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ONSOZ

Kira uyusmazliklar1 uygulamada ¢ok sik rastlanan uyusmazliklardir. Kira
uyusmazliklarinda arabuluculuk ise ¢ok yeni bir alandir. Bu tez ile oldukc¢a yeni olan
ve heniiz kaynak sikintis1 yasanan bu alana katki saglayabilmek amaciyla; ilk
boliimde genel olarak alternatif uyusmazlik ¢6ziim yontemleri ve bilhassa
arabuluculuk hakkinda bilgi verilmis, ikinci boliimde kira uyusmazliklarinda
arabuluculuk 6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu ile
yapilan yenilikler dikkate almarak, farkli Yargitay kararlarindan yararlanilarak ve
doktrindeki bazi1 farkli goriislere yer verilerek ele alinmas, {igiincii boliimiinde ise kira
uyusmazliklarinda arabuluculuk siireci; baslamasi, yiiriitiillmesi, sona ermesi ve
sonuglar detaylariyla agiklanarak kira uyusmazliklarinda arabuluculuk hakkinda bir
inceleme yapilmistir.

Tez calismam siiresince tez konumu belirlemekten, belirledigim konuda
yaptigim tiim incelemeler ve yazim asamasi boyunca bana her konuda, her zaman
yardimci olan, bir an bile destegini esirgemeyen degerli danismanim Dr. Ogr. Uyesi
Giiler GUMUSSOY KARAKURT’a bana her zaman inandig1, yoruldugum anlarda
beni motive ettigi, kiymetli zamanmi bu calismaya ayirdi§i ve siire¢ boyunca
gosterdigi sabri icin yiirekten tesekkiirlerimi sunarim. Savunma asamasinda degerli
katkilar1 ve tavsiyeleri ile calismamin daha diizenli, daha sistematik ve daha
kapsamli hale gelmesini saglayan Dr. Ogr. Uyesi Mehmet Emin ALPASLAN’a
kiymetli zamanin1 bu c¢alismaya ve sorularimi ictenlikle yanitlamaya ayirdigi ve
degerli goriisleriyle bana yol gosterdigi igin tesekkiirlerimi sunarim. Kaynak
arastirma ve savunma silirecinde kaynak ve gilincel Yargitay karar1 tavsiyeleriyle
caligmami gelistirmem igin destegini esirgemeyen Dr. Ogr. Uyesi Ozlem ACAR
UNAL’a tesekkiirlerimi sunarim. Ayrica ¢alismam siiresince bana her kosulda var
giicliyle destek olmaya calisan, lizerimden sorumluluk almaya gayret ederek hayati
benim i¢in kolaylastirmaya calisan degerli esim Bulut BARUTCUya siire¢ boyunca
gosterdigi sabir ve anlayis i¢in, yiliksek lisans yapma kararimdan tezimi savunma
asamama kadar her zaman maddi manevi beni destekleyen ve basaracagima hep
inanan sevgili annem Suzan EROL’a ve masa basinda uzun saatler siiren
calismalarimi ¢alisma masamin iizerinde bana eslik ederek keyifli hale getiren patili
evlatlarim kedilerime ¢ok tesekkiir ederim.
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OZET

KIiRA UYUSMAZLIKLARINDA ARABULUCULUK

Gecmisten giinlimiize her cografyanin kendi gelenek gorenek, ihtiyac ve
kiiltiirlerine uygun olacak sekilde uyusmazliklarin ¢éziimiinde ¢ok c¢esitli yontemler
uygulanmistir. Yakin ge¢mise kadar hukuki uyusmazliklarin ¢éziimiinde mahkeme
yargist akla ilk gelen ve en fazla basvurulan yontem olurken davalarin yigilmasi,
yargilama siireglerinin ¢ok uzun ve masrafli olmasit uyusmazliklar1 daha bariscil
yollarla ¢oziip, iliskilerin iyi bir sekilde devam etmesi i¢in alternatif uyusmazlik
¢Oziim yontemleri aramaya ve uygulamaya sebep olmustur. Alternatif uyusmazlik
¢Oziim yontemleri mahkeme yargisina gore daha hizli, daha az masrafla ve
uyusmazligin tiim taraflarmin  menfaatine olacak sekilde ¢oziim yollarinin
hedeflendigi bir yontem olarak tercih edilmeye baslanmistir. Alternatif uyusmazlik
¢Oziim yoOntemleri arasinda en yaygin olan, en c¢ok bagvurulan yontem ise
arabuluculuktur. Arabuluculuk, olduk¢a eski bir alternatif uyusmazlik ¢6ziim
yontemi olup ¢ok eski g¢aglardan bu yana kullanilmaktadir. Arabuluculuk yeni
kesfedilmis bir uyusmazlik ¢6ziim yoOntemi olmayip, nispeten yeni olan
arabuluculugun kurumsal olarak mevzuat igerisinde hukuk sistemine dahil edilerek
uygulamada kullanilmaya baslanmasidir. 2012 yilinda 6325 sayili Hukuk
Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu ve 2013 yilinda Hukuk Uyusmazliklarinda
Arabuluculuk Kanunu Yonetmeligi kabul edilmis ve arabuluculuk Tirk hukuk
sistemine dahil edilmistir.

Dava sarti arabuluculuk konusunda en yeni olan alanlardan biri ise kira
uyusmazliklaridir. 01.09.2023 tarihinde 6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda
Arabuluculuk Kanunu’nun 18/B maddesi ile zaten arabuluculuga elverisli olan kira
hukukundan kaynaklanan uyusmazliklar da dahil olmak {izere birka¢ alanda daha
dava sartt arabuluculuk uygulanmasi diizenlenmistir. Kira hukukunda zorunlu
arabuluculuk, kira hukukundan dogan uyusmazliklarda kiralanan tasinmazlarin 2004
sayili Icra ve iflas Kanuna gore ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin hiikiimler
hari¢ olmak {izere, tiim kira iliskilerini kapsayacak sekilde diizenlenmistir. Son
yillarda iilkemizde kira uyusmazliklarina dayali dava sayisi oldukca artmis olup,
yargilama uzun yillar siirmekte ve bu durum hem kiraya veren hem kiraci igin ¢esitli
magduriyetlere sebep olmaktadir. Bu magduriyetlerin 6niine gegilebilmesi icin kira
uyusmazliklarinda arabuluculuk verimli bir alternatif uyusmazlik ¢6ziim yontemidir.

Bu caligmanin ilk boliimiinde genel olarak alternatif uyusmazlik ¢oziim
yontemleri ve bilhassa arabuluculuk hakkinda bilgi verilerek, ikinci bolimiinde kira
uyusmazliklarinda arabuluculuk 6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk
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Kanunu ile yapilan yenilikler dikkate alinarak, farkli Yargitay kararlarindan
yararlanilarak ve doktrindeki bazi farkli goriislere yer verilerek ele alinmus, tigiincii
boliimiinde ise kira uyusmazliklarinda arabuluculuk siireci; baslamasi, yiiriitiilmesi,
sona ermesi ve sonucglar1 detaylariyla agiklanarak kira uyusmazliklarinda
arabuluculuk hakkinda bir inceleme yapilmas1 amaglanmuistir.

Anahtar Kelimeler: Kira Hukuku, Kira, Arabuluculuk, Arabulucu, Kira
Uyusmazliklari
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ABSTRACT

MEDIATION IN RENTAL DISPUTES

Throughout history, diverse methods have been employed to resolve disputes
in accordance with the traditions, needs, and cultures of various geographies. Until
recently, litigation was the primary and most frequently utilized method for resolving
legal disputes. However, the backlog of cases and the lengthy, costly nature of legal
proceedings have prompted the search for and implementation of alternative dispute
resolution methods that facilitate more amicable resolutions and foster the
continuation of relationships. Compared to court proceedings, alternative dispute
resolution methods have begun to be preferred as they offer faster, more cost-
effective solutions that are aimed at serving the interests of all parties involved in the
dispute. Among these alternative methods, mediation has emerged as the most
prevalent and widely adopted.

Mediation is an ancient form of alternative dispute resolution that has been

utilized since ancient times. It is not a newly discovered method; rather, it has gained
institutional recognition within the legal system through the incorporation of
relatively recent legislative frameworks. In 2012, the Law on Mediation in Civil
Disputes No. 6325 was enacted, followed by the Regulation on Mediation in Civil
Disputes in 2013, thus integrating mediation into the Turkish legal system.
One of the most recent areas of mandatory mediation is rental disputes. As of
September 1, 2023, Article 18/B of the Law on Mediation in Civil Disputes No. 6325
has introduced mandatory mediation for disputes arising from rental law, which
encompasses all rental relationships except for provisions related to the enforcement
of eviction of leased properties under the Enforcement and Bankruptcy Law No.
2004. In recent years, the number of lawsuits based on rental disputes in Turkey has
significantly increased, leading to prolonged litigation that results in various
grievances for both landlords and tenants. To mitigate these grievances, mediation in
rental disputes serves as an effective alternative dispute resolution method.

The first section of this study provides general information about alternative
dispute resolution methods, particularly focusing on mediation as a method of
alternative dispute resolution. The second section examines mediation in rental
disputes in light of the innovations introduced by Law No. 6325, utilizing different
Court of Cassation rulings and incorporating some differing doctrinal views. The
third section elaborates on the mediation process in rental disputes, detailing its
initiation, conduct, conclusion, and outcomes, with the aim of providing an analysis
of mediation in rental disputes.

Key Words: Rental Law, Rent, Mediation, Mediator, Rental Disputes.



GIRIS

Insanm var oldugu her alanda ortak bir hayat siirme, ihtiyaglar ve paylasma
noktasinda uyusmazliklar yasanmasi kag¢inilmazdir. Uyusmazliklar da birtakim
kurallarin ve normlarin diizenlenmesini gerektirmistir. Ge¢misten giinlimiize her
cografyanin kendi gelenek gorenek, ihtiya¢ ve kiiltlirlerine uygun olacak sekilde

uyusmazliklarin ¢ézliimiinde ¢ok ¢esitli yontemler uygulanmistir.

Yakin ge¢mise kadar hukuki uyusmazliklarin ¢éziimiinde mahkeme yargisi
akla ilk gelen ve en fazla basvurulan yontem olurken davalarin yigilmasi, yargilama
stireclerinin ¢ok uzun ve masrafli olmasi1 uyusmazliklar1 daha bariscil yollarla ¢oziip,
iligkilerin iyi bir sekilde devam etmesi i¢in alternatif uyusmazlik ¢éziim yontemleri
aramaya ve uygulamaya sebep olmustur. Alternatif uyusmazlik ¢6ziim yontemleri
daha hizli, daha az masrafla ve uyusmazligin tiim taraflarinin menfaatine olacak
sekilde ¢oziim yollarmin hedeflendigi bir yOntem olarak tercih edilmeye
baslanmistir. Alternatif uyusmazlik ¢éziim yontemleri arasinda en yaygin olan, en

cok basvurulan yontem ise arabuluculuktur.

Arabuluculuk, oldukga eski bir alternatif uyusmazlik ¢éziim yéntemi olup ¢ok
eski ¢aglardan bu yana kullanilmaktadir. Afrika ve Uzak Dogu’da arabuluculugun
tarihcesi eski caglara kadar gitmektedir. Bizim kiiltiirlimiize bakildiginda ise
Osmanli’da ulemanin bazi faaliyetlerinin modern arabuluculugu c¢agristirmakta
oldugu goriilmektedir. Dolayisiyla arabuluculuk yeni kesfedilmis bir uyusmazlik
¢oziim yontemi olmayip, yeni olan arabuluculugun kurumsal olarak mevzuat
icerisinde hukuk sistemine dahil edilerek uygulamada kullanilmaya baglanmasidir.
Modern anlamda arabuluculuk Amerika Birlesik Devletleri'nde 1960’11 yillarin
sonunda ¢ok sik kullanilmaya baslanmistir. Arabuluculuk kurumuna iliskin olarak

kurumsal adimlarin atilmasi Avrupa’da ise 20. yiizyil sonlarina tekabiil etmektedir.!

! Bkz. 1. Béliim II. Kisim “B.Arabuluculugun Tarih¢esi” bashkli boliim.
1



Tirk hukuk sisteminde de yukarida bahsedilen gelismelere kayitsiz
kalinmamis ve 2012 yilinda 6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk
Kanunu ve 2013 yilinda Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu

Y 6netmeligi kabul edilmistir.

Arabuluculuk kural olarak ihtiyari bir alternatif uyusmazlik ¢6zim
yontemidir. Arabuluculugun iradilik ilkesine ilk olarak 2018 yilinda is hukukundan
kaynaklanan uyusmazliklarda “dava sart1 arabuluculuk™ uygulamasi diizenlenerek bir
istisna getirilmis ardindan 2019 yilinda ticari uyusmazliklarda ve 2020 yilinda
tiketici hukukundan kaynaklanan uyusmazliklarda dava sarti arabuluculuk

uygulamasi diizenlenerek dava sart1 arabuluculugun kapsami genisletilmistir.

Son olarak da 01.09.2023 tarihinde 6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda
Arabuluculuk Kanunu’nun 18/B maddesi ile zaten arabuluculuga elverisli olan kira
hukukundan kaynaklanan uyusmazliklar da dahil olmak {izere birka¢ alanda daha

dava sart1 arabuluculuk uygulanmasi diizenlenmistir.

