yilmaz/Taspinar Ayvaz/Hanagas, s. 311.

42 Demirbas, s. 111.

43 Demirbas, s. 111- 112.

44 Demirbas, s. 112.

45 Budak, Ali Cem, Mevsimsiz Dava: Davanin Vaktinden Once Agilmasi, Adalet Dergisi, 2023, S. 70, s.
22.

46 Budak, s. 22-23.
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gerekmektedir**’. Buna gére arabuluculuk faaliyetinin mahkeme yargilamasina gore daha
esnek olmasi gerekmektedir. Dava sarti arabuluculuk basvurusu yapilmasi akabinde
muhakkak bir mahkeme yargilamasi olacagi anlamini tagimadigi gibi, arabuluculuk
faaliyetinden sonra davanin agilmasi icin de kisitlayici bir siire taninmamaktadir®®,
Dolayisiyla arabuluculuk faaliyetini mahkeme yargilamasiyla esdeger tutacak sekilde
heniiz tahliye davasi i¢in taninan siire baslamaksizin yapilan dava sarti arabuluculuk
bagvurusunun dava sartin1 yerine getirmedigi yoniindeki yorum, arabuluculugun esnek

olmasi anlayisiyla uyusmamaktadir. Ayni zamanda s6z konusu kati bir yorumun

mahkemeye erisim hakki bakimindan da siirlandirici oldugu kanaatindeyiz.

Bu durumu, TBK m. 353 cercevesinde degerlendirmek de miimkiindiir. Dava agma
stirelerine iligkin yukarida agiklanan hususlarla birlikte TBK kiraya verene tahliye davasi
acma siiresini uzatabilecegi bir imkan tanimaktadir. Kiraya verenin kiractya sozlesmeyi
siirdiirmeyecegi ve tahliye davasi agacagi yoniinde bildirimde bulunmasi i¢in 6ngoriilen
siire en ge¢ davanin agilabilecegi siirede bildirmis bulunmalidir. Dolayisiyla kiraya veren
tahliye sebepleri mevcut oldugunda dilerse kiraciya dava acacagini dava agma siiresinden
¢ok once de bildirebilir. Mahkeme yargisina bagvurulmadan Once getirilen dava sarti
arabuluculuk siirecinin mahkemeye erisim hakkini kisitlar nitelikte degerlendirmemek
gerekmektedir®®. Dolayisiyla kiraya verene dava agma siiresinden ¢cok nce de bildirimde
bulunma hakk: taninmas1 ve HUAK ile de dava agma hakki dogmadan 6nce basvuru
yapilamayacagi yoniinde bir diizenleme getirilmemesi birlikte degerlendirilerek, tahliye
davasina iliskin tanman dava agma siiresinden once yapilan bagvurularin dava sartim

yerine getirmedigi yoniindeki degerlendirmelerin isabetli olmadig1 goriisiindeyiz.

447 Borii/Parlak Bérii, s. 30.

48 Ise iade konulu davalar agisindan is Kanunu m. 20/1 hiikmi ile ise iade talebiyle arabuluculugu bagvuru
siiresi ve anlagmaya varilmamasi halinde ise iade davasinin son tutanagin diizenlendigi tarihten 'tibaren
iki hafta icerisinde ac1lmasi gerektigi ifade edilmektedir. Ozekes, Ozlem, ise Tade Taleplerinde Dava
Sart1 Olan (Zorunlu) Arabuluculuk, TBB Dergisi, 2018, S. 138, 5.290.

49 (Ozel, Sibel, Zorunlu Arabuluculugun Adalete Erisim Hakki Cergevesinde irdelenmesi, Public and
Private International Law Bulletin, V. 40, I. 2, 2020, s. 867- 892.
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3.3.1.3. Yetkisiz Arabuluculuk Biirosuna Bagvuru ve Sonuglari

Dava sart1 arabuluculuk siirecine bagvuru uyusmazligin igerigine gore, davaya bakmakta
yetkili olan mahkemenin bulundugu yer arabuluculuk biirosuna, arabuluculuk biirosunun

40 Dolayistyla

kurulmadigr yerlerde ise yazi isleri midirliigline yapilmaktadir
arabuluculuk biirosuna yapilacak basvuruda, yetkili mahkemeye iligkin kurallarin dikkate
alinmasi gerekmektedir. HMK m. 5-19 arasinda diizenlenmis olup uyusmazligin konusu
tayin edilerek yetkili mahkemenin dolayisiyla da yetkili arabuluculuk biirosunun tespit
edilmesi gerekmektedir. HMK m. 6 genel yetkili mahkemenin davali gercek veya tiizel
kisinin davanin ag¢ildig: tarihteki yerlesim yeri mahkemesi oldugunu ifade etmektedir.
Buna gore dava sart1 arabuluculuk faaliyetinde genel yetki, diger tarafin (ileride agilacak
davanin davalis1) bagvuru yapildigi sirada yerlesim yerinde bulunan arabuluculuk biirosu
veya yaz isleri miidiirliigiidiir*>'. HMK da genel yetki kuraliyla birlikte baz1 6zel yetki
kurallar1 da bulunmaktadir. Bu kurallarin bir kismu1 ise kesin yetki kuralidir. Kesin
yetkinin s6z konusu oldugu durumlarda mahkeme kesin yetkinin dava sarti olmasi
sebebiyle bu durumu kendiliginden gozetmeli, yetkili degil ise yetkisizlik karari
vermelidir. Kesin yetkinin oldugu durumlarda HMK m. 19/1 ile diizenlenen kesin yetkiye
iliskin diizenlemeden ayrilarak dava sart1 arabuluculuk ic¢in kesin yetkinin s6z konusu
oldugu durumlarda da s6z konusu itirazin ancak karsi tarafca ileri siiriilebilecegi
sdylenmektedir*®?. HUAK m. 18/A-8 hiikmii geregince arabulucu, arabuluculuk
biirosunun yetkisine iliskin kendiliginden bir degerlendirme yapamamaktadir. S6z

konusu yetkiye iliskin itirazin en gec ilk toplantida®>®

yetkiye dair belgelerin sunulmasi
suretiyle yapilacag: ifade edilmistir. Dava sarti arabuluculuk faaliyetine iliskin olarak
HMK’ya paralel bir diizenleme ile kesin yetki kuralinin olmadigi davalarda yetki

itirazinin ancak karsi tarafca ileri siiriilebilen bir itiraz olarak kabul edildigi ifade

40 Kiling, 5.541; Gorgiin/Borii/Kodakoglu, s. 774.
41 Kiling, s. 542.
42 Kogyigit/Bulur, s. 54; Kiling, s. 547.

43 Yetki itirazinin ilk toplantida da yapilabilecegi ancak ilk toplantidan sonraki toplantilarda yetki
itirazinin ileri siiriilemeyecegi ifade edilmektedir. Bkz. Kiling, s. 548; Nitekim arabuluculuk biirosunun
yetkisine iliskin itirazin hak diisiiriicii siireye tabi oldugu ve itirazin ilk toplantidan sonra yapildig
durumlarda biiro yetkisiz olsa dahi arabuluculuk faaliyetine devam edilecegi ifade edilmektedir. Bkz.
Kogcyigit/Bulur, s. 55.
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edilmektedir®®*. Karsi tarafca siiresinde yapilmayan yetki itiraz1 sonucunda taraflar

yetkisiz arabuluculuk biirosunu zimni olarak yetkili kilmaktadirlar*®,

Konut ve ¢atili igyeri kiralarmna iligskin uyusmazliklarda yetki kurali, dava konusu ifaya
iliskin ise kira sozlesmesinin ifa edilecegi veya davalinin yerlesim yeri, kira bedelinin
O0denmesine iligkin davalarda para borcu gétiiriilecek borglardan olmasindan 6tiirii kiraya
verenin yerlesim yeri, kiralananin tahliyesine iliskin davalarda ise kiralananin bulundugu
yer mahkemesidir*®. Dolayisiyla konut ve catili isyeri kiralarina 6zgii tahliye davalarinda
arabuluculuk bagvurusu kiralananin bulundugu yer arabuluculuk biirosuna eger ki

arabuluculuk biirosu yoksa yaz isleri miidiirliigline yapilmalidir.

HUAK m. 18/A-8 hiikmii ile kars1 tarafca yapilacak yetki itirazinda yetkili oldugunu
diislindiigii biiroyu gostermesi ve buna dair belgeleri de sunmasi gerektigi

A57

anlagilmaktadir™’. Usuliine uygun sekilde arabuluculuk biirosunun yetkisizligi hakkinda

yapilan itiraza dair arabulucunun yetki konusunu inceleme yetkisi bulunmamaktadir®,
Arabulucu dosyay1 sulh hukuk mahkemesine gonderilmesi i¢in biiroya teslim etmelidir.
Sulh hukuk mahkemesinin dosya lizerinden inceleme yaparak yetkili arabuluculuk
biirosunu en geg bir hafta iginde karara baglayacag: kabul edilmektedir®*®. Mahkemece
karara baglanan itiraz neticesinde mahkeme kararinin taraflara teblig edilmesi igin

dosyanin arabuluculuk biirosuna génderilmesi gerekmektedir.

Sulh hukuk mahkemesince yetkisizlik itiraz1 hakkinda itirazin reddine karar verilmesi
durumunda ayni1 arabulucu yeniden gorevlendirilmektedir. Yetki itirazinin kabul edilmesi

durumunda ise, kararin tebliginden itibaren bir hafta igerisinde yetkili arabuluculuk

44 Kiling, s. 547.

455 Azakh Arslan, s. 97.

456 zkul, s. 54.

47 Kiling, s. 550; Gorgiin/Borii/Kodakoglu, s. 775.

48 Gorgiin/Borii/Kodakoglu, s. 774; Atal/ Ermenek/ Erdogan, s. 786.

49 Ekmekei, Omer/ Ozekes, Muhammet/ Atah, Murat/ Seven, Vural, Hukuk Uyusmazliklarinda
Arabuluculuk, 2. Bask, Istanbul, 2019, s. 162; Kiling, s. 553-554.



96

bilirosuna bagvurulmasi gerekmektedir. Bagvuran taraf, s6z konusu siirede yetkili olan
bliroya bagvurur ise bagvuru tarihi yetkisiz arabuluculuk biirosuna yapilan bagvuru tarihi
olarak kabul edilecektir. Bu durumda zamanasimi ve hak disiiriicii siireler yetkisiz

arabuluculuk biirosuna yapilan basvuru tarihinden itibaren islemeyecektir*®°.

3.3.1.4. Gorevsiz Mahkemede Dava Agilmasi Halinde Dava Sart1 Arabuluculuk Sorunu

Dava sart1 arabuluculuk kapsamina giren uyusmazlik bakimindan, arabuluculuk yoluna
bagvurulmaksizin dava agilmasi halinde mahkeme davay1 usulden reddetmektedir. S6z

konusu eksiklik sonradan giderilebilir bir dava sart1 degildir*®*

. Bu durumda gorevsiz bir
mahkemede arabuluculuga bagvurulmaksizin dava agilmasi durumunda ne olacagi sorunu

glindeme gelmektedir.

Konut ve ¢atili isyeri kiralar1 bakimindan tahliye davasi i¢in kiraya veren tarafindan dava
sart1 arabuluculuk siirecine bagvurulmaksizin gorevsiz mahkemede tahliye davasi agildig:
durumda, mahkeme HMK m. 4/1,a hiikmii geregince sulh hukuk mahkemelerinin gorevli
olmasi sebebiyle, gorevsizlik karar1 verecektir. Yargitay HUAK uygulanmasindaki amag
ve usul ekonomisi ilkesi geregince dosya gorevli mahkemeye gelene kadar ki stirede dava
sart1 arabuluculuk siirecine bagvurulup siire¢ sonuglandirilirsa dava sarti1 arabuluculugun

462

yerine getirildigini kabul etmektedir™“. Ancak Yargitay’in gorevsizlik karari1 sonrasinda

gorevli mahkemede goriilen davanin yeni bir dava olmadig: ilk agilan davanin devami

40 Kogyigit/Bulur, s. 54-55; Kiling, s. 556.
41 Gorgiin/Borii/Kodakoglu, s.773.

462 Y11HD 27.09.2022 tarih 2022/4240 E. 2022/6367 K. (Gorgiin/Bérii/Kodakoglu, s.773) ; “Buna gére
davaci tarafca asliye hukuk mahkemesine dava agilmadan énce arabuluculuga basvurulmadigi; ancak
dosyanin gorevli olan ... mahkemesinin esasina kaydedilmesinden énce arabulucuya basvurulup
stirecin sonuglandirildigi tartismasizdir. Boylece 7036 ... Kanun'un 3 iincii maddesi ve 6325 ... Hukuk
Uyusmazhiklarimda Arabuluculuk Kanunu'nun wuygulanmasindaki ama¢ ve usul ekonomisi
gozetildiginde; dava sartinin yerine getirildigi kabul edilip isin esasina girilerek olugacak sonuca gére
karar verilmesi gerekirken yazili sekilde davanin dava sarti yoklugundan reddine karar verilmesi dogru
olmamistir...”” YOHD 09.01.2024 tarih 2023/14948 E 2024/70 K. www.kazanci.com.tr  E.T.
04.12.2024.
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niteligin oldugu ve bu anlamda goérevsiz mahkemede davanin agildigi tarih itibariyle dava
463

sartinin yerine getirilmedigi yoniinde kararlar1 da mevcuttur
Dava sarti arabuluculugun mahkemenin gorev iliskisinden bagimsiz sekilde
degerlendirilmesi gerektigi, dava sart1 arabuluculuk siireci sonunda anlagsmama seklinde
son tutanagin diizenlenmis bu tutanagin da gorevsiz veya yetkisiz mahkemede agilan dava
dilek¢esine eklenmesi durumunda, dava itibariyle tamamlanmis bir usul isleminden s6z
edilebilecegi i¢in gorevli veya yetkili mahkemede tekrar dava sart1 arabuluculuk siirecine
basvurulmas1 gerekmemektedir®®*. Gorevsiz veya yetkisiz mahkemede acilan dava
dilekcesinde arabuluculuk anlagsmama son tutanaginin eklenmemis olmasi halinde,
davaciya haftalik kesin siire verilerek bu siire igerisinde anlagmama son tutanaginin
mahkemeye sunulmasi gerektigi, aksi halde davanin usulden reddedilecegi yoniinde ihtar

gonderilir ve ihtarin geregi yerine getirilmezse dava, dava sartt eksikliginden
reddedilmelidires,

Kogyigit/Bulur’un*®® belirttigi goriiste, gérevsiz mahkemede dava acildig takdirde dava
sart1 arabuluculuk son tutanaginin dava dilekcesine eklenmesi gerektigi, aksi halde
gorevsiz mahkemeden gorevli mahkemeye kadar ki gecgen siirecte dava sartinin yerine

getirilemedigi sonucuna zimni olarak varilabilmektedir.

483 “7155 sayili Yasa ile degisik 6325 Sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanununun 18/4
maddesinde arabuluculuga bagvurulmadan dava agilmast halinde herhangi bir iglem yapimaksizin
davamin dava sarti yoklugu sebebiyle usulden reddine karar verilecegi diizenlenmis olup, gérevsizlik
karart tizerine davaya gorevli mahkemede bakilan dava yeni bir dava olmayip énceki davanin devami
niteliginde oldugundan ve aksi yonde istisnai nitelikte bir hiikiim de bulunmadigindan mahkemece
gorevsiz mahkemede acilan davadan once arabuluculuga basvurulmadigindan davacimin temyiz
itirazlarinin reddi gerekmistir.” Yargitay 6. Hukuk Dairesi 26.09.2023 tarih 2023/3342 E. 2023/2951
K. www.sinerji.com.tr E.T. 04.12.2024.

464 Kogyigit/Bulur, s. 71.
465 Kogyigit/Bulur, s. 71-72.

466 Kogyigit/Bulur, s. 71-72.
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3.3.2. Taraflar

Arabuluculuk biirosu tarafindan gorevlendirilen arabulucuya taraflarin daveti edilmesi
icin iletisim bilgileri verilmektedir. Nitekim arabuluculuk basvuru formunda, hem
bagvuran tarafin hem de diger tarafin telefon ve adres bilgileri zorunlu olarak yer
almaktadir. Arabuluculuk toplantilarin da taraflarin daveti 6nem tasimaktadir. HUAK m.
18/A hiikkmii geregince arabulucu taraflarla iletisime gegmek i¢in ihtiya¢ duymast halinde
kendiliginden de arastirma yapabilir. Taraflar vekil ile temsil ediliyor olsa da 28.03.2023
tarihli degisiklik ile wvekil bilgilendirilse dahi asilin bilgilendirilmesi de bir

zorunluluktur*®”.