Kira hukukunda zorunlu arabuluculuk, kira hukukundan dogan
uyusmazliklarda kiralanan taginmazlarm 2004 sayili Icra ve Iflas Kanuna gore
ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin hiikiimler hari¢c olmak {iizere, tim kira
iliskilerini kapsayacak sekilde diizenlenmistir. Son yillarda {ilkemizde kira
uyusmazliklarma dayali dava sayisi olduk¢a artmis olup, yargilama uzun yillar
stirmekte ve bu durum hem kiraya veren hem kiraci icin ¢esitli magduriyetlere sebep
olmaktadir. Bu magduriyetlerin Oniine gecilebilmesi i¢in kira uyusmazliklarinda

arabuluculuk verimli bir alternatif uyusmazlik ¢6ziim yontemidir.

Bu calismanm ilk boéliimiinde genel olarak alternatif uyusmazlhik ¢oziim
yontemleri ve bilhassa arabuluculuk hakkinda bilgi verilmis, ikinci bdliimiinde kira
uyusmazliklarinda arabuluculuk 6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk
Kanunu ile yapilan yenilikler dikkate alinarak, farkli Yargitay kararlarindan
yararlanilarak ve doktrindeki bazi farkli goriislere yer verilerek ele alinmustir.
Ucgiincii boliimiinde ise kira uyusmazhklarinda arabuluculuk siireci; baslamasi,

ylriitiilmesi, sona ermesi ve sonuglar1 detaylariyla a¢iklanmistir.

2



BIRINCIi BOLUM

GENEL OLARAK ALTERNATIF UYUSMAZLIK COZUM YONTEMLERI
VE OZELLIKLE ARABULUCULUK

I. ALTERNATIF UYUSMAZLIK COZUM YONTEMLERI

Alternatif uyusmazlik ¢oziim yontemleriyle ilgili doktrinde pek cok farkli
tanim mevcuttur. Genel olarak alternatif uyusmazlik ¢6ziim yontemlerini, mahkeme
yargist disinda kalan bir uyusmazlik ¢oziim yontemi olarak, uzmanlik egitimi almig
olan, tarafsiz bagimsiz bir iiclincii kisi tarafindan, uyusmazligin taraflarinin iletigim
kurmalar1 ve beraberce kendi ¢6ziimlerini kendilerinin bulmas1 maksadiyla bir araya
getirildigi ya da aralarindaki somut uyusmazlhigin sartlarma uygun bir sekilde
iizerinde anlagsmaya varabilecekleri ¢oziim Onerileri sunulan, gonilliilik esasina
dayali, her iki tarafin da tatmin edilecegi bicimde bir sonuca ulagmay1 hedefleyen,
mahkemelerdeki yargilamaya gore secimlik bir yol olan uyusmazlik ¢oziim

yontemleridir seklinde tanimlayabiliriz.?

2 TANRIVER, Siiha, Hukuk Uyusmazliklar1 Baglaminda Arabuluculuk, Yetkin, Ankara, 2022, s.31;
ACER TUNCEL, Kiibra, “dile Hukuku Uyusmaziiklarinda Arabuluculuk”, Ankara Yildirim Beyazit
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2023, s.3-4;
BUYUKAY, Ferhat, Arabuluculuk Anlasma Belgesi Ve Icra Edilebilirlik Serhi, Adalet Yayinevi,
Ankara 2018, s.24; CINARLI, Serkan, “Karsilagtirmali Hukuk Baglaminda Alternatif Uyusmazlik
Coziim Ornekleri Ve Ulkemizde Uygulanabilirligi”, Tiirkiye Cumhuriyeti Damstay Baskanlig
Alternatif Uyusmazlik Coziim Yontemleri Sempozyumu, Danistay Yayinlart No:111, Ankara, 2021,
s.43-44.



Alternatif uyusmazlik ¢6ziim yontemlerine yargiya ikame bir yontem, yargiya
alternatif ve yargiyla rekabet eden bir yontem olarak bakmamak gerekir. Daha ziyade
yargiyla tiimlesik sekilde uyusmazlik c¢oziimiine calisan siirecler biitiinii olarak
bakmak daha faydali olacaktir. Bu nedenle de kavram olarak alternatif uyusmazlik
¢coziim yontemleri demektense dostane bir sekilde uyusmazlik ¢oziim yontemleri
kavrami doktrinde daha ¢ok tercih edilmektedir.® Zira alternatif uyusmazlik ¢6ziim
yontemleri, amacina uygun uygulandiginda yargiy1 dislamayan, yarginin yetkisine
miidahale etmeyen yontemler biitlinlidiir. Yargty1 dislayacak bir alternatife miisaade
edilmesi de zaten devletin yargi yetkisini zedeleyeceginden dogru degildir.*
Alternatif uyusmazlik ¢éziim yontemleri yargiya degil, yarg: ile diger uyusmazlik
¢Oziim yontemleri arasindaki yapi1 farkliligini baz alarak esasen yargilama kurallarina

alternatif getirir.>

Alternatif uyusmazlik ¢6ziim yontemlerinin baslicalari, miizakere, vakialarin
saptanmasi, tarafsiz on degerlendirme, kisa durusma, uzlastirma, tahkim,
arabuluculuk, arabuluculuk tahkimdir (med-arb).® Bu ¢alismanin konusu Kira
Uyusmazliklarinda Arabuluculuk oldugu icin diger alternatif uyusmazlik ¢6ziim
yontemlerine ¢alismanin  kapsami disina ¢ikmamak adma kisaca deginilip

arabuluculuk tizerinde durulacaktir.

A. Miizakere

Miizakere tarafsiz {glincli bir kisinin yer almadigi, taraflarin bazen
avukatlarmin da katilimiyla bir araya gelerek, karsihikli goriisme ve fikir
aligveriglerinde bulunarak, tartisma ve ikna etme yOntemiyle, ¢atisma konularini ve
menfaatlerini dile getirip bir ¢oziime ulasip, anlasma saglamay1 hedefledikleri klasik

bir alternatif uyusmazlik ¢oziim yontemidir.”

3 TANRIVER, s.31-32; ACER TUNCEL 2023, s.5.

4 EKMEKCI Omer, OZEKES Muhammet, ATALI Murat, SEVEN Vural, Hukuk Uyusmazliklarinda
Arabuluculuk, On ki Levha Yayncilik, Istanbul 2019, s.8.

S YAZICI TIKTIK, Cigdem, Arabuluculukta Gizliligin Korunmasi, On iki Levha Yayncilik, Istanbul,
2013, s.6.

¢ ILDIR, Giilgiin, Alternatif Uyusmazlik Coziimii, Seckin, Ankara, 2003, s.78-114; TANRIVER, s.35;
POYRAZ, Asiye, “dile Hukukundan Dogan Uyusmazliklarda Alternatif Coziim Yollari”, Cankaya
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2017, s.7-12.

7 TANRIVER, s.35; SAHIN Tugcem, CELIK Yasin, RUHI Ahmet Cemal, Hukuk Uyusmazliklarinda
Arabuluculuk Rehberi, Seckin, Ankara 2018, s.15; CIRKAN, Merve Hilal, Hukuk Uyusmazliklarinda
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Tiim alternatif uyusmazlik ¢6ziim yontemlerinin temeli miizakereye dayanir.®
Miizakereye taraflarin bizzat katilimi esas olsa da zaman zaman taraf avukatlar1 da
katilim saglayabilir.® Miizakereye taraflarin bizzat katthminn tercih edilmesinin
nedenlerinden biri de avukatlarin katilmasi siirece hukuki bir boyut

kazandiracagindan samimiyet agisindan negatif bir etki yaratabilecegi diisiincesidir. '°

B. Vakialarin Saptanmasi

Vakialarin saptanmasi yontemi en genel tanimiyla tarafsiz bir {iglincii kisi
tarafindan uyusmazliin somutlastirilmasi yoluyla bir ¢6ziime ulasilmasidir.!!
Vakialarin saptanmasi yontemi direkt uyusmazligi ¢ézmekten ziyade, uyusmazhigin

temelini teskil eden vakialarin tespitini hedefleyen bir yontemdir. '?

Vakialarin saptanmasi yonteminde vakia saptayicist konumunda olan
bagimsiz ve tarafsiz tigiincii kisi, kendisine sunulmus belge ve delilleri inceleyerek,
gerekirse tamklar1 dinleyerek!?, derinlemesine arastirmalar yaparak taraflarin ne tiir
rizikolarla kars1 karsiya olduklarina dair hukuki durumlarina iligkin bir rapor hazirlar
ve bu rapora eger isteniyorsa baglayicit olmayacak sekilde ¢oziim Onerisi de ilave
edebilir."* Taraflar vakialarin saptanmasi yoluna genelde, tarafsiz olarak
vaziyetlerinin incelenmesini ve yargiya bagvurma ihtimallerinde, davay1 kazanma

sasnslarinin ne oranda olacagi hususunda fikir edinmek amaciyla bagvurmak ister.!>

Arabuluculukta Esitlik Ilkesi,Yetkin, Ankara, 2021, s.31; OZBEK, Mustafa Serdar, Alternatif
Uyusmazlik Coziimii, Yetkin, Ankara, 2022, s.616-618.

$ EKMEKCI, OZEKES, ATALIL SEVEN, s.12.

9 CIRKAN, s.31.

10 SAHIN, CELIK, RUHI s.15.

I'TLDIR, 5.78; ACER TUNCEL 2023, 5.7; POYRAZ, 5.8-9.

12 EKMEKCI, OZEKES, ATALI SEVEN s5.13; BUYUKAY, s.39.

B3 BUYUKAY, s.39.

14 TANRIVER, s.38; SAHIN, CELIK, RUHI, s.16; EKMEKCI, OZEKES, ATALI, SEVEN s.14;
POYRAZ, 2017, 5.8; BUYUKAY, 5.39-40.

I5POYRAZ, 2017, s.8; TANRIVER, s.38.



C. Tarafsiz On Degerlendirme

Tarafsiz 6n degerlendirme yontemi uyusmazligi ¢dézmek amaciyla izlenmesi
gereken yolun nasil olmasi gerektigi konusunda karar alabilmek icin, daha
uyusmazligin basinda uyusmazligin nasil olustugu, nasil ortaya ¢iktigi, gelisimi ve
gelecekteki seyri hakkinda tarafsiz, bagimsiz ve tecriibeli iiglincii bir kisi tarafindan
uyusmazligin taraflarinin bilgilendirilmesini amaglayan alternatif uyusmazlik ¢éziim

yontemidir. '

Tarafsiz 6n degerlendirme yonteminde tarafsiz, bagimsiz ve tecriibeli tiglincii
kisi taraflar ve bazi hallerde taraflarin avukatlariyla bir araya gelip taraflar icin
baglayict olmayacak sekilde uyusmazlik hakkinda bir degerlendirme raporu
diizenler. Bu rapor ¢oziim Onerileri de getirebilir.!” Taraflar s6z konusu rapordaki
¢Oziim Onerilerinden bir veya birka¢in1 kabul ederek uyusmazliklarina son
verebilecekleri gibi, s6z konusu degerlendirme raporu sonucunda hukuki agidan
zayif ve gliclii yonlerini goriip uyusmazliga yeni bir bakis agisiyla bakabilme sansina
erigebilecekler ve ne sekilde bir yontem uygulamalart gerektigi berraklagmis
olacaktir.'!® Tarafsiz 6n degerlendirme yontemi uyusmazligin bu yolla ¢oziimiinde
basarili olamasa da hazirlanmis degerlendirme raporu daha sonra uygulanacak farkl
bir alternatif ¢6ziim yoOnteminde kullanilabileceginden zaman tasarrufu

saglayacaktir,!®

D. Kisa Durusma

Kisa durugsma yontemi, bagimsiz ve tarafsiz bir iiclincii kisi ile taraflarin
temsilcilerinden olusan bir kurulun, baglayici olmayacak sekilde uyusmazliga ¢6ziim
Onerisi getirmek veya ¢0ziim bulabilmek amaciyla, uyusmazligt bir is

problemiymiscesine ele alarak, gizlilik ilkesi ile inceleyip degerlendirmelerini

16 BUYUKAY, s.41; TANRIVER s.36.

17 ILDIR, s.85.

18 ILDIR, 5.85; EKMEKCI, OZEKES, ATALI, SEVEN s.15.
Y BUYUKAY, s.43.



ongoren bir alternatif uyusmazhk ¢oziim yontemidir.?° Kisa durugma yonteminde
kisa durusma komisyonu ad1 verilen bir komisyon bulunur ve her bir taraf kendisini

kisa durugsma komisyonunda temsil etmesi i¢in bir temsilci seger.?!

Bu yoOntem, taraflarin uyusmazliklarin1 en hizli ve en etkili sekilde ¢ozmek
istedikleri ve uyusmazligin taraflarinin uyusmazlik 6ncesi olagan iliskilerine geri
donmek istedikleri bir alternatif uyusmazlik ¢oziim yontemidir ve Ozellikle taraf
sayis1 ¢ok, uyusmazlik miktar1 yiiksek ve karmasik olan ticari uyusmazliklarin

¢Oziimiinde tercih edilir.??

Kisa durusma yonteminde, taraflar bir kisa durusma sodzlesmesiyle
uygulanacak usul ve kapsami, ne gibi asamalar igerecegini, kimlerin siirecte rol
oynayacagini, siire¢ sonunda alinacak kararm baglayict olup olmayacagmi, taraf
temsilcilerinin kimler olacagini ve yetkilerinin neler olacagini, durusmalarm giinii,
saati, nerde yapilacagini kendileri takdir eder.”? Kisa durusma yontemi ile, taraflarin
kisa durusma esnasinda delillerini, iddialarmi belirlenmis kurula sunarak kurul
iiyelerinin c¢abalariyla, tarafsiz {i¢iincli kisinin, taraflar arasindaki kisa durusma
sozlesmesinde anlasildig: sekilde baglayici olacak ya da baglayici olmayacak sekilde
bir ¢6ziim Onerisi getirmesi yahut temsilcilerin anlagsmaya varmasi saglanmaya

caligilir.?

E. Uzlastirma

Uzlastirma, islenen bir su¢ nedeniyle silipheli ya da sanik ile magdur
arasindaki uyusmazligin, tarafsiz {iclincii bir kisi olan uzlastirmaci araciligiyla, somut
uyusmazligin 6zelliklerine ve sartlarina gore sunulan ¢esitli ¢6ziim Onerileri lizerinde
taraflarin mutabakata varmalar1 suretiyle ¢oziimiinii amaglayan bir alternatif

uyusmazlik ¢oziim yontemidir.?’ Uzlagtirmact ¢oziim ©Onerisi ya da oOnerileri

20 TLDIR, s.108; BUYUKAY, s.44; TANRIVER, s.40.

21 ILDIR, s.108; TANRIVER, s.40; SAHIN, CELIK, RUHI, s.15.

22 SAHIN, CELIK, RUHI, s.15; BUYUKAY, s.44; ILDIR, s.108; CIRKAN, s.35.
B BUYUKAY, s.44; TANRIVER, s.40; ILDIR, s.108.

24 TANRIVER, s.41; ILDIR, s.114; EKMEKCI, OZEKES, ATALI SEVEN s.14.
25 OZBEK, 5.1316; TANRIVER, s5.46; CIRKAN, s.31.
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sunabilmekle birlikte, taraflar1 bu ¢O0ziim Onerisi ya da Onerilerini kabule

zorlayamaz.2®

Uzlagtirma yontemi Tiirk Hukuku’nda CMK?’ alanindaki uyusmazliklar igin
diizenlenmistir.?® Uzlastirma, sikayete tabi bir su¢ i¢in s6z konusu oluyorsa, sikayetin
geri alinmasi s6z konusu olmaz, sikayetin varlig1 devam etmekte olup, siipheli ya da
sanik i¢in cezanin sonuglarini ortadan kaldirirken magdur ya da sugtan zarar gorenin
de zararinin giderilip tatmin edilmesi amaclanir.?® Ancak uzlastirmaya tabi suglar
icin uzlagilmast durumunda artik uzlagsmaya varilan s6z konusu uyusmazlik i¢in
tazminat davasi agilamayacak, acilmis olan bir dava varsa ondan da feragat edilmis

sayilacaktir.*°

F. Tahkim

Tahkim, taraflarin ¢6zliimiinii tarafsiz iiclincli kisi veya kisilere biraktigi
iizerinde serbestce tasarruf edebilecekleri konulardan dogan uyusmazligin tarafsiz
liglincti kigilerce incelenip nihai ve baglayici bir sekilde karara baglanmasidir.?!
Taraflarin uyusmazligin ¢éziimiinii biraktiklar1 {iclincii kisiye hakem, hakemlerden
olusan kurula ise hakem kurulu denmektedir.’?> Tahkim yoluna bagvurmak kural
olarak ihtiyaridir ancak bazi durumlarda tahkim yoluna bagvurunun zorunlu oldugu
haller de vardir.®® Ciinkii taraflar arasinda heniiz dogmamis bir uyusmazlik igin de
dogmast durumunda ¢6ziim yontemi olarak tahkim sartt konulan bir tahkim

sozlesmesi yapilabilir.34

Tahkimin alternatif uyusmazlik ¢6ziim yolu olup olmadig1 hususu doktrinde
tartismalidir. Tahkim sonucunda verilen karar nihai ve baglayici oldugu i¢in ve

tahkim sonrasinda taraflarin artik mahkemeye bagvurmasi miimkiin olmadig1 i¢in

26 TANRIVER, s.46.

27 RG. Tarih: 17/12/2004, Say1: 25673.

8 CIRKAN, s.32.

2 OZBEK, s.1316.

30 CIRKAN, s.32; CETIN, Soner H., “Ceza Muhakemesi Kanunu'nda Uzlasma (CMK m. 253, 254,
255) 7, Tirkiye Barolar Birligi Dergisi, Cilt: 22, Say1: 82, Mayis 2009, s.251.

31 SAHIN, CELIK, RUHI, s.18; BUYUKAY, 5.52; ACER TUNCEL, 2023; CIRKAN, s5.34.

32 SAHIN, CELIK, RUHI, s.18.

3 BUYUKAY, s.52.

3 CIRKAN, 5.33; BUYUKAY, 5.54.



ayrica tahkimde hakemler mahkeme yargilamasindaki hakimler gibi yargilama
yaparak uyusmazligi ¢ézmeye calistiklari ig¢in tahkimin bir alternatif uyusmazlik

¢Oziim yontemi olmadigini savunan goriisler vardir.3’

Buna kargilik tahkim yolunun isleyisi her ne kadar yargilama seklinde bir
usulde yapiliyor olsa da, uyusmazligi ¢6zen makam mahkemeler degil bir yargi
organt olmayan hakemler oldugu i¢in ve hakemlik kurumu devlet yetkisiyle
donatilmig bir kurum olmadig: i¢in, tahkimde yargi makamini se¢gmek ve isleyecek
stireci belirlemek bakimindan dava yolunun aksine taraflar etkin oldugu icin ve diger
alternatif uyusmazlik ¢6ziim yollar1 gibi tahkim yargilamasi da gizli olarak
yuriitiildigli i¢in tahkimin alternatif bir uyusmazlik ¢oziim yontemi oldugunu
savunan goriisler ve hatta Yargitay Ictihadi Birlestirme Genel Kurulu Karar®® da

vardir.?’

G. Arabuluculuk-Tahkim (MED-ARB)

Karma bir alternatif uyusmazlik ¢6ziim yontemi olan Arabuluculuk-Tahkim
(“mediation” ve “arbitration”m kisaltmasi olan med-arb) yontemi adindan da
anlagilacag1 tizere arabulucuk ile tahkim yoOntemlerinin bir araya getirilmesi ile

olusmus bir alternatif uyusmazhk ¢6ziim yontemidir.3®

Bu yontem genellikle
taraflarin, arabuluculuk yolundan basarili bir sonu¢ alamamasi ihtimaline binaen
mahkeme yargisina bagvurmaya gerek olmaksizin uyusmazligr kesin bir ¢éziime

kavusturmak amaciyla kullanilir.*

3% BUYUKAY, s.53; ACER TUNCEL, 2023, s.3-4; SAHIN, CELIK, RUHI, s.19; ATCEKEN,
Cemre, “Tirk Hukukunda Aile Arabuluculugu”, KTO Karatay Universitesi Lisansiistii Egitim
Enstitiisii, Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Konya, 2021, s.30-31.

36 “Yargi, devletin temel fonksiyonlarindan biridir ve kural olarak taraflar arasmdaki uyusmaziiklarin
¢oziim yeri mahkemelerdir. Ancak ozel hukuka iligkin uyusmaziiklarin ¢oziimiinde mahkemeler yerine
hakemlere bagvurulmasi konusunda sozlesme yapilabilir veya taraflarca bagitlanan sézlesmelere bu
yonde bir hiikiim konulabilir (HMK m.412/2). Ozel hukukun taraflara tamdigi irade serbestisi,
kendisini sozlesme yapip yapmamak, sozlesmenin karsi tarafini ve icerigini belirlemek noktalarinda
gosterdigi gibi taraflar arasinda ¢ikmis ve ¢tkmasi muhtemel uyusmazliklar: hakemler eliyle ¢6zmek
noktasinda da gosterir. Hakem karari, devlet mahkemeleri tarafindan verilen karar gibi baglayicidir.
Bu haliyle tahkim, alternatif uyusmazlik ¢oziim yollarmdan biridir.” YIBK., E.2016/2, K.2018/4,
T.13.04.2018, Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, Erisim Tarihi:07.01.2024.

37 BUYUKAY, s.52; CIRKAN, s.34; ATCEKEN, 2021, s.30-31.

3 TANRIVER, s.42; YESILIRMAK, Ali, “Uyusmazhiklarin Arabuluculuk ve Tahkim Yollarimn
Birlikte Kullamilarak Céziimii (Med-Arb)” Arabuluculugun Gelistirilmesi Uluslararasi Sempozyumu,
Pozitif Matbaacilik, Ankara, 2018, s.182; EKMEKCI, OZEKES, ATALI SEVEN, s.16.

¥ BUYUKAY, 5.56; CIRKAN, s.34; ILDIR, 5.100.
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Arabuluculuk-tahkim taraflarin aralarindaki uyusmazlik konusu sézlesme ile
bu yontemi kullanmak konusunda anlagmalar1 suretiyle veya uyusmazlik ortaya
ciktiktan sonra bu yontemi kullanma konusunda karar alinmasi suretiyle
kullanilabilir.*® Arabuluculuk-tahkim yonteminde genellikle arabulucu ve hakem
gorevini ayni tarafsiz ve bagimsiz iigiincli kisi iistlenir. S6z konusu tarafsiz ve
bagimsiz tgiincii kisi ilk asamada arabulucu sifatiyla hareket edip, arabuluculuk
ilkeleri ¢ercevesinde taraflar arasindaki iletisimi kuvvetlendirmeye ve bdylece
uyusmazlik konularini taraflarin miizakere etmesini saglamaya ¢alisarak uyusmazligi
cozmeye calisir. Uyusmazlik bu sekilde ¢oziilemedigi takdirde tarafsiz ve bagimsiz
iciincli kisi bu defa hakem sifatiyla hareket ederek uyusmazlik hakkinda nihai ve
baglayict bir karar verir. Tabii tahkim sonucunda verilecek kararmm baglayic

olmayacag da taraflarca kararlastirilabilir.!

Arabuluculuk-tahkim yonteminin olumlu yanlar1 oldugu gibi olumsuz yanlar
da vardir. Ornegin arabulucu ve hakem aymi bagimsiz ve tarafsiz iiciincii kisi
oldugunda arabuluculuk asamasinda uyusmazlik konusunun tiim detaylari, taraflarin
menfaatleri ve pozisyonlari, taraflarin yaklasimlari, bakis acilar1 detaylica agiga
cikacagi icin, tahkim asamasinda tim bunlarin bastan detaylandirilmasina gerek
kalmamis olacagindan zaman, masraf ve emek tasarrufu saglanmis olacaktir.*?
Ayrica taraflar arasindaki ticari iliskinin korunmasi da bu ydntemin olumlu
yanlarindan biridir. Zira mahkeme yargisinda taraflar arasindaki ¢atisma arttig1 igin
yargilama siireci sona erdiginde taraflar arasindaki iliski ¢ogunlukla kopma noktasina
gelmektedir.® Bu yontemin bir diger olumlu 6zelligi ise, arabulucu ve hakem ayni
bagimsiz ve tarafsiz ii¢ilincii kisi oldugunda arabuluculuk asamasinda taraflar ¢oziime

ulagmak i¢in daha istekli ve daha cabalayici davranabilmektedir ¢iinkii arabuluculuk

40 ILDIR, 5.100; YESILIRMAK, Arabuluculuk Tahkim, 2018, s.187.

4 BUYUKAY, 5.56-57; Tahkimin temel 6zelligi, hakemin verdigi kararin taraflar agisindan nihai ve
baglayict olmasidir. Taraflar, hakem kararinin baglayict olmayacagini kararlastirdiklarinda siireg
teknik anlamda tahkim niteligini kaybeder. Bu durumda uyusmazlik ¢6ziim yontemi, tahkimden ¢ok
vakia saptama raporu olarak degerlendirilmelidir. Detayl bilgi i¢in bkz. ILDIR, s.100.

42 TANRIVER, s.42; YESILIRMAK, Arabuluculuk Tahkim, 2018, s.184; EKMEKCI, OZEKES,
ATALI SEVEN, s.16; ILDIR, s.100.

4 YESILIRMAK, Arabuluculuk Tahkim, 2018, s.183.
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asamasinda uyusmazlik ¢6ziilmezse tahkim asamasinda baglayici ve nihai bir kararla

uyusmazhigin karara baglanacagmin bilincindelerdir.**

Arabuluculuk-tahkim yonteminin olumsuz yonlerine baktigimizda ise,
arabulucu ve hakem ayni bagimsiz ve tarafsiz iigiincii kisi oldugunda arabuluculuk
asamasinda anlasilamamasi halinde daha sonra hakem olarak baglayic1 ve nihai karar
verebilecek olan arabulucu ile taraflarin menfaatlerini, zayif noktalarmi paylagsmakta
tereddiit etmesi bunun da arabuluculugun amacina uygun uygulanamamasina neden
olacak olmasi karsimiza ¢ikar.*> Ayrica arabulucu ve hakem aym tarafsiz ve
bagimsiz liglincii kisi oldugunda s6z konusu {iciincii kisinin arabuluculuk asamasinda
taraflara iligkin edinmis oldugu gizli ve hassas bilgilerden etkilenebilecegi
dolayisiyla da tahkim asamasinda tarafsiz karar veremeyecegi endisesi de olumsuz

yanlardan biridir.4¢

II. ARABULUCULUK

A. Genel Olarak

6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu*’ (HUAK) ile
arabuluculuk “Sistematik teknikler uygulayarak, goriismek ve miizakerelerde
bulunmak amacuyla taraflar: bir araya getiren, onlarin birbirlerini anlamalarin ve
bu suretle ¢oziimlerini kendilerinin iiretmesini saglamak icin aralarinda iletisim
stirecinin kurulmasini gerceklestiren, taraflarin ¢oziim iiretemediklerinin ortaya
¢tkmast halinde ¢oziim onerisi de getirebilen, uzmanlik egitimi almis olan tarafsiz ve
bagimsiz bir iiciincii kiginin katilimiyla ve ihtiyari olarak yiiriitiilen wyusmazlik

¢oziim yontemi” seklinde tanimlanmustir.