3.3.2.1. Kiraya Veren

Kira sozlesmesi ile bir seyin kullanilmasi ya da kullanilmasiyla birlikte yararlaniimasi
hakkini kiractya devretme borcu altina giren kisi kiraya verendir. Kiraya veren fiil
ehliyetine sahip gercek ya da tiizel kisiler kira sozlesmesinin tarafi olabilirler. Kiraya
veren bir kisi olabilecegi gibi birden fazla kisi de olabilir. Kiraya veren kiralananin maliki
olabilecegi gibi malik olmayan kisi de kiraya veren sifatia sahip olabilir*®®. Bu durumda,
malik artik kiraya verenin haklarin1 kullanamaz. Onem arz eden kiraya verenin kiralanani

kiracinin kullanimina elverisli sekilde teslim edebilme imkaninin olmasidir®®®,

Kira sozlesmesinde birden fazla kisinin s6zlesmenin ayni tarafi olmasi miimkiindiir.
Kiraya veren payli miilkiyet veya elbirligi halinde miilkiyet iliskisi i¢inde birden fazla
kisi olabilir*’®, Elbirligi miilkiyetinde tiim mirascilarm birlikte kiraya veren sifatini

tasidig1 kira uyusmazliklarinda tim mirasgilarin arabuluculuk siirecinde birlikte yer

47 Giindogdu, s. 861.
468 yavuz/Acar/Ozen, s. 218; Eren, s. 318.

49 Yavuz/Acar/Ozen, s. 218. Kiraya verenin malik olmadig1 durumda, kiralanani kiractya kullanilmasina
elverisli sekilde teslim edememe halinde ise kira sdzlesmesinin bor¢landirici bir sdzlesme olmasimin
geregince kira sdzlesmesi her ne kadar gecerli olsa da, kiraya veren tarafindan asli edim yiikiimliliga
yerine getirilemediginden 6tiirii kiracinin miispet zararinin giderilmesi gerekmektedir. Bu konuda bkz.
Aral/Ayrancy, S. 261.

470 Eren, s. 330.
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almalar1 gerekmektedir*’?. Elbirligi miilkiyetine tabi bir tasinmaz mal hakkinda diger
miras¢ilarin  ri1zasi olmaksizin mirasg¢ilardan biriyle yapilan kira sozlesmesinde,
sOzlesmenin tarafi olmayan mirascilarin maddi hukuktan kaynakli kendi haklari icin
acacaklar1 davalar dava sarti arabuluculuga tabi degildir. Dolayisiyla bu durumda
taraflarin daveti veya siirece dahil edilmeleri 6nem arz etmemektedir. Ancak kiraciyla
s0zlesme yapan miras¢1 bakimindan aralarindaki uyusmazliklar dava sart1 arabuluculuk

kapsamindadir®’2,

Payli miilkiyete tabi tasinmazin kiralanabilmesi i¢in pay ve paydas c¢ogunlugunun
saglanmas1 gerekmektedir®’®. Payli miilkiyete tabi kiralanan igin kira bedelinin tespiti

4

davasin1 her bir paydas kendi payr oraninda agabilecegi*’* igin diger paydaslardan

bagimsiz olarak arabuluculuga basvurabilecektir®”™

. Ancak tahliye davalar1 bakimindan
kiraya veren malikler agisindan pay ve paydas ¢ogunlugunun saglanmasi gerekmektedir.
Usul hukuku bakimindan aralarinda mecburi veya ihtiyari dava arkadasliginin bulundugu
uyusmazliklar bakimindan arabuluculuk siirecinde de dava arkadasligi kiyas yoluyla

arabuluculuk arkadash@: seklinde uygulanabilir®’®.

3.3.2.2. Kiraci

Kiraya verenin birden fazla olabilecegi gibi kiraci tarafinin da bir kisiden fazla olmasi
miimkiindiir. Birden fazla kiractyla konut ve ¢atili isyeri kira s6zlesmesi akdedilebilir. Bu

durumda kiraya verenin tahliye talebinde bulunmasi durumunda tahliye boliinebilir bir

41 Giindogdu, s. 862
472 Giindogdu, s. 862.
473 Aydemir, s. 43.
474 Tandogan, s. 107.
475 Ozkul, s. 63.

476 Akyol Aslan, Leyla/Erbahgeci, Giilten, Arabuluculuk Faaliyetinin Taraflar1 ve Taraflarn Temsili,
Firat Universitesi Uluslararasi iktisadi ve Idari Bilimler Dergisi, C.7, S.1, 2023, s. 20.
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477 478

bor¢™"" olmadigindan arabuluculuk basvurusunda tiim kiracilar taraf gostermelidir
Aksi halde taraf gosterilmeyen kiracilar bakimindan dava sarti yerine getirilmemis
olacaktir. Ancak burada dikkat edilmesi gereken husus, birden fazla kisinin ayn1 konutta
veya ayni ¢atili igyerini kullanmay1 istemeleri hatta aralarinda bu konuda bir anlasma
olmasina ragmen bu yondeki irade disariya hicbir sekilde yansitilmamais ise yalniz kira

s6zlesmesinin tarafi olarak gériinen kisi kirac1 olarak kabul edilmektedir?’®.

3.3.2.3. Aile Konutu

Kiralananin aile konutu olmasi TMK m. 194 ile diizenlenmektedir. Bu diizenlemeye gore
eslerden biri, diger esin agik rizasi olmadan aile konutuyla ilgili kira sézlesmesini
feshedememekte, aile konutunu devredememekte ya da aile konutu iizerindeki haklari
sinirlayamamaktadir. Bu kavram eslerin iradesiyle evlilik birligi siiresince stirekli olarak

480

eslerin barinmasina tahsis edilen yer olarak tanimlanmaktadir®™”. Konutun bir kisminda

mesleki faaliyet yiiriitiilse de kalan kisim es ve ¢ocuklarin yasamina 6zgiilenmis ise aile

konutu niteliginden bahsetmek miimkiindiir*s.,

TMK m. 194 hiikkmii geregince eslerden biri diger esin rizasi olmaksizin, aile konutuna
iligkin kira sozlesmesini feshedemez. Diger esin rizast alinmaksizin yapilan kira
sOzlesmesinin feshi gegerli olmayacagi i¢in kiraya veren konutun tahliyesini
isteyemez*®2. Esler kira sézlesmesini birlikte yapmislarsa veya TMK m. 194/IV hiikmii
uyarinca, sdzlesmenin tarafi olmayan es kiraya verene bir bildirimde bulunarak kira
sOzlesmesinin tarafi haline gelmisse TMK m. 194/1 hitkkmii uygulanmayacaktir. Eslerin

kira sozlesmesini birlikte yapmasi ile diger esin kiraya verene bildirimde bulunmasi

477 Y6HD, 25.02.2013 tarih 2013/181 E. 2013/3028 K.

478 Giindogdu, s. 863; Ozkul, s. 65.

4% Bayram, Aziz Erman, Birlikte Kira, Ankara Barosu Dergisi, C.1, 2019, s. 89- 154.
40 Dogan, s. 286.

481 Sipka, s. 109; Ceylan, s. 208.

482 Kihgoglu, s. 12.
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483

durumunda her iki es de kiraci sifatina sahiptir™°. Dolayisiyla her iki esin de miiteselsil

sorumlulugu giindeme gelmekte olup kiraya veren tarafindan yapilacak fesih bildiriminin

her iki ese de yapilmasi gerekmektedir*®,

Aile konutu kapsaminda kira sozlesmesi diger esin rizast olmaksizin
feshedilememektedir. Ayni zamanda feshe benzer sonuglar dogurabilen ikale
s0zlesmesinin yapilmasi, tahliye davasinin kabul edilmesi, tahliye taahhiidii verilmesi

485 Aile konutuna iliskin

gibi islemler diger esin rizas1 olmamasindan otiirli gegerli olmaz
dava sart1 arabuluculuk kapsaminda, sézlesmenin kuruldugu andan itibaren taraf olan
veya sonrasinda kiraya verene yaptig1 bildirimle sézlesmenin tarafi haline gelen diger es
bakimindan tartisma yoktur. Kira s6zlesmesinin tarafi olmalar1 sebebiyle her iki esin de

siirece davet edilmesi gerekmektedir?e®,

Sozlesmenin tarafi olmayan diger esin, kiralananin aile konutu olmasi sebebiyle
arabuluculuk goriismelerine dahil edilmesi gerekip gerekmedigi konusunda bir
diizenleme bulunmamaktadir. Uyusmazlik kapsaminda taraflar arasinda anlagsma
saglanabilecegi ve kira sdzlesmesine taraf olan esin tahliyeyi kabul etme ihtimali goz
oniine aldiginda diger esin rizas1 (TBK m.349; TMK m.194) gerekecektir. Bu sebepten
Ogretide arabulucunun bu hususu gozeterek diger esi arabuluculuk siirecine davet etmesi
gerekebilecegi  soylenmektedir®®’.  Ancak hazirlik  asamasinda  arabulucunun
miizakerelerden dnce anlagmaya varilip varilmayacagi konusunda bir 6ngoriisii olsa dahi
stirecin sonu miizakerelerin sonunda belli olacagi igin sdzlesmeye taraf olmayan esin her

durumda bastan itibaren siirece dahil edilmesi gerektigi ifade edilmektedir®®®,

43 Sipka, s. 109; Dogan, s.295.
484 Dural/Ogiiz/ Giimiis, s. 184.

485 Zevkliler/Gokyayla, s. 345; Sipka, s. 129; Yavuz/Acar/Ozen, s. 333.
46 TMK m. 194/4 hiikmii uyarmca kiraya verene diger es tarafindan bildirimde bulunularak kira

sOzlesmesinin tarafi haline gelmisg_e artik her iki este kiraci sifatina sahip olmaktadir. Bkz. Sipka, s.
109; Dogan (Aile), s. 295; Dural/Ogiiz/Giimiis, s. 184.

487 Daghoglu, s. 875.

488 Daghoglu, s. 875; Her ne kadar arabulucunun kiralananm aile konutu niteliginde oldugunu

bilemeyecegi ifade edilse de, taraflarla iletisime gegildiginde bu durum ifade edilmis veya aile konutu
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Arabuluculuk siirecinde kira s6zlesmesinin tarafi olmayan es siirece katilmaksizin taraflar
arasinda tahliye yoniinde bir anlagsma gecersiz bir anlasma olacaktir. Bu noktada
arabulucunun kiralananin aile konutu oldugunu bilmesine ragmen hukuken gegersiz bir
anlasma sagladig: giindeme gelebilir. HUAK m. 9 hiikmii arabulucunun goérevini 6zenle
yerine getirme yiikiimliiliiglinii diizenlemekte olup bu yiikiimliiliik kapsaminda varilan
anlagsmaya iligkin arabulucunun anlagsma belgesi diizenlememesi gerektigi

savunulmaktadir*®.

3.3.3. Arabuluculuk Siirecinin Sona Ermesi

Dava sart1 arabuluculuk siirecinin sona ermesi HUAK m. 18/A ve HUAK Yonetmeligi
m. 25/8 hiikiimlerinde diizenlenmistir. Buna gore arabulucu tarafindan taraflara
ulagilamamasi, taraflarin gecerli bir mazereti olmaksizin arabuluculuk toplantisina
katilmamasi, taraflarin yapilan goriismeler neticesinde anlagmaya varmasi ve varamamast
seklindedir. Bunlarla birlikte HUAK m. 17 ve HUAK Yo6netmeligi m. 20 hiikiimlerinde
ithtiyari arabuluculuk siirecinin sona erecegi durumlar diizenlenmistir. Buna gore ise,
taraflarin anlasmalari, taraflara danisilarak daha fazla emek sarf edilmesinin arabuluculuk
bakimindan gereksiz oldugu sonucuna varilmasi, taraflardan birisinin siirecten ayrilmasi,
taraflarin anlagmaya vararak arabuluculuk faaliyetinin sona erdirilmesi, uyusmazIligin
arabuluculuk bakimindan elverissizliginin tespit edilmesi ile sona ermektedir*®. HUAK
m. 17 hiikmii ile diizenlenen ihtiyari arabuluculuk siirecini sona erdiren durumlarin varligi
halinde dava sart1 arabuluculuk siirecini sona erdirecegi 6gretide kabul edilmektedir®®.
HUAK Yonetmeligi m. 25 uyarinca siirecin anlasma disinda sona erdigi tiim hallerde

taraflarin anlasmadiklar1 kabul edilir*®?.

serhinin varligindan s6z edilmigse arabulucu tarafindan taraf olmayan esin de davet edilmesi gerektigi
yoniinde bkz. Ozkul, s. 78.

489 Daghoglu, s. 877.
490 Bprii/Parlak Borii, 5. 47-48; Celik/Dogu, s. 820; Pekcamtez/Atalay/Ozekes, s. 1102.
4“1 Tannver, s. 173; Keles, s. 181.

492 Celik/Dogu, s. 820.
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3.3.3.1. Anlasma ile Sona Erme

Dava sart1 arabuluculuk siireci anlagma ile sona erebilmektedir. Kiraya veren ve kiraci
uyusmazlik hakkinda kismen ya da tamamen anlasilabilirler bu halde siirecin anlagsmayla
sona erdigi kabul edilir*®®. Taraflar arasinda arabuluculuk siirecine iligkin yapilan
anlasmanim gecerliligi sekle tabi degildir*®**. HUAK arabuluculuk siirecinin sonunda
anlasma olmast durumunda anlagsma belgesi dilizenleme zorunluluguna yer
vermemektedir’®, Ancak HUAK m. 17/B,3 ve m. 18/B,2 hiikiimleri geregince bu
kapsamda yiiriitiilen arabuluculuk siirecinin sonunda anlagma belgesinin diizenlenmesi
zorunluluktur. Dolayisiyla kiralanan tasinmazlarm [IK’ya gére ilamsiz icra ile tahliyesi
hakkindaki durumlar disinda, kira iliskisinden kaynaklanan uyusmazliklar hakkinda dava

sart1 arabuluculuk siirecinde anlasilmas1 durumunda, anlasma belgesi diizenlenmelidir*®.

Anlagsma belgesinin diizenlenmesinin zorunlu olmadigi durumlarda sozli olarak
yapilmast miimkiindiir. Ancak so6zlii yapilan arabuluculuk anlagmasina icra edilebilirlik

serhi alinmas1 miimkiin degildir*®’

. Arabuluculuk anlasmasi sozlii olarak yapilmis olsa
dahi son tutanakta taraflar arasinda anlasilan ve anlagilmayan konularin yer almasi
gerekmektedir“®®. Arabuluculuk son tutanag, arabulucu tarafindan diizenlenen ve siirecin
hangi sekilde sonlandirildigini gdsteren ve diizenlenmesi zorunlu bir belgedir*®®. Taraflar
arasinda yazili bir anlagsma belgesinin olmadig1 durumlarda son tutanagin icerigi dnem

tasimaktadir. Son tutanakta  arabulucunun, uyusmazlik taraflariin veya kanuni

493 Celik/Dogu, s. 821.
4% Ekmekci/ Ozekes/ Atal/ Seven, s. 108; Celik/Dogu, s. 821; Badur, s. 53.

4% Koksoy, Mesut, Arabuluculukta Taraflarin Anlasmasina Ragmen Anlasma Belgesi Diizenlenmemesi,

AkdHFD, C.14, S.1, s. 339.
4% Koksoy, s. 345,
47 Celik/Dogu, s. 821.
4% Celik/Dogu, s. 821.

49 Badur, s.55.
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temsilcilerinin veya avukatlarinin imzasi olmasi halinde taraflarin uyusmazIigi anlagsma

ile sonlandirdigi nitelikli yazili sekilde tespit edilmis olur®®.

3.3.3.1.1. Anlagsma Belgesinin Hukuki Niteligi ve Sekli

Arabuluculuk faaliyeti neticesinde anlagilmasi halinde s6z konusu anlagma belgesi usul
hukuku alaninda sonuglar dogurmakla beraber, usul hukuku s6zlesmesi degil taraflarin
karsilikli irade beyanini igeriyor olmasindan otiirii bor¢lar hukuku anlaminda bir

501

sO6zlesmedir™". Dolayisiyla anlasma belgesinin igerigi sozlesme 6zgiirliigii cergevesinde

degerlendirilmelidir"®®.  Arabuluculuk anlasma belgesinin  hukuki niteliginin
degerlendirilmesi icin &ncelikli olarak sulh kavramimin incelenmesi gerekmektedir®®,
Sulh taraflarin arasindaki iliskiden kaynaklanan uyusmazligin taraflarin karsilikli
fedakarlikta bulunarak kismen veya tamamen son vermesidirr®. HMK m. 313/l ile
mahkeme i¢i sulh diizenlenmektedir. Buna gore goriilmekte olan dava bakimindan
taraflar, aralarindaki uyusmazligi kismen ya da tamamen sona erdirmek suretiyle
mahkeme huzurunda sulh s6zlesmesi yapabilirler. Doktrindeki hakim goriis uyarinca
mahkeme i¢i sulh hem usul hukuku hem de maddi hukuka iliskin 6zellikleri tasiyan karma
nitelikte bir dzel hukuk sozlesmesidir®®. Mahkeme dis1 sulh ise taraflarin aralarindaki
uyusmazligt mahkemeye tasimaksizin belirli fedakarliklarda bulunarak c¢o6ziime
kavusturmak amaciyla yaptiklar1 sézlesme olarak ifade edilmektedir"®. Mahkeme disi

sulh sozlesmesinin kural olarak maddi hukuk islemi oldugu ve bu sebeple borglar

hukukuna konu olmasi sebebiyle HMK’da diizenlenmemistir®®’. Mahkeme i¢i sulh

50 Celik/Dogu, s. 822.

501 (Ozbek, s. 1259; Taspolat Tugsavul, s. 185; Azakh Arslan, s. 178.