Kanunda ve doktrinde yapilan ¢esitli tanimlardan hareketle arabuluculugu,
“uzmanlik egitimi almus, taraflar arasinda iletisimi kolaylastiran, tarafsiz ve bagimsiz

ticlincii bir kisi olan arabulucunun, bir uyusmazligin taraflarin1 miizakereler sonucu

#“ILDIR, s.102.

45 YESILIRMAK, Arabuluculuk Tahkim, 2018, s.184; ILDIR, s.102.

46 TANRIVER, s.43; YESILIRMAK, Arabuluculuk Tahkim, 2018, s.184-185; EKMEKCI, OZEKES,
ATALL SEVEN, s.16; CIRKAN, s.34; ILDIR, s.102.

47 RG. Tarih: 22/06/2012, Say1: 28331.
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birbirlerini anlamalar1 ve menfaatlerini azami diizeyde karsilayacak sekilde kendi
¢cozlimlerini kendilerinin {liretmesi amaciyla bir araya getirdigi, goniilliilik esasina
dayali, uyusmazligin ¢oziimiine iliskin karar verme yetkisinin taraflarda oldugu
menfaat temelli bir alternatif uyusmazlhik ¢oziim yontemidir.”*® seklinde

tanimlayabiliriz.

Arabuluculuk, alternatif uyusmazlik ¢6ziim yontemleri arasinda en yaygin

olan, en ¢ok bagvurulan yontemdir.*’

Arabuluculuk, sorundan ziyade ¢6ziim odakli bir alternatif uyusmazlik ¢6ziim
yontemidir.’® Arabulucu uyusmazlik hakkinda karar verme yetkisini haiz degildir.
Arabulucu sistematik teknikler uygulamak suretiyle taraflar arasinda iletisimi
kolaylagtirarak, taraflarin aralarindaki uyusmazlhi§i miizakere ederek kendi
¢cozlimlerini kendilerinin bulmasma yardimer olur. Arabuluculuk siireci hak temelli
bir alternatif uyusmazlik siireci olmayip, her iki tarafin da menfaatine olacak sekilde
uyusmazligin kazan-kazan ilkesinin hakim oldugu sekilde ¢6ziime kavusturulmasini
hedefler. Bunun icin de taraflarin ortak menfaatleri lizerinde yogunlasarak, lizerinde

anlagabilecekleri ortak paydalar1 tespit eder.!

Arabulucu uyusmazlik hakkinda karar verme yetkisine sahip olmamakla
birlikte taraflarin ¢oziim iiretemediginin ortaya ¢ikmasi durumunda taraflara ¢oziim
onerisinde bulunabilir’? ancak bu ¢dziim Onerisini higbir surette taraflara empoze

edemez.>3

48 Benzer tanimlar icin bkz. TANRIVER, s.43; BUYUKAY, s.46-47; ILDIR, s.88; ACER TUNCEL,
2023, s.8; ATCEKEN, 2021, 5.4-5; POYRAZ, 2017, 5.10; OZBEK, 5.658; ISIKTAC, Yasemin, “Tiirk
Arabuluculugunda Etik Modeli Ve Etik Ikilemler” Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk
Sempozyumu I, Siimer Kitabevi, Istanbul, 2014, s.59; OZTATAR, Hakan, “Genel Olarak
Arabuluculuk” Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Sempozyumu I, Siimer Kitabevi, istanbul,
2014, s.9; TIKTIK, s.8-10; EKMEKCI, OZEKES, ATALI, SEVEN, s.4; CIRKAN, s.39;
MURATOGLU Tahir, BULUTTEKIN, Burak, Hukukta Alternatif Uyusmazlik Coziim Yollari,
Seckin, Ankara, 2018, s.151.

4 OZTATAR, 2014, 5.9; OZBEK, s.658; ILDIR, s.88.

0 BUYUKAY, s.47.

SUTANRIVER, s.44; ACER TUNCEL, 2023, s.8-9; ATCEKEN, 2021, s.7.

52 12/10/2017 tarihinde HUAK m.2’de degisiklik yapilmis ve taraflarin ¢oziim iiretemediklerinin
ortaya c¢ikmasi halinde arabulucuya ¢6ziim Onerisi getirebilme yetkisi verilmistir ve HUAK 15.
maddesine ek fikra 7 ile arabulucu, taraflarin ¢6ziim iiretemediginin ortaya ¢ikmasi halinde ¢6ziim
Onerisi de getirebilen ti¢ilinci kisi olarak tanimlanmistir.; CIRKAN, s.39-40, 5.79.

>3 TANRIVER, s.44.

12



Arabuluculuga goriilmekte olan bir dava sirasinda hakimin tesviki ile veya
arabulucuya bagvurma konusunda taraflarin aralarinda anlagsmasiyla gidilebilecegi
gibi heniiz bir dava agilmadan once de basvurulabilir.’* Arabuluculugun dava sarti
oldugu hallerde ise davanin agilabilmesi arabuluculuk yoluna bagvurulmasi ve
arabuluculuk faaliyetinin sonunda anlagma saglanamadigina yonelik son tutanagin
aslimin veya arabulucu tarafindan onaylanmis bir suretinin dava dilekgesine

eklenmesine baglhdir.

Arabuluculuk siirecinden beklenen faydanin saglanabilmesi i¢in arabulucu,
tarafsiz olmali, sabirl1 ve siirecteki degisen kosullara gore sekil alabilecek nitelikte
esnek olmali, iyi bir dinleyici olmali, sir saklayabilmeli, empatik anlayisa sahip
olmali, silireci yonetme becerisine sahip olmali, diiriist, giivenilir ve elestirilere acik

olmalidir.>?

B. Arabuluculugun Tarihcesi

Arabuluculuk, olduk¢a eski bir uyusmazlik ¢oziim yontemi olup c¢ok eski
caglardan bu yana kullanilmaktadir. Afrika ve Uzak Dogu’da arabuluculugun
tarihgesi eski caglara kadar gitmektedir.’® Bizim kiiltiirlimiize bakildiginda ise
Osmanli’da ulemanin bazi faaliyetlerinin modern arabuluculugu c¢agristirmakta
oldugu goriilmektedir.>” Dolayisiyla arabuluculuk yeni kesfedilmis bir uyusmazlik
¢oziim yontemi olmayip, yeni olan arabuluculugun kurumsal olarak mevzuat

igerisinde hukuk sistemine dahil edilerek uygulamada kullanilmaya baslanmasidir.

Modern anlamda arabuluculuk Amerika Birlesik Devletleri’nde 1960’I
yillarin sonunda ¢ok sik kullanilmaya baslanmugstir.>® 1976 yilinda yapilan Roscoe

Pound Konferans: milat olarak kabul edilerek, s6z konusu konferans sonrasinda

S4ILDIR, 5.89; BUYUKAY, s5.47.

5 BUYUKAY, s.48; ILDIR, 5.90.

%% YESILIRMAK Ali, KEKEC Elif Kismet, BULUR Alper (eds), Arabuluculuk Daire Baskanlhig
Temel Arabuluculuk Egitimi Katilime Kitabi, Arcs Matbaacilik, 2021, s.27.

57 YESILIRMAK, KEKEC, BULUR, s.27.

58 OZEKES, Muhammet, “Zorunlu Arabuluculugin Hak Arama Ozgiirliigii Ve Arabuluculuk Ilkeleri
Bakimindan Degerlendirilmesi “Zorunlu Arabuluculuga Elestirel Bir Yaklasim” ~Arabuluculugun
Gelistirilmesi Uluslararas1 Sempozyumu, Pozitif Matbaacilik, Ankara, 2018, s.114; YESILIRMAK,
KEKEC, BULUR, s.27.

% YAZICI TIKTIK, s.15; ACER TUNCEL, 2023, 5.9-10; YESILIRMAK, KEKEC, BULUR, 5.27.
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mahkemelerin sadece yargilama yapan bir yer olarak degil, uyusmazliklar i¢in en
uygun ¢O0ziim yolunu yonetecek birer uyusmazlik ¢6ziim merkezi haline

getirilmelerine dair karar verilmistir.

Arabuluculuk kurumuna iliskin olarak kurumsal adimlarin atilmast Avrupa’da
ise 20. yiizy1l sonlarina tekabiil etmektedir.®! 1990’11 senelerde basta Fransa ve
Ingiltere olmak {izere bircok iilke arabuluculuk kurumunu ve 2002 senesinde
“UNCITRAL Milletleraras1 Ticari Arabuluculuga Iliskin Model Kanunu”nu kabul
etmistir. Yine 2002 yilinda Avrupa Komisyonu tarafindan “Medeni Hukukta ve
Ticaret Hukukunda Uyusmazlik Coziimiine Iliskin Alternatif Usuller Uzerine Yesil

Kitap” hazirlanmistir.

2008 yilinda ise Avrupa Birligi tarafindan, 2008/52/EC sayili, “Hukuki ve
Ticari Uyusmazliklarda Arabuluculugun Belirli Yénlerine iliskin 21 Mayis 2008
Tarihli Avrupa Parlamentosu ve Konseyi Yonergesi” kabul edilmistir. Ayrica 2003
yilinda Avrupa Konseyi Bakanlar Komitesi, Aile Arabuluculugu Hakkindaki R (98)

1 Sayili Tavsiye Karari’n1 diizenlemistir.

Ulkemizde de yukarida bahsedilen gelismelere kayitsiz kalinmamis olup 2012
yilinda 6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu ve 2013 yilinda

Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu Y 6netmeligi®? kabul edilmistir.®3

C. Arabuluculugun Temel ilkeleri

1. Esitlik
Uyusmazligin taraflarinin arabulucuya bagvururken ve arabuluculuk siireci
boyunca esit haklara sahip olmas: esitlik ilkesiyle ifade edilir.** Arabulucu taraflar

arasindaki esitligi gozetmekle yiikiimlii olup, taraflara tiim arabuluculuk siireci

boyunca esit yaklasim sergilemesi, esit s6z hakki vermesi gerekmektedir.®

% OZBEK, 5.259; YESILIRMAK, KEKEC, BULUR, s.27.

o1 YAZICI TIKTIK, s.17-18.

2 RG. Tarih: 26/01/2013, Say1: 28540.

8 YESILIRMAK, KEKEC, BULUR, s.27.

% ACER TUNCEL, 2023, s.16; BUYUKAY, s.68; TANRIVER, s.65; SAHIN, CELIK, RUHI, s.79.
6 CIRKAN, 5.75; BUYUKAY, 5.68; TANRIVER, 5.66.
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Arabuluculuk siirecinin basarili olmasinda esitlik ilkesi ¢ok Onemlidir ¢linki
kendisini kars1 tarafla esit hissedemeyen ya da uyusmazhigin karsi tarafiyla esit
muamele gormedigini diisiinen tarafin anlasmasindan séz etmek c¢ok gercekei

olmayacak ancak mecburen sonuca katlandigini sdylemek daha dogru olacaktir. %

Esitlik ilkesi ayn1 zamanda taraflardan birinin arabuluculuk siirecinin diginda
birakilamayacagmi, so6z hakkinin karsi tarafa nazaran kisitlanamayacagini da
kapsamaktadir.®’” Elbette ki esitlik ilkesinin mutlak esitlik olarak anlasilmamasi
gerekir. Esitlik ilkesinden beklenen faydanin saglanabilmesi i¢in arabulucunun
aralarinda gii¢ dengesizligi bulunan taraflar arasinda dengeyi kurmasi gerekir.
Ornegin taraflarm esit kosullara sahip olmadig: hallerde mutlak esitlik uygulanmaya
calisilirsa gii¢lii tarafin bilgi, imkan, statii vb. kaynakl giiciinii miizakereler sirasinda
hissetirmesi sebebiyle zayif olan karsi tarafin, arabulucunun da gii¢liiniin tarafinda
oldugunu degerlendirmesi soz konusu olabilir.®® Bu nedenle arabulucunun taraflar
arasindaki giic dengesizliklerini giderebilmek icin gerekli tedbirleri almasi, gerekli
degisiklikleri yapmasi bunlara ragmen taraflar arasi esitligi saglayamadigi

durumlarda gerekirse arabuluculuk siirecini bitirmesi gerekir.®

2. [radilik

Arabuluculuk, dava sartt olarak diizenlenen istisnalarda arabuluculuga
basvuru hususu disinda, iradi olarak gergeklestirilen bir alternatif uyusmazlik ¢oziim
yontemidir.”® Iradilik arabuluculukta siirece basvuru, siirecin devam ettirilip
ettirilmemesi ve silirecin sonunda anlagsmaya varip varmamak olmak {izere ii¢
asamada da sdz konusudur.”! Iradilik ilkesinden diger bir ifadeyle goniilliiliik ilkesi

olarak da soz edilir.

6325 sayili HUAK ile arabuluculuk siireci iradi bir siire¢ seklinde

diizenlemeye almmustir. Iradilik ilkesi arabuluculugun en temel ilkelerinden biridir

66 BUYUKAY, 5.68; CIRKAN, 5.76.

67 SAHIN, CELIK, RUHI, 5.79; TANRIVER, 5.65-66.

% ACER TUNCEL, 2023, s5.17; CIRKAN, s.79.

% CIRKAN, 5.79; BUYUKAY, 5.68.

0 SAHIN, CELIK, RUHI, 5.76; KOKSOY, Mesut, “Arabuluculukta Taraflarin Anlasmasina Ragmen
Anlasma Belgesini Diizenlenmemesi”, Akdeniz Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 14, Say1:
1, Temmuz, 2024, Erisim Tarihi:24.12.2024, s.339.

7 CIRKAN, 5.62.
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clinkii uyusmazligin taraflarinin siireci baslatma, silirece devam etme ve siireci
sonlandirma hususlarinda serbest iradeye sahip olmasiyla birlikte uyusmazligin

taraflariin goniillii bir sekilde siireci yliriitmesi siirecin basarisini belirler.

Iradilik ilkesi geregi taraflar istedikleri zaman siireci sona erdirebilir.
Taraflardan birinin yahut her iki tarafin da istegiyle siirecin sona erdirilmesi
durumunda uyusmazhigin taraflarmin bir zarara ugramasi so6z konusu olmayacak,
taraflarin arabuluculuk yoluna bagvurmus ancak anlasamamis olmalar1 mahkemeye
basvuru haklarini ortadan kaldirmayacaktir. Arabulucunun da taraflarin arabuluculuk
siirecine katilim, siireci ylriitme, slirecten c¢ekilme ve siireci sona erdirme dahil

siirecin her asamasinda iradilik ilkesinin iglerligini gézetmesi gereklidir.”?

3. Gizlilik
Gizlilik ilkesi arabuluculuk yolunun en c¢ok tercih edilme nedenlerinden
biridir.”? Arabuluculuk siirecinde gizlilik ilkesi i¢ iliskide gizlilik ve dis iliskide

gizlilik olmak tizere incelenebilir.

Dis iligkide gizlilik ile ifade edilmek istenen; arabuluculuk siirecinde verilen
bilgilerin, tekliflerin, paylasilan belgelerin iiclincii kisilerle paylasilamamasi ve
mahkeme yoluna basvurulmasi durumunda delil olarak kullanilamayacak olmasi,

arabuluculuk siirecinin aleni olmamasidir. 7*

I¢ iliskide gizlilik ile ifade edilmek istenen ise; taraflarm izni olmadig: siirece,
arabulucunun 6zel oturumlar sirasinda uyusmazlhigin taraflarindan birinden edinmis
oldugu bilgileri uyugsmazligin diger tarafina aktaramayacai, arabulucunun ve
uyusmazligin taraflarinin uyusmazligin disinda kalan iiglincii kisilere karst sir

saklama yiikiimliiliiklerinin olmasidir.”

2 SAHIN, CELIK, RUHI, 5.78.

B YAZICI TIKTIK, s.51 vd.

* BUYUKAY, 5.68-69; TANRIVER, s.68; SAHIN, CELIK, RUHI, 5.81-82; YAZICI TIKTIK, 5.57;
ISIKTAC, 2014, 5.66; KOC, Evren, “Tiirk Arabuluculugunda Etik Modeli Ve Etik Ikilemler” Hukuk
Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Sempozyumu I, Siimer Kitabevi, Istanbul, 2014, 5.47.

5 SAHIN, CELIK, RUHI, 5.82; BUYUKAY, 5.69-70.
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Gizlilik ilkesi aralarindaki uyusmazligin tgilincii kisilerce bilinmesini
istemeyen, miisaade etmedikleri detaylarn  uyusmazligin  karsi tarafiyla
paylasilmasini istemeyen ve siire¢ icerisinde yaptiklar1 tekliflerin, verdikleri
bilgilerin veya sunduklar1 belgelerin anlagsma olmamasi durumunda mahkeme
yargisinda aleyhlerine delil olarak kullanilmasini istemeyen taraflarin arabuluculuk
yontemini tercih etmelerinde biiyiik bir etken olmaktadir. Dolayisiyla da gizlilik

ilkesinin bagariyla uygulanmasi arabuluculuk siirecinin basarisim etkileyecektir.”®

Arabuluculukta gizlilik ilkesi ile ilgili yukarida bahsedilen bilgiler taraflarca
aksi kararlagtirllmadik¢a gecerlidir yani gizlilik ilkesi mutlak olmayip taraflarca
aksinin kararlastirilmas1 miimkiindiir.”” Taraflar arabuluculuk siirecine katilan
ticlincti kisilerin sir saklama yiikiimliiliklerini kaldirabilecek olup, siirecin aleni

olmasim da Kkararlastirabileceklerdir.”®

Gizlilik ilkesine aykiri hareket edilmesi
durumunda HUAK ile gerek arabulucu gerekse gizliligi ihlal eden taraf i¢in hukuki

ve cezai yaptirimlar 6ngoriildiigii diizenlenmistir.”

4. Tarafsizhk

Arabuluculugun taniminda da “tarafsiz ve bagimsiz {igiincii kisi” seklinde
gecen tarafsizlik ilkesi arabuluculuk yonteminin en temel ilkelerinden birisidir.
Tarafsizlik, en genel ifadesiyle uyusmazligin ¢oziimiine iliskin siirecte taraf
tutulmamas:1 ve onyargili olmamak demektir.® Arabulucunun tarafsizligi aym
zamanda taraflardan birinin c¢ikarini diger tarafin ¢ikarindan dstiin tutmamasi

anlama gelir.®!

Arabulucu, arabuluculuk siirecini ydnetirken tarafsiz olmali ve sozleriyle
davraniglariyla tarafsizhigindan siiphe edilecek davraniglardan kag¢mmalidir.?
Ornegin uyusmazhgmn taraflarindan degerli bir hediye kabul etmemelidir.

Uyusmazhigin taraflarinin tarafsizlik anlaminda arabulucuya duyacaklar1 giiven ve

0 ISIKTAC, 2014, 5.63.

77 YAZICI TIKTIK, s.58; BUYUKAY, s.70; TANRIVER, s.68; SAHIN, CELIK, RUHI, s.83;
EKMEKCI, OZEKES, ATALI SEVEN, s.34.

8 YAZICI TIKTIK, s.58.

 HUAK m.33.

80 SAHIN, CELIK, RUHI, 5.80; OZBEK, s.669.

$1 OZBEK, 5.669.

82 ISIKTAC, 2014, 5.60.
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miizakere ederken bu anlamda kendilerini glivende hissetmeleri siirecin basarisi i¢in

olduk¢a onemlidir.®3

Arabulucunun uyusmazligin taraflarina karsi tarafsiz olmasmin yani sira
uyusmazligin konusu agisindan da tarafsiz olmasi gerekir. Arabuluculuk siireci
sonucunda anlasma halinde arabulucunun bu anlagsma konusundan dogrudan veya

dolayli olarak ekonomik veya sahsi bir menfaati olmamalidir.

Arabulucu, gorevini yerine getirirken tarafsizligindan siiphe edilmesini
gerektirecek onemli bir durumun s6z konusu olmasi halinde bu durumla ilgili
taraflan bilgilendirmekle yiikiimliidiir. Taraflar bu durumda tarafsizlikla ilgili siiphe
s6z konusu oldugu icin arabulucunun gorevine son verebilirler. Ancak bu
bilgilendirmeye ragmen taraflar, arabulucunun gérevine devam etmesini talep ederse
arabulucu siireci yonetmeyi siirdiirebilir.®* Taraflar onay verse bile arabulucu
tarafsizligindan siiphe edilmesini gerektirecek durum nedeniyle tarafsizli§inin

etkilenecegini diistiniiyorsa bu durumda siireci yonetmeye devam etmemelidir.

5. Kontroliin Taraflarda Olmasi

Arabuluculugun mahkeme yargisindan en biiylik farkli kontroliin taraflarda
olmasi ilkesidir. Kontroliin taraflarda olmasi ilkesi geregince arabuluculukta taraflar,
stirecle ve sonugla ilgili sorumlulugu ve kontrolii ele alip etkili ¢oziimler iiretebilir,
karar verme yetkisini ellerinde bulundurarak anlagsma sartlarii serbestce
belirleyebilir.?¢ Boylece taraflarin, sartlarmi kendileri belirledikleri anlasmaya uyma

istegi ve ihtimali oldukga yiiksek olacaktir.®’

Kontroliin taraflarda olmas1 ilkesi esasen iradilik ilkesinin bir uzantisidir.
Arabuluculuk yonteminin temelini olusturan iradilik nedeniyle taraflar; bir ¢dziime
zorlanamayacaklar1 gibi uyusmazligin ¢6ziimii i¢in miizakereye dahi zorlanamaz,

siirecin her asamasinda da siirecten vazgecebilme hakkina sahiptir. Iradilik ilkesinin

8 ACER TUNCEL, 2023, s.19; ISIKTAC, 2014, 5.62.

8 SAHIN, CELIK, RUHI, 5.80-81; ISIKTAC, 2014, s.60.

85 ISIKTAC, 2014, s.60.

8 CIRKAN, s.68; TIKTIK, s.47; OZBEK, s.678.

87 EKMEKCI, OZEKES, ATALI, SEVEN, s.6; ILDIR, 5.23.
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bir uzantis1 olarak da arabuluculukta, uyusmazligin ¢oziimiine iligskin siire¢ ve

dolayistyla sonug taraflarin kontroliindedir.®8

Arabulucu kontroliin taraflarda olmasi ilkesinin bir geregi olarak siireg
boyunca karar verme yetkisinin taraflarda oldugunu vurgulamalidir. S6z konusu
ilkenin, arabuluculuk yonteminin tercih edilmesine etken olan arabuluculugun
olumlu yanlarindan, ilk siralarda oldugu soylenebilir.%® Kontroliin taraflarda olmasi
ilkesi geregi taraflar, siirecin baslangicinda, arabulucuyu seg¢mekte, siirecin
yiriitiilmesinde, siirecin sonug¢landirilmasinda, anlagsma olmasi durumunda anlagma

belgesine ne yazilacagina karar vermekte tamamen serbesttir.

Taraflarin ¢ézlim {iiretemediginin ortaya ¢ikmasi durumunda arabulucunun
taraflara ¢6ziim Onerisi sunabiliyor olmasi ile kontroliin taraflarda olmasi ilkesinin
ihlal edildiginden s6z edilemez. Zira taraflarin ¢6ziim tiretemediginin ortaya ¢ikmast
halinde taraflara ¢6ziim Onerisi sunabilme yetkisi arabulucuya istisnai olarak verilen
bir yetki olup taraflar arabulucunun ¢éziim 6nerisini kabul etmek zorunda degildir.*

Taraflar uyusmazligi anlasma ile bitirip bitirmemek konusunda tamamen serbesttir."!

D. Arabuluculugun Tiirleri

1. Kolaylastirict Arabuluculuk

Menfaate dayali arabuluculuk olarak da bilinen kolaylastiric1 arabuluculuk
adindan da anlasilacagi iizere uyusmazlhigin c¢oziimii slirecinde arabulucunun
kolaylastiric1  olarak rol alacagi bir arabuluculuk tiiriidiir.®? Kolaylastirici
arabuluculuk, uyusmazligin taraflarinin, uyusmazligin ¢oziimiinde ortak

menfaatlerinin oldugu durumlarda tercih edilen bir arabuluculuk tiirtidiir.”?

8 EKMEKCI, OZEKES, ATALI, SEVEN, s.29.

8 CIRKAN, s.68.

% CIRKAN, s.68.

9" OZBEK, 5.678.

2 ACER TUNCEL, 2023, s.11.

% GUNDOGDU, Tansu, “Bosanma Uyusmazhklarinda Arabuluculuk”, Siileyman Demirel
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Isparta, 2022, 5.62.
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Kolaylastirict arabuluculuk tiirtine gore, uyusmazligin ¢oziimii oniindeki en
biiyiik engel uyusmazlhigin taraflar1 arasindaki iletisim eksikligidir.** Arabulucunun
uyusmazligin taraflar1 arasindaki iletisimi gelistirici ve gii¢lendirici bir yol izlemesi
ile uyusmazligin ¢oziimiinii saglamak hedeflenir.”> Kolaylastiric1 arabuluculuk
tiiriinde anlasma, taraflarin birbirini dogru anlamasina ve iletisim kanallarinin agik

tutulmasi saglanarak etkili bir iletisim kurulmasina dayanur.

Kolaylastici arabuluculuk tiiriinde arabulucu, uyusmazlhigin taraflarinin
pozisyon, menfaat ve ihtiyaclarint bulmaya odaklanarak taraflarin uyusmazligin
¢Oziimili konusundaki segenekleri, uyusmazligin ¢éziimiindeki ihtiya¢ ve menfaatleri

dogrultusunda degerlendirmeleri i¢in yardimci olur.

Kolaylastiric1 arabuluculuk tiirtinde arabulucu, kural olarak hukuki
degerlendirme yapamaz, taraflara miidahale ederek kendi diislincelerini paylasamaz
veya tavsiyelerde bulunamaz.® HUAK’taki arabuluculugun ¢6ziim Onerisinde

bulunabilen kolaylastirici arabulucuk oldugu sdylenebilir (HUAK m.2/1-b).