502 (zbek, s. 1259; Kiyak, s. 531.

503 Tanriver, s. 173.

504 Kiling, s. 503- 521. Taspolat Tugsavul, s. 184; Azakh Arslan, s. 180.
55 Tagpolat Tugsavul, s. 184; Keles, s. 188.

506 Kihing, Sulh, s. 510; Keles, s. 189.

507 Gérgiin/Borii/Kodakoglu, s.568.
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sozlesmesinin usul hukuku kurallarima aykiriliginin denetlenebilmesi amaciyla kanun

yoluna tabidir®.

Arabuluculuk faaliyeti neticesinde gerceklesen anlagma yargilama yetkisi olmayan
arabulucu Onilinde gerceklesmis olup taraflarin karsilikli olarak tavizler vererek
gergeklestirdikleri bir uzlas1 {iriinii oldugu sdylenmektedir®®. Taraflarin anlasmasi
sonucunda diizenlenen anlasma belgesinin hukuki niteliginin s6zlesme oldugu ve
sdzlesmenin sekli ve cercevesinin taraflarin iradesine birakildigi sdylenmektedir®®. Dava
sart1 arabuluculuk kapsamina tabi bir uyusmazlik hakkinda dava agmadan Once
arabuluculuk yoluna bagvurulmasi neticesinde taraflar anlagsmaya varirlarsa bu
anlasmanin mahkeme dis1 sulh olarak kabul edilecegi ifade edilmektedir®t. Arabuluculuk

512

anlagma belgesine iligkin 6gretide, genel olarak maddi hukukla ilgili>*“ mahkeme dis1 sulh

sozlesmesi veya sulh benzeri sézlesme®'® seklinde oldugu sdylenmektedir®'.

3.3.3.1.2. Anlasma Belgesinin Icra Edilebilirligi

HUAK m. 18/VI hiikmii geregince taraflarin anlasmaya vardiklari hususlar tizerinde
taraflarca dava acilamaz. S6z konusu hiikmiin, taraflarin arabuluculukta anlastiklar
konular bakimindan sdzlesmenin yerine getirilmesi i¢in dava agmalarini veya icraya
basvurmalar1 6niinde engel olacak sekilde yorumlanmamalidir®®. HUAK m. 18/1V
hiikmii geregince kanunlarda icra edilebilirlik serhinin zorunlu kilindig1 durumlar harig,

taraflar ve avukatlar1 ile arabulucunun birlikte imzaladiklar1 anlagma belgesi, icra

508 Gorgiin/Borii/Kodakoglu, s.568.

509 Tanriver, s. 120.

510 Giindogdu, s. 868.

511 Taspolat Tugsavul, s. 190; Azakl Arslan, s. 237; Keles, s. 189.

512 Badur, s.58.

513 Azakh Arslan, s. 236.

14 Yildirim, Ferhat, Arabuluculuk ve Ombudsman, Ankara, 2019, s. 139-140.

515 Badur, s. 69.
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edilebilirlik serhi aranmaksizin ilam niteliginde belge sayilmaktadir. Ancak kanunun icra
edilebilirlik serhi alinmasini zorunlu kildigi durumlarda anlagsma belgesini, taraflar,
avukatlar1 ve arabulucu birlikte imzalamis olmasi anlasma belgesine ilam niteliginde
belge sifatt kazandirmamaktadir. HUAK m. 18/B,III hiikmii geregince kira iliskisinden
kaynaklanan uyusmazliklarda icra edilebilirlik serhi alinmasi zorunludur. Bir diger
anlatimla kira uyusmazliklar1 kapsaminda arabuluculuk anlagsma belgesini taraflar,
taraflarin avukatlar1 ve arabulucu birlikte imzalamis olmasi anlasma belgesine icra

edilebilirlik mahiyeti kazandirmamaktadir®

. Ancak gorevli ve yetkili mahkemeden icra
edilebilirlik serhi alindigi anlagsma belgesi icra edilebilir niteli§e haiz olacaktir. Bu
durumda icra edilebilirlik serhi almis olan bir arabuluculuk anlasma belgesi mahkeme
ilamu ile yalmzca icra edilebilirlik yoniinden benzemektedir®®’. Icra edilebilirlik serhi alan
bir arabuluculuk anlasma belgesi, mahkeme ilami gibi kesin hiikiim tasimamaktadir®8,

Kiraya veren ve kiraci dava sart1 arabuluculuk siirecinin sonunda, kiracinin belirli bir
tarihte kiralanani tahliyesi veya kiracinin belirli bir tarihte kiralanani tahliye etmesiyle
birlikte kira bedelinin arttirilmasi veya kiracinin kiralanandan tahliyesiyle birlikte kiraya
veren tarafindan kiraciya tazminat bir bedel 6denmesi gibi ¢esitli hallerde anlasabilirler.
Taraflarin iki kisiden fazla olmasi da miimkiin olup, kural olarak tiim taraflarin anlagsmasi
sart degildir’!®. Ancak kiraya veren ile kiraci arasindaki tahliye davasmna konu
uyusmazliklar bakimindan tahliye edimi boliinebilir bir edim olmadigindan taraflarin
tahliye konusunda anlagsmalart i¢in kiracinin birden fazla oldugu durumlarda tiim
kiracilarin bu hususta anlagmalar1 gerekmektedir. Ayn sekilde, elbirligi ile kiralanana
sahip olup tiim paydaslar arasinda zorunlu dava arkadasligi olmasi kiyasen arabuluculuk
bakimindan uygulandiginda zorunlu arabuluculuk arkadashigi geregince tim kiraya

verenlerin anlagsmas1 gerekmektedir.

5

_

6 Keles, s. 191.

517 Tannver, s. 136; Taspolat Tugsavul, s. 192.

518 Tannver, s. 136; Taspolat Tugsavul, s. 192,

519 Kéksoy, s. 341; Badur, s. 59.
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Kiraya veren ve kirac1 dava sart1 arabuluculuk siirecinde anlastiklar1 hususlara iligkin
diizenlenen anlagsma belgesinin icra edilebilmesi ig¢in serh verilmesini talep
edebilmektedir. HUAK m. 18/B, III hilkmii uyarinca icra edilebilirlik serhi tasinmaza
iliskin anlagma belgesi ag¢isindan tasinmazin bulundugu yer, diger hallerde ise
arabulucunun gorevli oldugu yer sulh hukuk mahkemesinden alinmaktadir. Bu durumda
konut ve catili isyeri kiralarinda dava sart1 arabuluculuk hakkinda anlagma belgesine icra
edilebilirlik serhini verme yetkisi ve gorevi kiralananin bulundugu yer sulh hukuk

mahkemesidir

Sulh hukuk mahkemesi icra edilebilirlik serhine iligkin inceleme kapsaminda HUAK m.
18/B, Il hiikmii geregince tasinmazla ilgili anlagsma belgelerinin, anlasmanin igeriginin,
anlagmanin arabuluculuk ve cebri icraya elverisliliginin ve tasinmaz ile ilgili kanunlarda
yer alan sinirlamalar dahilinde olup olmadigir yoniinden denetlemektedir. Dava sarti
arabuluculuk faaliyetinin konusunun taginmaz olmadigi hallerde ise mahkemece HUAK
m. 18/III ve HUAK Yonetmeligi m. 21/VI hiikiimleri geregince anlagma belgesinin cebri
icraya uygun olmasi ile uyusmazligin arabuluculuk bakimindan elverislilik sartin1 tagiyip
tasimadigl denetlenmektedir. HUAK m. 18/III hiikkmiinde ifade edildigi iizere icra
edilebilirlik serhi alinmasi ¢ekismesiz yargi isidir. HMK m. 385/2 hiikmii geregince
cekismesiz yargi islerine resen arastirma ilkesi hakimdir. Bu sebeple bir talep olmaksizin
sulh hukuk mahkemesi resen arastirma ilkesi geregince anlasma belgesinin kanunun
emredici hiikiimlerine veya kamu diizenine uygun olup olmadiginin denetlenecegi kabul

edilmelidir®2,

3.3.3.1.3. Anlasma Belgesinin Kesin Hiikiimsiizliigii ve Iptali

Anlagma belgesinin hukuki niteligi itibariyle bir sdzlesme oldugu kabul edilmistir. Bu
durumda anlagma belgesine iliskin irade sakatligi, taraflarin ehliyetsizligi, sozlesme

Ozgiirligliniin sinirlarmin asilmas1 ya da asir1 yararlanma durumunda dava yoluyla

521

suretiyle konu yargiya tasinabilecektir>s*. Arabulucunun anlagma belgesinin s6zlesme

520 (Ogzbek, C.11, s. 1262; Diir, s. 374; Azakl Arslan, s. 240; Keles, s. 192.

521 Ekmekei/Ozekes/Ataly/Seven, s. 114; Azakl Aslan, s. 236; Badur, s. 70.
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serbestisinin  sinirlar1  igerisinde olmasini  denetleme yiikiimliliigi bulundugu

soylenmektedir®??

. Anlagsma belgesinde TBK m. 27 belirlenen smirlamalara aykir1 bir
husus varsa taraflar bu durumu ileri siirebilecektir’?®, TBK m. 27 hiikmiine aykir1 sekilde
diizenlenmis olan arabuluculuk anlasma belgesi bakimindan anlasmanin igeriginin bir
kisminin hiikiimsiizliik yaptirnmina maruz kalmasi kural olarak anlasilan diger hususlarin
gecerliligini etkilemeyecektir. Fakat taraflarin anlagsmaya hakkinda gecersiz sayilan
hiiklimler olmasaydi anlagsmaya varmayacaklar1 acik¢a anlasilmaktaysa anlagsma
belgesinin tamaminin kesin hiikiimsiiz olmasindan bahsedilir>?*.

Konut ve gatili isyeri kiralar1 hakkinda tahliye davalar1 agisindan kiralananin aile konutu
olmasi1 ve kira sdzlesmesinin tarafi olmayan esin rizasi olmaksizin diizenlenen tahliye
konusunda taraflarin anlastigi arabuluculuk anlagma belgesinin akibetinin ne olacagi
sorunu giindeme gelmektedir. Kira sozlesmesinin tarafi olan esin arabuluculuk siirecinde
kiraya veren tarafla kira sdzlesmesinin sona ermesi ve tahliye konusunda anlagmaya
varmas1 halinde s6zlesmenin tarafi olmayan esin siirece katilarak anlasmaya agikca riza

vermesiyle anlagma belgesi gecerli olmaktadir®®

. Kira s6zlesmesinin tarafi olmayan eg
tarafindan verilecek rizanin zimnen olmasi s6z konusu degildir°?®. Ancak taraf olmayan
esin slirece katilmamasi veya siirece katilsa bile kira s6zlesmesinin sona ermesi ve tahliye
konusunda riza vermemesi durumunda diizenlenen anlagma belgesinin TMK m. 194/1 ve
TBK m. 349/1 hiikiimlerine aykir1 olacagt sonucuna varilmistir. TMK m. 194/1 ve TBK
m. 349/1 hiikiimlerinin emredici niteliktedir. Emredici hukuk kurallarina aykirilik

durumunda uygulanacak yaptirim ise kesin hiikiimsiizliik yaptirimidir.

Catil1 isyeri kiralarinda mevcut kiracinin kiralanan tagsinmazi bosaltmasi veya kullanim

hakkini ti¢lincii kisiye devretmesi karsili§inda, yeni kiracidan veya kiraya verenden hava

52 Badur, s. 71.

523 Badur, s. 71; Kiyak, Emre, Arabuluculuk Sonunda Ulasilan Anlasma Belgesinin Hukuki Niteligi,
Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, Y. 6, S. 21, 2015, s. 535-564.

524 Daghoglu, s. 878.
55 Daghoglu, s. 877.

5% Zevkliler/Gokyayla, s. 345.
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parasi adi altinda bir bedel talep ettigi durumlara rastlanmaktadir. Hukuki agidan, hava
parast dogrudan bir kira bedeli niteliginde olmayip, kiracinin tasinmaz tlizerindeki fiili
kullanim hakkindan ekonomik bir deger elde etme amaciyla talep ettigi bir 6deme olarak
degerlendirilir. Bu durumdaki kiracinin talep etmis oldugu hava parasinin hukuki
anlamda degerlendirilmesi gerekmektedir. Bu kavram, Tiirk hukukunda uzun yillardir
tartismal1 bir konu olup, GKHK m. 16 hiikmii ile yasaklanmisken®?’, TBK bu konuda
dogrudan bir diizenleme bulunmamaktadir. TBK m. 27. hiikkmii uyarinca, kanunun
emredici hiikiimlerine, kamu diizenine, ahlaka veya kisilik haklarina aykir1 s6zlesmeler
kesin hiikiimsiizdiir. Nitekim Yargitay’in bu konudaki goriisii de kiracilik hakkinin satisa
konu olamayacagi, hukuka ve ahlaka aykir1 bir amag i¢in verilen paranin istenemeyecegi

528 Bu durumda dava sart1 arabuluculuk kapsaminda taraflarin hava parasiyla

yoniindedir
ilgili bir anlasmanin akibetinin ne olacagi sorunu giindeme gelmektedir. Arabuluculuk
anlagma belgesi bakimindan anlasmanin s6zlesme 6zgiirliigii sinirlar1 dahilinde kaldigini
ve taraf iradelerinin aslina uygun sekilde anlagsma belgesine yansitildigini denetlemesinin
arabulucunun yiikiimliiliikleri arasinda oldugu sdylenmektedir.>?®. Bu durumda arabulucu
taraflarin sozlesme Ozgiirliigiiniin simirlarint asar sekilde anlagmak istedigi anlamasi
halinde taraflari uyarmali ve anlagsma belgesini imzalamamalidir®®, Ancak taraflarin
sOzlesme Ozgiirliigli hiikiimlerine uygun sekilde anlasmada degisiklik yapmay1 kabul
etmemeleri ve ayn1 sekilde anlagsma konusunda 1srar etmeleri durumunda arabulucunun

sireci anlasmama tutanag tutmak suretiyle sonlandirmaktan baska caresi olmadigi ifade

edilmektedir®3!.

527 'Y13HD 2005/4735 E. 2005/12388 K. 15.07.2005 tarih www.sinerji.com.tr E.T. 10.02.2025.

528 Y3HD 2017/5457 E. 2019/7562 K. 08.10.2019 tarih “Bu durumda, hava parasi olarak belirlenen bedel
karsihiginda kiraciik sifatimin satisa konu olamayacagr da agiktir.” www.sinerji.com.tr  E.T.
10.02.2025; Y13HD 2009/14151E. 2010/8581 K. ““ Davali-kars: davaci é6demis oldugu bedelin hava
parasi oldugunu ileri siirerek karsi dava a¢tigina gére bu durumda BK'nin 65. maddesi uyarinca vermis
oldugu parayr davacidan isteyemez. Oyle olunca Mahkemece karsi davanin da reddine karar verilmesi
gerekirken, yazili sekilde karar verilmesi usul ve yasaya aykirt olup, bozma nedenidir.”

529 Badur, s. 71.
530 Badur, s. 71.

531 Badur, s. 71-72.
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Taraflar arasindaki kira iligkisinin sona ermesi ve tahliye konulu uyusmazliklara iliskin
diizenlenen anlasma belgesinin, taraflarin iradesinde bir bozukluk veya asir1 yararlanma
sebebiyle akdedilmesi halinde maruz kalacagi yaptirimin iptal edilebilirlik oldugu ifade
edilmistir®®2. Ancak asir1 yararlanma iddias1 hakkinda arabulucunun hukukcu olmasi ayni
zamanda miizakereler esnasinda taraflarla birlikte olacagi bu sebeple asir1 yararlanmaya
miisaade etmeyeceginden Otiirli asir1 yararlanmanin s6z konusu olmayacagi da ifade
edilmektedir®®, Ancak 6gretide gogunluk goriis arabuluculuk siirecine dahil olmus olsa
dahi taraflardan birinin zor durumda bulunmasindan dolay1 talep ettiginden daha azinm
kabul etmek zorunda olabilecegi sebebiyle asir1 yararlanma sebebiyle arabuluculuk

anlasma belgesinin iptal edilebilmesinin miimkiin oldugunu ifade etmektedir®*,

Anlasma belgesinin iptal edilebilirligi hakkinda anlagma belgesinin ilam niteliginde belge
olmas1 bir 6nem tasimamaktadir. Arabuluculuk anlasma belgesi ilam niteliginde belge
ozelligine sahip olsa da kesin hiikiim 6zelligine sahip degildir. Dolayisiyla anlasma
belgesi taraflarin ehliyetsizligi, anlagma belgesinin kanunun emredici hiikiimlerine, kamu
diizenine, ahlaka, kisilik haklarina aykir1 olmasi halinde anlagsma belgesi bakimindan
kesin hiikiimsiizliik yaptirnmindan bahsetmek miimkiindiir. Asir1 yararlanmanin (gabin)
sartlarinin anlagsma belgesi bakimindan mevcut oldugu hallerde de mahkemede anlagsma

belgesinin iptali hakkinda dava acilabileceginin kabulii gerekmektedir>°.