2. Degerlendirici Arabuluculuk

Degerlendirici arabuluculuk tiiriiniin temelini taraflarin haklar1 olusturur.®’
Degerlendirici arabuluculukta arabulucu, uyusmazligin taraflarinin uyusmazlik
konusundaki zayif yonlerini belirleyip, mahkeme yoluyla uyusmazhigin ¢oziimi
saglanmaya calisilsayd1 bu konuda nasil bir karar verilebilecegini degerlendirerek

uyusmazhgin ¢oziimiine yardimer olmaya ¢aligir.”®

Degerlendirici  arabuluculukta kolaylastict arabuluculuktakinin aksine
menfaatlere degil taraflarin haklari iizerine yogunlagilir. Degerlendirici arabuluculuk

tiriinde arabulucu, hukuki degerlendirme yaptigindan ve mahkeme yargisinda

% ACER TUNCEL, 2023, s.11.

9 CIRKAN, s.49; GUNDOGDU, 2022, 5.62; ACER TUNCEL, 2023, s.11-12.
% GUNDOGDU, 2022, 5.62; ACER TUNCEL, 2023, s.11.

9 GUNDOGDU, 2022, 5.62.

% ACER TUNCEL, 2023, 5.12; GUNDOGDU, 2022, 5.62.
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stirecin nasil isleyecegine iliskin taraflar1 bilgilendirebileceginden arabulucuda hukuk

bilgisi ve hukuk alt yapisi olmasi aranir.””

3. Doniistiiriicii Arabuluculuk

Doniistiiriicii arabuluculuk iliski odakli arabuluculuk olarak da bilinir. Bu
arabuluculuk tliriinde ama¢ uyusmazligin taraflarinin birbirlerini anlamalarim

saglamaya ¢aligarak aralarindaki ¢atismayi iligki anlaminda olumluya ¢evirmektir, !

Dontistliriicti  arabuluculuk tiirlinde uyusmazlik, ¢oziilmesi gerekli bir
sorundan ziyade, uyusmazligin taraflarmin gelisimi i¢in bir firsat olarak goriiliir zira
uyusmazlhigin ¢oziimii i¢in edilen miicadelenin, uyusmazhigin taraflarinin kisisel
gelisimine destek oldugu ve uyusmazligin taraflarinin farkindaliklarini arttirdigi

tespit edilmektedir. '°!

Doniistiiriici  arabuluculuk ile uyusmazhigin taraflar1 kisisel olarak
gelistiginden anlagma saglanamasa bile uyusmazligin taraflarinin miicadele yetileri
giicleneceginden ileride s6z konusu olabilecek uyusmazliklarla daha iyi miicadele
edebileceklerdir. Bu nedenle doniistliriicti arabuluculukta anlasma saglanmasi
noktasinda bir kaygi duyulmaz, ¢iinkii olasi yanlis anlasilmalarin belirlenmesi,
alternatif bakis acilarinin deneyimlenmesi ve taraflarin birbirlerini tanimasi ve

anlamasi basari i¢in zaten yeterli bir 6lgiit kabul edilmektedir.'?

E. Arabuluculugun Olumlu ve Olumsuz Y o6nleri

Tim alternatif uyusmazlik ¢6ziim yontemlerinde oldugu gibi arabuluculuk
yonteminin de olumlu ve olumsuz yonleri mevcuttur. Arabuluculugun olumlu ve

olumsuz yonleri ayr1 ayri bagliklar altinda incelenecektir.

9 ACER TUNCEL, 2023, s.12; CIRKAN, s.50.
100 GUNDOGDU, 2022, 5.63; CIRKAN, s.50.
100 ACER TUNCEL, 2023, 5.13.

102 ACER TUNCEL, 2023, 5.13; CIRKAN, s.50.
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1. Olumlu Yonleri

Uyusmazliklarin ¢éziimiinde arabuluculuk yonteminin kullanilmasi 6zellikle
son senelerde oldukca artmistir. Bu artisin nedeni sliphesiz arabuluculuk yonteminin
asagida detaylariyla bahsedecegimiz birtakim avantajlar1 ve uyusmazhigin taraflarina

mahkeme yargisina gorece sundugu bazi imkanlardir.

a. Uyusmazhgin Daha Kisa Siirede Coziimii

Arabuluculuk yontemi uyusmazligi mahkeme yargisina nazaran ¢ok daha kisa
sirede sonuglandirma firsati sunmaktadir.!®® Mahkemelerdeki is yiikii sebebiyle
yargilamada birtakim gecikmeler yasaniyor olmasi nedeniyle mahkeme yargisinda
uyusmazliklarin ¢6ziimii ¢ok daha uzun siiregler gerektirmektedir.'® Mahkeme
yargisinda bilirkisiye bagvurulmasi, tanik deliline dayanilmasi, kesif yapilmasi gibi
yargilama siiresinin uzamasina sebep olan usul iglemlerine arabuluculuk yonteminde
basvurulmadigi i¢in arabuluculuk yontemi uyusmazligin c¢oziimiinde taraflara
zamandan ciddi derecede tasarruf imkani sunmaktadir. Béylece mahkeme yargisinda
senelerce siiren ¢oziim siireci, arabuluculuk yonteminde haftalar hatta bazen giinler

icerisinde tamamlanmaktadir. !0

b. Uyusmazhgin Daha Az Masrafla Coziimii

Arabuluculuk ile uyusmazligin daha kisa siirede ¢oziimii ile paralel olarak
uyusmazligin daha az masrafla ¢éziimii de s6z konusu olur. Biraz 6nce yukarida
bahsettigimiz gibi mahkeme yargisinda bilirkisiye basvurulmasi, tanik deliline
dayanilmasi, kesif yapilmasi gibi usul islemleri yargilama siiresinin uzamasinin
yanisira daha fazla masraf yapilmasmi da gerektirmektedir.!® Ayrica yargilama
boyunca 6denmesi gereken birtakim har¢ ve giderler s6z konusudur. Arabuluculuk

yonteminde taraflarin yapacagi masrafin, mahkeme yargisindaki har¢ ve giderlere

103 TANRIVER, s.33.

14 BUYUKAY, s.34.

105 3ZBEK, 5.663.

106 BUYUKAY, 5.34-35.
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107

gore ¢cok daha az olmas1'”’ da s6z konusu alternatif uyusmazlik ¢6ziim yonteminin

olumlu yonlerinden biridir. %

c. Siirecin Gizlilik Icerisinde Yiiriitiilmesi

Arabuluculuk yontemini mahkeme yargisindan ayiran en onemli farklardan
biri de mahkeme yargisinin aleni olmasina karsin arabuluculuk siirecinin gizli
olmasidir. Uyusmazligin taraflarinin arabuluculuk yontemini tercih etmelerinin en
onemli sebeplerinden biri de siirecin gizlilik icerisinde yiiriitiilmesidir. Ciinkii
uyusmazligin taraflar1 aralarindaki uyusmazligir {igiincii kisilerin  bilmesini
istemezler.'” Bu durum &zellikle de ticari uyusmazhklarda karsimiza cikar. Ornegin
ticari bir uyusmazligin taraflar1 piyasalardaki itibarlar1 agisindan aralarindaki
uyusmazligin, ticari sirlarinin iiglincii kisilerce bilinmesini istemeyecekleri icin
arabuluculuk, siirecin gizlilik icerisinde yiiriitiilmesi agisindan daha tercih edilebilir

olacaktir.

Ayrica siirecin gizlilik igerisinde yiiriitiilmesi uyusmazligin taraflarinin, daha
rahat miizakere edebilmelerini, ligiincii kisilerce 6grenilmesi endisesi tasimadan daha
rahat bir sekilde teklif verebilmelerini bu nedenlerle de uyusmazligin taraflarinin
birbirleriyle savasip birbirlerine zarar vermek yerine uyusmazligin ¢éziimiine daha
¢ok konsantre olabilmelerini saglar.'' Bu da uyusmazligin taraflarinin iliskilerinin
siirmesini saglayacaktir.!'! Siirecin gizlilik igerisinde yiiriitilmesi aynm1 zamanda
uyusmazligin ¢oziimii i¢in taraflarin uyusmazliga dair tim detaylar1 paylasmasi

konusunda taraflar i¢in cesaretlendirici bir etkiye sahiptir.!'!?

Gizlilik ilkesi, yalnizca uyusmazligin taraflar1 agisindan degil uyusmazligin
¢Oziim siirecine dahil olan {igiincii kisiler agisindan da dikkat edilmesi gereken temel

bir ilkedir.!'3 Gizlilik ilkesinin bir geregi olarak mahkeme agamasinda arabuluculuk

107 Hatta dava sarti arabuluculukta goriigmeler iki saati bulmadan sonuglanir ve anlasma
saglanamazsa, sonrasinda yargi yoluna bagvurulmadig: ihtimalde, taraflarca hi¢ arabuluculuk masrafi
yapilmayacak olmasi da soz konusu alternatif uyusmazlik ¢éziim yonteminin olumlu yonlerinden
biridir.

1% TANRIVER, s.33; OZBEK, s.663.

109 TANRIVER, s.32.

1 BUYUKAY, s.33.

111 TANRIVER, s.32.

12 OZBEK, s.665.

13 BUYUKAY, s.33.
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miizakerelerinde edinilen bilgi veya beyanlara dayanilamamasi da taraflarin

arabuluculuk ydéntemine giiven duymasina ve tercih etmesine neden olmaktadir. !

d. Taraf Hakimiyeti

Arabuluculuk yontemi uyusmazligin taraflarma, uyusmazligin ¢6ziim
stirecine dogrudan katilma, ¢oziim stlirecinde mutlak bir hakimiyet ve sonug iizerinde
egemen olma firsatt vermektedir. Arabuluculuk yOnteminin tercih edilmesinde en

onemli etkenlerden birisi de budur.!!?

Uyusmazligin taraflar1 arabuluculuk yonteminde ihtiyaclaria uygun ¢ézimii
ve uyusmazligin ¢oziim siirecinde uygulanacak kurallari belirleyebildikleri i¢in kendi
kararlariyla kendi belirledikleri kurallara uyma olasiliklar1 daha yiiksek olacak ve
daha kalici ve her iki tarafin da kazanacagi bir ¢oziime ulasmak séz konusu

6

olacaktir.!'® Ayrica uyusmazhgin taraflarinin  beklemedikleri yahut kabul

etmeyecekleri bir ¢6ziim yontemi ile karsilasmalar1 s6z konusu degildir.

Mahkeme yargisinda hak temelli, taraflarin sonug¢ iizerinde hakimiyetinin
olmadig1 ve bir tarafin kazanip diger tarafin kaybettigi ¢oziimlere gére arabuluculuk
yonteminde hakliliktan ziyade taraflarin menfaatlerine odaklanan ve her iki tarafin da
kazandig1 (kazan-kazan) bir ¢6ziim amaglanmaktadir. Bu da arabuluculuk
yonteminde taraflarin uyusmazligin ¢6ziim siirecinde dogrudan hakimiyetleri

olmasiyla miimkiin olabilecektir.

e. Yargi Yolunun Acik Olmasi

Arabuluculuk yontemine basvurmak, dava yoluna bagvurmaya engel olmaz.
Uyusmazhigin taraflar1 arabuluculuk ile ¢6zemedikleri uyusmazliklari igin mahkeme
yargisina bagvurma hakkina sahip olmaya devam edecektir.!!” Zira arabuluculuk
yonteminin de igerisinde oldugu alternatif uyusmazlik ¢6ziim yontemleri mahkeme
yargisina  alternatif, mahkeme yargisinina ikame bir bir yol olarak

kullanilmamaktadir. Aksine uyusmazlik ¢éziimleri noktasinda mahkeme yargist da

114 YAZICI TIKTIK, s.57; ACER TUNCEL, 2023, s.21.

S TANRIVER, 5.32; BUYUKAY, s.31.

116 BUYUKAY, s.31; ACER TUNCEL, 2023, 5.21; EKMEKCI, OZEKES, ATALI, SEVEN, s.6.

17 BUYUKAY, s.35; POYRAZ, 2017, s.21; TASPOLAT TUGSAVUL, Melis, Tirk Hukukunda
Arabuluculuk, Yetkin, Ankara, 2012, s.28; ATCEKEN, 2021, s.7; TANRIVER, 5.33; OZBEK, 5.663.
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dahil Ongoriilmiis yontemlere ek, soz konusu yontemleri tamamlayicit olarak
goriilmektedir. Uyusmazligin taraflarinin arabuluculuk yontemine bagvurmus olmast

mahkeme yargisin1 bertaraf etmemektedir.''®

Dolayisiyla arabuluculuk yontemini
denemek uyusmazligi mahkeme yargisina gore ¢cok daha kisa slirede ve az masrafla
coziime ulastirabilecegi gibi uyusmazligin arabuluculuk yontemiyle ¢dziilememesi
durumunda mahkeme yargisi yolu zaten kapanmadigi i¢in bu husus da arabuluculuk

yonteminin tercih edilmesi sebeplerinden biri olmaktadir.