3.3.3.2. Anlagsmama ile Sona Erme

Arabuluculuk siireci taraflarin anlagsmasi disindaki segeneklerle sona erdigi durumlarda
siire¢ anlagmama olarak sona ermistir. Arabulucunun taraflara ulasamamasinda, taraflara
ulagilmasina ragmen taraflardan birinin bizzat kendilerinin, avukatlarinin veya kanuni
temsilcilerinin katilmamis olmasinda, taraflar arasindaki uyusmazligin arabuluculuk

faaliyetine elverisli olmadiginin tespiti, taraflarin ilk toplantiya katildiktan sonra siireci

532 Daghoglu, s. 878.
53 Biiyiikay, Ferhat, Arabuluculuk Anlasma Belgesi ve Icra Edilebilirlik Serhi, Ankara, 2018, s. 304.
534 Tagpolat Tugsavul, s. 344; Diir, s. 380; Badur, s. 75.

5% Diir, s. 373.
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sonlandirmak istemelerinde, bunlarin higbiri gerceklesmese dahi Ongoriilen siirenin
bitmesiyle>*® arabuluculuk siireci anlasmama olarak sona ermektedir®®’. Siirecin sona
ermesiyle arabuluculuk faaliyetinin ne sekilde sonuc¢landirildigr bir tutanak ile

belgelendirilir>3e,

Kira uyusmazliklar: bakimindan dava sart1 arabuluculuk i¢in 6zel bir siire 6ngoriilmedigi
icin HUAK m. 18/A, 9 hiikmii geregince arabulucu gorevlendirilme tarihi itibariyle g
hafta icerisinde, zorunlu durumlarda ise bu siireyi bir hafta daha uzatarak siireci
sonlandirmalidir. Arabuluculuk son tutanaginda siirecin ne sekilde sona erdiginin

muhakkak belirtilmesi gerekmektedir>®°.

Dava konusu talepler hakkinda dava sart1 arabuluculuk sartinin saglanip saglanmadigini
hakim son tutanak {izerinden tespit etmektedir>*®. Dolayisiyla dava sart1 arabuluculuk
bakimindan son tutanakta basvuran tarafin taleplerinin tam yer almasi Onem arz
etmektedir. Nitekim son tutanaga arabuluculuk faaliyetinin sonu¢lanmasi disinda hangi
hususlarin yer alacagma taraflar karar vermektedir>*. Kira veren dilerse birden fazla
tahliye sebebi i¢in tek bir arabuluculuk basvurusu gergeklestirebilir. HUAK m. 18/A,2
hiilkmii geregince arabuluculuk son tutanaginin ashini ya da arabulucu tarafindan
onaylanan bir 6rneginin dava dilekgesine eklenmesi zorunludur. S6z konusu durumun
eksikligi halinde ise davaciya kesin siire verilerek, arabuluculuk son tutanaginin

sunulmast aksi halde davanin usulden reddedilecegi yoniinde bir ihtar gikarilmaktadir>*2,

5% TTK m. 5/A hiikkmii uyarinca arabuluculuk icin belirtilen siire igerisinde anlagmayla siirecin

sonlandirilamamasi halinde, arabuluculugun anlasmama seklinde sonlandigimin kabulii ile dava sarti
arabuluculuk faaliyetinin  gergeklestiginin  kabulii  gerektigi ileri siiren goriis i¢in bkz.
Ulgen/Helvaci/Kaya/ Nomer Ertan, s. 61.

587 Tanrver, s. 125; Borii/Parlak Borii, s. 47-48; Celik/Dogu, s. 820;

5% Gorgiin/Borii/Kodakoglu, s. 768.

539 Celik/Dogu, s. 820.

%40 Giindogdu, $.867.

%1 Gorgiin/Borii/Kodakoglu, s. 768.

%42 Gorgiin/Borii/Kodakoglu, s. 768.
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Dava sart1 arabuluculuk faaliyetinin taraflardan birinin ya da her ikisinin ilk oturuma
katilmamasi sebebiyle sona ermesi durumu HUAK m. 18/A, 10- 11 hiikmii geregince
muhakkak tutanaga gegirilmelidir®*. Taraflardan birinin gegerli bir mazereti olmaksizin
arabuluculuk goriismelerine katilmamasi sebebiyle siirecin sona ermesi durumunda,
HUAK m. 18/A, 11 hiikmii geregince goriismelere katilmayan taraf dava siirecinde
tamamen ve kismen hakli bulunsa dahi karsi tarafin yikiimli oldugu yargilama
giderlerinin yarisindan sorumlu olacaktir. Ayrica kendisi lehine hiikmedilecek olan
vekalet {icretinin sadece yarisina hiikmedilecektir®*,

Dava sart1 olarak arabuluculuga bagvurulmasinda ise zamanasimi ve hak diisiiriicii
stireler, HUAK m. 27 hiikmii geregince arabuluculuk biirosuna yapilan basvuru tarihiyle
son tutanak diizenlenen tarihe kadar gegen siirede korunmaktadir.*® Arabuluculuk
stirecinin anlagmama ile sona ermesine iliskin tutanagin diizenlendigi tarih itibariyle ile
kiraya veren bakimindan tahliye davasi agma siiresi kaldigi yerden islemeye devam

etmektedir.

Uygulamada ise dava sartt arabuluculuk siirecinde taraflarin avukatlariyla temsil
edildikleri durumlarda, goriismelerin telekonferans veya video konferans seklinde
gerceklesmesi son yillarda artis gosterdigi izlenimine varilmistir®®®, Anlasmama son
tutanaginda yer alan arabuluculuk siirecinin sona erdigi veya tutanagin diizenlendigi
tarihin taraflarin telekonferans veya video konferansla son goriismeyi gerceklestirdikleri
tarih olarak gectigi goriilmektedir. Bu durumda esasinda tutanaklarin diizenlenerek taraf

vekillerine génderilmesi ve onlar tarafindan da sirayla ve ¢ogunlukla elektronik imza ile

3 Celik/Dogu, s. 836.

544

“

HUAK m. 18/A, 11 numaral: fikrasinin birinci ciimlesi “..bu taraf davada kismen veya tamamen hakli
¢tksa bile yargilama giderinin tamamindan sorumlu tutulur.” seklinde diizenlenmistir. Bu haliyle
arabuluculuk siirecine mazeretsiz olarak katilmayan taraf yargilama siirecinde tamamen hakli ¢iksa
dahi yargilama giderlerine katlanmakta olup bu kisi lehine vekalet {icreti hilkkmedilmemekteydi. S6z
konusu diizenleme Anaya Mahkemesi’nin oniine gelmis ve iptal edilmistir. (AYM 14.03.2024 tarih
2023/160 E. 2024/77K. Kararin gerekgesi i¢in bkz. https://normkararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr
E.T. 05.11.2024)

%45 OzKul, s. 55.
546 Adalet Bakanlhigi Hukuk Isleri Genel Miidiirliigii Arabuluculuk Daire Baskanligi bu konuya
deginmistir. https://adb.adalet.gov.tr/Home/SayfaDetay/arabulucularimizin-ve-kamuoyunun-
dikkatine15012021093748 E.T. 03.12.2024



https://normkararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr/
https://adb.adalet.gov.tr/Home/SayfaDetay/arabulucularimizin-ve-kamuoyunun-dikkatine15012021093748
https://adb.adalet.gov.tr/Home/SayfaDetay/arabulucularimizin-ve-kamuoyunun-dikkatine15012021093748

113

imzalanarak arabulucuya gonderilmesiyle siire¢ tamamlanmaktadir. Bu siire¢ taraflarin
hak kaybma yol agmayacagi sekilde tamamlanabilecegi gibi, tam tersi sekilde de
sonuclanabilir. Kiraya veren tarafindan acgilacak tahliye davasina iliskin dava agma
stiresinin az kaldig1 durumlarda bir giin dahi 6nem arz edebilir. Bu durumda uygulamada
son tutanagin diizenlendigi tarih icin taraflarla yapilan son goriigmelerin tarihi yerine en
son elektronik imzanin atilarak tutanagin arabulucuya gonderildigi tarihin belirtilmesi

gerektigini diislinmekteyiz.