2. Olumsuz Yonleri

Arabuluculuk uyusmazligin taraflarma, uyusmazligi daha kisa siirede, daha
disik masrafla ve her iki tarafin menfaatine olacak sekilde ¢6zme imkani
sunmaktadir ancak arabuluculuk taraflarin iizerinde serbestce tasarruf edebilecekleri
0zel hukuk uyusmazliklarindan dogan problemlerin ¢6ziimlerinde kullanilabilecegi
icin mahkeme yargisina gore dar kapsamlidir. Bu nedenle de bazi durumlarda
uyusmazliklarin ¢coziimiinde  yetersiz  kalabilmektedir. Arabuluculugun
uyusmazliklarin ¢6ziimiinde yetersiz kalmasinin sebepleri olarak bahsedebilecegimiz

olumsuz yonlerine asagida bagliklar halinde deginilecektir.

a. Uyusmazhgin Taraflar1 Arasindaki Esitsizlikler

Uyusmazhigin taraflar1 arasinda hukuki, ekonomik, niifuz veya c¢esitli
nedenlerden kaynakli bir esitsizligin olmas1 ve bu sebeple bir tarafin diger tarafa gore
daha zayif pozisyonda olmasi halinde, rahat ve 6zgiir bir sekilde miizakere edilmesi
miimkiin olmayacak dolayisiyla arabuluculuk ¢6ziim siirecinin olumsuz etkilenmesi
muhtemel olacak ve her iki tarafin da menfaatine olacak sekilde tatmin olacaklar1 bir
¢oziime ulasilmas: giiclesecektir.!’® Ornegin en ¢ok karsilasilan durumlardan bir
tanesi olarak ekonomik olarak daha giiclii konumda olan tarafin daha zayif konumda
olan tarafa karsi uyusmazligin ¢éziim siiresinde kendi istedigi ¢6ziim yolunu kabul
ettirmek icin ekonomik giiclinii baski unsuru olarak kullanmasi1 s6z konusu

olabilecektir.!20

118 7EKES, 2018, 5.121; EKMEKCI, OZEKES, ATALI, SEVEN, s.9.
119 TANRIVER, s.33-34; BUYUKAY, 5.37; OZBEK, 5.667.
120 BUYUKAY, 5.37; CIRKAN, s.85.
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b. Uyusmazhgn Taraflarinin Isteksiz Olmasi

Arabuluculuk  yolunun ¢6ziime ulasmada basarili olabilmesi icin
uyusmazhigin taraflar1 bu konuda istekli olmali ve ¢oziime ulagsmak igin
cabalamalidir. Taraflarin her ikisinin de yahut sadece taraflardan birinin uyusmazlig
¢ozmek konusundaki isteksizligi sz konusu oldugunda arabuluculuk ile hedeflenen
sonuca ulasilamayacaktir.'?! Hatta taraflardan birinin uyusmazlifin ¢dziimiine dair
uzlasma konusunda gosterecegi isteksizlik uyusmazligi ¢oziimii daha da gii¢ bir hale
sokabilir. Bazi durumlarda uyusmazligin ¢6ziimiinde isteksiz olan tarafin zaman
kazanmak yahut kotii niyetli bir sekilde kendi lehine zaman agimindan yararlanmak

i¢in arabuluculuk yontemine basvurmasi bile s6z konusu olabilir, 22

Taraflarin aralarindaki uyusmazligin ¢oziimiinde alisik olduklar1 mahkeme
yargisi yerine arabuluculuk yontemini dolayisiyla da iletisimi seg¢meleri iletisim
kopuklugunun yasandig1 ve diyalog kiiltiiriinlin pek gelismedigi toplumlar i¢in kolay
goriinmemektedir.'?* Bu nedenle de, taraflardan birinin aligik olmadigi bu yonteme
isteksizliginin olmasi yiiksek bir thtimal olarak karsilagilacak, arabuluculuk ile
taraflar arasinda iletisimin gelismesi amaclanirken, uyusmazligin taraflarinin bu

alisik olmadiklan yontemle vakit kaybetmeleri bir risk olacaktir.'?*

¢. Arabulucunun Yetersizligi

Arabuluculuk yonteminin olumsuz 6zelliklerinden biri de siireci yOneten
tiglincii kisi olan arabulucunun mesleki yetersizlik veya bagimsizlik, tarafsizlik,
esitlik, gizlilige uyma gibi arabuluculugun temel ilkelerine dair eksiklikleridir.
Ciinkii arabulucunun sahip oldugu veya sahip olamadig1 bazi 6zellikler arabuluculuk
siirecinin basarisini etkiler.!'?> Uyugsmazhigin taraflari arasindaki iletisim tikandig
zaman arabulucunun rolii ve yaklasimi uyusmazligin ¢6ziimii i¢in ¢ok Onemli
olmaktadir. Bu nedenlerle de arabulucunun mesleki yeterliligi ve sahip oldugu
ozellikler olumlu sonuca gotiirebilecegi gibi sahip olmadig o6zellikler veya

yetersizligi de arabuluculuk siirecini olumsuz etkileyebilir. Ayrica arabulucunun

12 TANRIVER, s.33; BUYUKAY, s.36.
122 )ZBEK, 5.666-667; BUYUKAY, 5.36.
122 TANRIVER, s5.33.

124 ACER TUNCEL, 2023, 5.22.

125 BUYUKAY, s.37; TANRIVER, s.34.
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mesleki yeterliligi, kalitesi, tarafsizligi gibi standartlara ilisgkin denetim
mekanizmalarinin tam olarak olusturulamamis olmasi ve arabulucunun uyusmazlik
cozlim siirecindeki yetersizliginden otiirii taraflarin ugrayabilecegi olasi zararlarin
tazmini hususunda bir mesleki sorumluluk sigortasi Ongoriilmemis olmasi
arabuluculuk yontemine bagvurma konusunda uyusmazligin taraflarinin kafasinda
soru isaretleri olusturabilmekte bu da arabuluculuk siirecinden beklenen olumlu

etkinin olusmasina engel olabilmektedir.'?

d. Dar Kapsamh Olmasi

Arabuluculuk yontemi ancak taraflarin iizerinde serbestce tasarruf
edebilecekleri 6zel hukuk uyusmazliklarindan dogan problemlerin ¢dziimlerinde
kullanilabilecegi i¢in mahkeme yargisina gore dar kapsamlidir. Bu nedenle de daha
karmasik veya daha c¢ok tarafli hukuki problemlerin ¢dziimiinde yetersiz
kalmaktadir.'?” Ciinkii uyusmazliklarda taraf sayisi arttikga arabuluculugun 6zii olan
tiim taraflarin manfaatlerine olacak sekilde ve her birinin 6zel ihtiyaglar1 dikkate
alinarak c¢oziime ulagsmak oldukca zorlasacaktir. Bu gibi nedenlerle kapsam olarak

sinirli olmas1 da arabuluculuk yénteminin olumsuz 6zelliklerinden biridir.

126 pPOYRAZ, 2017, s.21; BUYUKAY, s.37.
127 BUYUKAY, s.35-36.
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IKiNCi BOLUM

KiRA UYUSMAZLIKLARINDA DAVA SARTI ARABULUCULUK VE
ISTISNALARI

I. DAVA SARTI ARABULUCULUK KAPSAMINA GIREN
UYUSMAZLIKLAR

A. Genel Olarak

Kira sdzlesmesinin tanimi 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu'?® (TBK) madde
299 ile, “Kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullaniimasini veya kullanmayla
birlikte ondan yararlanmilmasint kiraciya bwakmayi, kiracinin da buna karsilik

1

kararlastirilan kira bedelini 6demeyi tistlendigi sozlesmedir.” seklinde yapilmistir.

129 madde 248 ile ise kira sozlesmesi “Adi icar, bir

818 sayili Borglar Kanunu
akittirki mucir onunla, miistecire ticret mukabilinde bir seyin kullanilmasin terk
etmegi iltizam eder.” seklinde tanimlanmustir. 818 sayil1 Borglar Kanunu’nun yaptigi
tanimda sadece adi kira tanimlanarak kiraciya bir bedel karsilifinda kullanim

hakkinin birakilacagi ifade edilmistir.'*° TBK’da ise kiraciya kullanim ve yararlanma

128 RG. Tarih: 04/02/2011, Say1: 27836.

129 RG. Tarih: 29/4/1926, Say1: 359.

130 HATEMI Hiiseyin, SEROZAN Rona, ARPACI Abdiilkadir, Borglar Hukuku Ozel Boliim, Filiz
Kitabevi, Istanbul, 1992, s.156; KILICOGLU, Mustafa, Kira Hukukundan Dogan Tahliye Tespit
Uyarlama Tazminat Ve Alacak Davalar1 (Ogreti — Agiklama — Yorum), Platon, Istanbul, 2024, 5.76.
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hakkinin birakilacag: ifadesi ile hem adi kira hem de iiriin kirasini kapsar sekilde

TBK’daki biitiin kira s6zlesmesi tiirlerini kapsayacak bir tanim yapilmistir. 3!

Kira sozlesmesi uzun bir siire icerisinde ve diizenli bir sekilde ifa gerektiren
edimler meydana getirme seklinde siirekli bir borg iliskisine yol acan, kullanma ve
yararlanma hakki veren sozlesmelerdendir. Kullanma ve yararlanma hakki veren
sozlesmeler icerisinde de en genis uygulama alanina sahip olandir.'*? Genel
hatlariyla kira sdzlesmeleri; tam iki tarafa borg ylikleyen, siirekli bir bor¢ doguran ve

karsilikl1 birbirine uygun irade beyani ile kurulan s6zlesmelerdir.

6325 sayih HUAK’a eklenen 18/B maddesiyle, 01.09.2023 tarihinden
itibaren kira uyusmazliklarinda arabuluculuk dava sarti olduktan sonra kiralanan
tasinmazin kira bedelinin 6denmemesi ve tahliye taahhiidiine dayanan ilamsiz icra
yolu ile tahliyesi harig biitiin kira iliskilerinden kaynaklanan uyusmazliklar i¢in dava
acmadan Once arabuluculuk yontemine basvuru zorunludur. Kira uyusmazliklarinda
arabuluculuk tiim kira uyusmazliklari icin elveriglidir. Sadece konut ve catili is yeri
kiralarinda degil; ¢ay bahgeleri, acik otopark gibi catisiz is yeri kiralari, taginir

kiralari, iriin (hasilat) kiralar1 da arabuluculuga elveriglidir. !

Heniiz kira uyusmazliklarinda arabuluculuk dava sarti olmadan 6nce de
taraflar kira iligkisinden dogacak uyusmazliklarini, arabuluculuk yontemiyle
cozeceklerini kararlastirip ihtiyari arabuluculuk yontemiyle ¢6zme yoluna
gidebilmekteydi. Ayrica taraflar arasinda bu ydnde bir anlasma olmasa dahi
aralarinda kira iliskisinden dogan bir uyusmazlik ¢iktiktan sonra iradi olarak ihtiyari

arabuluculuk yoluna basvurarak ¢oziilmesine karar verebilmekteydi.!** Taraflar

31 YAVUZ, Cevdet, Bor¢lar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), Beta, Istanbul, 2013, 5.205; ARAL
Fahrettin, AYRANCI Hasan, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Yetkin Yaymlari, B.11, Ankara
2015, s.256; RUHI Canan, RUHI Ahmet Cemal, Tiirk Bor¢lar Kanunu ile Icra Ve Iflas Kanunu
Hiikiimlerine Gére Kira Hukuku, Seckin, Ankara, 2023, 5.28-29; ZEVKLILER Aydin ,GOKYAYLA
K. Emre, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Vedat Kitapeilik, 21. Basi, istanbul, 2021, s.209;
YAVUZ Cevdet, ACAR Faruk, OZEN Burak, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Cilt: 1, 11.
Baski, Beta Yaylari, Istanbul, 2022, s.413; URAL CINAR, Nihal, Tiitk Bor¢lar Kanunu’nda
Diizenlenen Kira Sézlesmelerinde Kira Bedelinin Odenmemesi Ve Hukuki Sonuclar, On ki Levha
Yaymecilik, Istanbul, 2014, 5.5; GUMUS, Mustafa Alper, “Yeni” 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na
Gore Kira Sozlesmesi, Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2012, s.4-5.

2 YAVUZ, C., 5.205; ZEVKLILER,GOKYAYLA, 5.195.

133 YENIOCAK, Umut, Kira Bedelinin Belirlenmesi Kira Tespit Ve Kira Uyarlama Davalari, Seckin,
Ankara, 2023, s.151.

134 SAHIN, CELIK, RUHI, s.53.
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arasinda kira iligkisinden dogan bir uyusmazliga iliskin davanin goriilmesi sirasinda
mahkemenin arabulucuya bagvurma konusunda taraflar1 tesviki ve arabuluculuk
yonteminin faydalar1 konusunda taraflar1 aydinlatmasi veya taraflarin kendi istegiyle
ya da bir tarafin diger tarafi davetiyle arabuluculuk siirecine bagvuracaklarini beyan
etmeleri {lizerine yargilamanin mahkemece ii¢ ay1 ge¢meyecek sekilde ertelenmesi
seklinde de dava goriilmeye basladiktan sonra arabuluculuk yontemine bagvurulmasi

miimkiindii. 33

Calismamizin bu kisminda kira uyusmazliklarinda dava sarti arabuluculuk

kapsamina giren uyusmazliklar ana hatlartyla ele alinacaktir.

B. Kira Bedelinin Tespiti

1. Genel Olarak

TBK madde 344 ile kira bedelinin belirlenmesi diizenlenmistir. Kira bedelinin
belirlenmesi konut ve gatili is yeri kiralarina iliskin diizenlemeler arasinda yer
almakta olup tasmir kiralar1 ya da konut ve catili is yeri vasfinda olmayan diger
tasinmaz kiralarinda s6z konusu olmayacaktir.!3® Maddenin birinci fikrasinda
yenilenen kira donemlerinde taraflarin anlagmalarinin, bir 6nceki kira yilinda tiiketici
fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim oranini gegmemek sartiyla

gecerli oldugu diizenlenmistir. '3’

Uygulamada en sik rastlanan ve “kira tespit davasi” olarak adlandirilan kira
bedelinin tespiti ise TBK madde 344/2 ve TBK madde 344/3 fikralarinda
diizenlenmistir: “Taraflarca bu konuda bir anlasma yapimamissa, kira bedeli, bir
onceki kira yilimin tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim
orammi ge¢memek kosuluyla hakim tarafindan, kiralananin durumu géz oniine

alimarak hakkaniyete gore belirlenir.