Kira iligkisinden kaynaklanan bir uyusmazlik bakimindan arabuluculuk basvurusu
yanlislikla tiiketici veya ticari dava sart1 arabuluculuk olarak yapilmais olabilir. Bu sekilde
yapilan basvuru anlasmama seklinde son tutanak altina alinmigsa mahkemece, usul
ekonomisi ilkesi dikkate alinarak dava sart1 arabuluculugun yerine getirildigi sonucuna

varilmasi gerektigi sdylenmektedir®*’.

47 Giindogdu, s. 855.
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SONUC

Konut ve catili igyeri kira sozlesmeleri hakkinda elestirilmekte olan diizenlemeler
mevcuttur. TBK ile kiractyr koruma diislincesiyle getirilen diizenlemelerin taraflar
arasindaki denge bakimindan orantisiz sekilde bozuldugu sdylenebilir. S6z konusu
dengenin yeninden saglanabilmesinin bir ihtimali de taraflarin arabuluculuk siirecinde
uyusmazlik konularini miizakere edebilmeleridir. S6zlesmenin kurulmas: aninda kiraya
verenin daha avantajli konumu ve kiracinin barinma ve ¢alisma gibi temel ihtiyaglari
karsisinda, modern hukuk sistemleri geregince zayif tarafin korunmasi bir gerekliliktir.
Kiralananin kendisine teslim edilmesi itibariyle kiracinin sozlesmenin zayif tarafi
olmaktan ¢iktigini ileri slirmekteyiz. Bu andan itibaren kiraya verenin her ne kadar
sOzlesmenin zayif tarafi olabilecegi diigiiniilse de, kiraya verenin kiralanandan
yararlanma hakkina karsin kirac1 bakimindan 6zellikle konut kiralarinda en temel ihtiyag

olan barinma ihtiyaci goz oniine alinmasi gerekmektedir.

01.09.2023 tarihi itibariyle acilacak tahliye davalarinin Oncesinde taraflarin kira
uyusmazliklarina iligskin olarak arabulucu esliginde miizakerelerin yiiriitilmesi ve uzun
ve masrafli bir yol olan mahkeme yargisina bagvurmaksizin menfaatleri dogrultusunda
anlagsmalar1 elbette ki HUAK ile amaglanan durumlardan biridir. Bu diizenleme ile konut
ve catili igyeri kiralarina 6zgii durumlarda yeni sorunlar meydana gelmekte ve bu
sorunlara, gerek mahkemelerce gerek 6gretide cevaplar aranmaktadir. Konut ve catilt
igyeri kiralarinda dava sart1 arabuluculuk uygulamasi giin gectikce zenginlesecektir. Dava
sart1 arabuluculuk faaliyetine iliskin mevcut diizenlemeler ve baska konularda verilen
kararlarin kiyas yoluyla uygulanmasi s6z konusu olabilir. Uygulamada giincel
sorunlardan biri de konulardan birinin de kanun koyucunun yazili bildirim sartin1 aradigi
durumlarda dava sart1 arabuluculuk basvurusunun yazili bildirim sartin1 yerine getirip
getirmedigidir. Bu soru karsisinda tez calismamizda kiyas yoluyla temerriide iliskin dava
sarti arabuluculuk hakkindaki ictihatlarin kiyas yoluyla kira uyusmazliklarina
uygulanabileceginden bahsedilmistir. Kanun koyucunun kiraya iligkin amacinin
“kiracinin durumdan haberdar edilmesi” olarak kabul edildigi takdirde, arabuluculuk
siirecinde taraflarin bir araya gelmesi, kiraya verenin talebi iizerinde sartini yerine

getirdiginden bahsetmek miimkiin olabilir.
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Konut ve ¢atili igyeri kira sdzlesmesinin tahliye davasi ile sonlanmasi halinde dava sarti
arabuluculuk hakkinda dikkat edilmesi gereken kiralananin yazili tahliye taahhiidiine
dayali ilamsiz icra yoluyla tahliyesiyle, kira bedelinin 6denmemesi sebebiyle kira
bedelinin 6denmesi ve tahliye istemli icra takipleri ile akabinde icra mahkemelerinde
itirazin kaldirilmasi davalar1 dava sarti arabuluculuk bakimindan kapsam dis1 tutulmus
olmasidir®®. Bunlar disinda kalan diger tahliye davalarinda dava sarti arabuluculuga
bagvurulmas: gerekmektedir. Aksi takdirde goriilmekte olan davanin dava sarti

eksikliginden reddi giindeme gelecektir.

Kira uyusmazliklarinda dava sart1 arabuluculuk uygulamasina ge¢ilmesiyle birlikte heniiz
tahliye davasit agma hakki dogmadan, tahliye istemli arabuluculuk basvurusunun dava
sartin1 yerine getirip getirmedigi bu sorunlardan biridir. Tahliye davalari bakimindan,
dava sart1 arabuluculuk bagvurusunu en ge¢ dava agma siiresi dolmadan yapilmalidir.
Ancak s6z konusu bagvurunun en erken ne zaman yapilabilecegi konusu heniiz mahkeme
kararlar1 ile kesinlesmemistir. Bu konuda bolge adliye mahkemeleri tarafindan verilen
birbirinin aksi yoniinde kararlar mevcut olup heniiz uygulamada bir birlik
bulunmamaktadir. Bu konunun Yargitay’in giindemine gelmesiyle heniiz dava agma
hakki dogmaksizin yapilan dava sart1 arabuluculugun dava sartin1 saglayip saglamadigi

yoniinde verecegi kararla uygulamada birlik saglanacagi kanaatindeyiz.

Konut ve catili igyeri kira sdzlesmelerine hakkinda dava sart1 arabuluculuk kapsaminda
kira bedelinin tespiti, menfi tespit davalari ile ticari dava niteligindeki kira uyusmazliklari
ve tahliye davalar1 bakimindan 6gretideki goriisler ve sorunlar incelenerek dava sarti
arabuluculuk uygulamasi bir biitiin olarak incelenmistir. Bu siirede taraflarin hak kaybina
ugramamasi adina usul hukukuna iliskin kurallara dikkat etmesi 6zellikle arabuluculuk
siirecine bagvuru ve sonrasindaki siirecte dava agma silirelerinin goz Oniinde
bulundurulmasi gerekmektedir. Bunlar igerisinde konut ve ¢atili isyeri kiralarinda dava
sart1 olarak arabuluculuga basvurulmasinda ise zamanasimi ve hak diisiiriicii siireler,

HUAK m. 27 hiikmii geregince arabuluculuk biirosuna bagvuruyla son tutanagin

58 Giindogdu, s. 853; Sert Siit¢ii,s.1509.
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diizenlendigi tarihe kadar zamanasimi ve hak diisiiriicii siireler korunmaktadir®*®. Dava

agma stiresi bakimindan siirelerin korunmasi ve siirelerin hesab1 6nem arz etmektedir.

Dava sart1 arabuluculuk siirecinin sonu¢lanmasiyla taraflar iizerinde serbestce tasarrufta
bulunabilecekleri konular hakkinda sozlesme Ozgiirliigli sinirlar1  gergevesinde
anlasabileceklerdir. Anlasma belgesinin hukuki niteligi itibariyle bir s6zlesme oldugu
kabul edilmektedir. HUAK m. 18/B,III hikkmii geregince kira uyusmazliklarindan
kaynaklanan arabuluculuk faaliyeti neticesinde anlagsma belgesi igin icra edilebilirlik
serhi alinmasi zorunludur. Anlagma belgesinin icra edilebilirligi hakkinda sulh hukuk
mahkemesince yapilan incelemede irade sakatligi, taraflarin ehliyetsizligi, sozlesme
Ozglirliginin smurlarinin  agilmas: ya da asir1 yararlanmanin s6z konusu oldugu
durumlarda dava agilabilecegi kabul edilmektedir®°. Arabuluculuk siireci taraflarin
anlasmasi digindaki seceneklerle sona erdigi durumlarda siire¢ anlagmama olarak sona
ermistir. Taraflarin anlasmamasi halinde Ileride acilacak dava bakimindan taraflarin
hangi konularda anlasmaya varamadiginin son tutanakta yer almasi 6nem arz etmektedir.
Dava konusu talepler hakkinda dava sart1 arabuluculuk sartinin saglanip saglanmadigin

hakim son tutanak iizerinden tespit etmektedir®*.

549 (zkul, s. 55.
50 Ekmekei/Ozekes/Ataly/Seven, s. 114; Azakl Aslan, s. 236; Badur, s. 70.

%1 Giindogdu, $.867.
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