135 SAHIN, CELIK, RUHI, 5.56; TANRIVER, s.125.

3¢ YAVUZ C., 5.307.

137 RUHI Canan, RUHI Ahmet Cemal, 5.930; YAVUZ C., 5.308; YENIOCAK, s.42; GUNAY, Erhan,
Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Tespiti ve Kira Sézlesmesinin Sona Erdirilmesi, Seckin,
Ankara, 2022, s.28-29.
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Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilip yapimadigina bakilmaksizin, bes
yildan uzun siireli veya beg yildan sonra yenilenen kira sozlesmelerinde ve bundan
sonraki her bes yilin sonunda, yeni kira yilimda uygulanacak kira bedeli, hdkim
tarafindan tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gére degisim orani,
kiralananin durumu ve emsal kira bedelleri géz éniinde tutularak hakkaniyete uygun
bi¢cimde belirlenir. Her bes yildan sonraki kira yilinda bu bi¢cimde belirlenen kira

bedeli, onceki fikralarda yer alan ilkelere gore degistirilebilir.”

TBK madde 344/3’iin diizenlenme amaci esasen konut ve catili isyeri
kiralarina TBK’nin ayn1 maddesinin birinci fikrasiyla getirdigi tiiketici fiyat endeksi
(TUFE) sinirlamas1 nedeniyle zamanla kira bedellerinin emsallerine gore diisiik
kalmasi ve kiraya verenin bu sebeple kira sdzlesmesini sona erdirememesi nedeniyle
bir denge saglanmak istenmesidir.'*® TBK m. 344/3’te bahsedilen bes yillik siirenin;
taraflarin yeni kira s6zlesmesi veya sozlesmeleri yapmalar1 durumunda hangi tarihten
itibaren baglayacagi yani taraflar arasindaki hangi kira sézlesmesinin tarihi baz
alinarak bes yillik siirenin hesaplanacagi énemli bir noktadir. Boyle bir durumda yeni
yapilan kira s6zlesmesi daha onceki kira s6zlesmesinin devami niteliginde ise bes
yillik stirenin, ilk kira sdzlesmesinin yapildig: tarihten itibaren hesaplanmasi, ikinci
kira s6zlesmesi ilk kira sdzlesmesinin devami niteliginde degilse, TBK madde 344/3
anlaminda kira bedelinin belirlenmesi amagli yapilmigsa bes yillik siirenin, ikinci

kira sozlesmesinin yapildig1 tarihinden itibaren hesaplanmasi gerekir!*®. Bes yillik

133 BURCUOGLU, Haluk, Kira Tesbit Davalar1 Uygulamasinda Belli Bash Kilometre Taglar1 2000
Ve 2001 Yillarinda Kira Paralarmin Belirlenmesine Iliskin 4531 SAYILI YASA Gerekgesi-Komisyon
Goriismeleri Degerlendirilmesi Ve Uygulamasi, Filiz Kitabevi, Istanbul 2001, s.15; YAVUZ, Nihat,
Kira Hukuku, Adalet Yayinevi, Ankara, 2020. s.719-720.

139 INCEOGLU, Mehmet Murat, Kira Hukuku, Cilt:1, On ki Levha Yaymcilik, istanbul, 2014, s.143.
AKDI, Murat “Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmesinde Sozlesme Iliskisi Devam Ederken Taraflarin
TBK m. 344 Hiikmiindeki Simirlamayr Asarak Belirledikleri Yeni Kira Bedeline Uygulanacak
Hiikiimler”, Sakarya Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 11, say1: 1, Temmuz, 2023, Erisim
Tarihi:22.12.2024, 5.391; YENIOCAK, 5.94; “Yenileme sozlesmesinde kira bedeli emsal ve rayiclere
uygun degil ise yenileme sozlesmenin imzalanmasindan itibaren 5 yil gecmemis olsa dahi ilk
sozlesmenin baglangicina gore gegen siire gozetilerek sartlari varsa kira parasinin hak ve nesafete
gore tespiti talep edilebilir.” Yargitay 6. HD., E.2015/5957, K.2016/478, T.27.01.2016, Lexpera
Hukuk Bilgi Sistemi, Erisim Tarihi:08.01.2025; “Davaci kira iligkisinin 2006 yilinda basladigini
belirtmis ancak sozlesme ibraz etmemis, davali ise yeni yapilan 01.01.2013 baslangi¢ tarihli kira
sozlesmesini ibraz etmigstir. Yenileme sézlesmesinde kira bedeli emsal ve rayiclere uygun degil ise
yenileme soézlesmenin imzalanmasindan itibaren 5 yil ge¢memis olsa dahi ilk sozlesmenin
baslangicina gére gegen siire gozetilerek sartlart varsa kira parasimin hak ve nesafete gore tespiti
talep edilebilir.

Bu durumda mahkemece; oncelikle davali tarafca ibraz edilen 01.01.2013 baslangi¢ tarihli ve 2 yil
siireli sozlesme hakkinda davacimin beyanimin alinmasi, sozlesmenin yapildigi tarih itibariyle kira
bedelinin rayici yansitip yansitmadiginin arastirilmasi, usuliine uygun toplanacak emsallerle birlikte
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stire dolmadan kira tespit davasi agilamamas1 TBK m. 344/3 hiikmii i¢in gecerlidir.
TBK m. 344/2 hiikkmi c¢ergevesinde kira bedelinin tespiti her zaman

istenebilecektir. 140

Kira tespit davasini kiraya verenin de kiracinin da agmasi miimkiindiir.'#!
Kiraya veren yukarida hilkmiin amacinda da bahsedildigi gibi emsallerinden diigiik
kalan kira bedelinin arttirilmasi1 amaciyla, kiraci ise fazla olan kira bedelinin

diisiiriilmesi amaciyla kira tespit davasi agabilir.'4?

TBK madde 344/1 geregi taraflar arasinda kira bedelinin belirlenmesi
hususunda bir anlasma mevcutsa yani kira sozlesmesinde kira artis orani
kararlastirilmigsa, bu oran da bir dnceki kira yilinda tiiketici fiyat endeksindeki on iki
aylik ortalamalara goére degisim oranmni ge¢miyorsa, kira bedeli s6z konusu
anlagsmaya gore arttirilacagindan kira tespit davasi agilamaz. Kira s6zlesmesinde kira
artirimi konusunda bir anlagma olup bir artis orani kararlastirilmamis olmasi ancak
kiracinin bir dnceki kira yilinda tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara

gore artis yapmasi durumunda yine kira tespit davasi agilamaz. '3

Elbette yukarida belirtildigi gibi taraflar arasindaki kira s6zlesmesinde kira
artig1 ile ilgili bir anlasma olmamasi veya kira artis1 konusunda bir anlagsma olmasi
ancak artig orani belirlenmemis olmas1 durumunda yenilenen kira sdzlesmesinde yeni
kira bedelinin tespit edilmesi amaciyla kira tespit davasi agilmasi ve taraflarca bu

konuda bir anlagma yapilmis olup olmadigia bakilmaksizin bes yili agan veya bes

mahallinde yapilacak kesifle belirlenerek, rayice uygun olmast durumunda endeks uygulanarak aksi
halde hak ve nesafete gére kira bedelinin belirlenmesi gerekirken eksik incelemeye dayall olarak
yazili sekilde hiikiim tesisi dogru olmadigindan hiikmiin bozulmasina karar vermek gerekmistir.”
Yargitay 6. HD., E.2015/10787, K.2016/6759, T.16.11.2016, Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, Erisim
Tarihi:31.01.2025.

140 TAT, Orkun, “Tiirk Borclar Kanunu M. 344/l Ile m. 138 Arasindaki Iliski Cercevesinde Konut
Kira Sézlesmesinde Kira Bedelinin Uyarlanmas:”, Adalet Dergisi, Y11:2024 Say1:73, Ekim 2024,
Erisim Tarihi:22.12.2024, s.831-832.

14 “Kira bedelinin tespiti davasini, kira sézlesmesini akdeden kiraya veren agabilecegi gibi kiracimin
da agabilecegi hususu tartismasizdir. Somut olayda, davact kiraci tacir olup 25.12.2015 tarihinde
agtigt is bu davada, yeni kira yili icin kira bedeli tespiti isteminde bulunmustur.” Yargitay 3. HD.,
E.2017/7608, K.2019/2623, T.27.03.2019, Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, Erisim Tarihi:04.05.2024.

142 RUHI Canan, RUHI Ahmet Cemal, s.931; YAVUZ C., s.312.

143 RUHI, Canan, RUHI, Ahmet Cemal, s.931.
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yildan sonra yenilenen kira sdzlesmelerinde yeni kira yilinda uygulanacak olan kira

bedelinin tespiti i¢in tespit davasi agilmasi hiikiimleri saklidir.'44

Kira tespit davasmin agilmasi i¢gin TBK bir dava agma siiresi belirtmemis
olup kira tespit davalarinin her zaman acilabilecegi diizenlenmistir ancak kira tespit
davalarinda davanin agildig: tarih verilen mahkeme kararinin hangi tarihten itibaren
gecerli olacagini etkiler.!*> TBK madde 345/2 uyarinca kira tespit davas1 yeni kira
doneminin baslamasindan en ge¢ otuz giin once agilir veya kiraya veren yeni kira
doneminin baslamasindan en ge¢ otuz giin 6nce kira bedelinin artirilacagma iliskin
kiraciya yazili bildirimde bulunursa dava ne zaman a¢ilmis olursa olsun mahkemece
belirlenecek kira bedeli, davanin agildig1r kira doneminin baslangicindan itibaren
gegerli olur. TBK madde 345/3 uyarinca da taraflar arasindaki kira sézlesmesinde
yeni kira doneminde kira artis hiikmii varsa, yine mahkemece belirlenecek kira

bedeli davanin agildig: kira doneminin baglangicindan itibaren gegerli olur.

Kira tespiti konusunda TBK madde 344/3’e dayanarak dava agilacaksa kira
sOzlesmesinin 5. yilmi doldurmasi durumunda dava, 6. kira yilinin basinda
acilabileceginden arabuluculuga da bu donemde bagvurulmasi gerekir. Kira tespit
davasi, yeni kira donemi baslangicindan en ge¢ otuz giin once agildig1 ya da bu siire
icinde kira bedelinin artirilacagina dair kiraciya yazili bildirimde bulunuldugu
durumda, yeni kira donemi sonuna kadar ne zaman ag¢ilmig olursa olsun, mahkemece
belirlenecek yeni kira bedeli, davanin agildig1 kira doneminin baslangicindan itibaren
gecerli olacaktir. Ihtar siiresi i¢inde arabuluculuga basvuru, kars1 tarafin arabuluculuk
stirecine katilimi ve her iki tarafin da imzasini tagiyan arabuluculuk son tutanaginin
diizenlenmis olmasi1 kosuluyla yazili bildirim yerine geger. Bu ydntemle bildirim
sartin1 dava agma siiresi heniiz baglamadan ihtiyari arabuluculuga basvurarak da ihtar

siiresinde dava sart1 arabuluculuga bagvurarak da gergeklestirmek miimkiindiir.'46

144 GUNAY, s.35; UYGUR, Neriman, “Kira Sézlesmelerinden Kaynaklanan Uyusmazhiklarda Dava
Sarti Arabuluculuk” Kira Sozlesmelerinden Kaynaklanan Uyusmazliklarda Dava Sarti Arabuluculuk
Uygulamalari, Ibn Haldun Universitesi Yayinlari, Istanbul, Ekim, 2023, s.40.

4SYAVUZ C.,s. 312; YAVUZ N., 5.721; RUHI, Canan, RUHI, Ahmet Cemal, 5.932-933.

146 UYGUR, 5.40-41.

33



2. Kira Artis Oranina Getirilen Simirlama ve Kira Tespit Davalarina Etkisi

08.06.2022 tarihli ve 31863 sayili Resmi Gazete ile 7409 sayili Kanun’a'4’
eklenen madde 4 ile TBK’ya eklenen ge¢ici madde 1 “Konut kiralar: bakimindan bu
maddenin yiirtirliige girdigi tarih ila 1/7/2023 (bu tarih dahil) tarihleri arasinda
venilenen kira dénemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlagmalar, bir
onceki kira yuia ait kira bedelinin yiizde yirmi besini ge¢memek kosuluyla
gecerlidir. Bir onceki kira yilmin tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara
gore degisim oranumn yiizde yirmi besin altinda kalmast halinde degisim orant
gecerlidir. Bu kural, bir yildan daha uzun siireli kira sézlesmelerinde de uygulanir.
Bu oranlari gegecek sekilde yapilan sozlesmeler, fazla miktar yoniinden gegersizdir.
Bu fikra hiikmii, 344 iincii maddenin ikinci fikrasi uwyarmca hdakim tarafindan
verilecek kararlar bakimindan da uygulamir.” diizenlemesi getirmistir. S6z konusu
diizenleme 15.07.2023 tarihli ve 32249 sayili Resmi Gazete ile 7456 sayili
Kanun’a'*® eklenen madde 23 ile TBK ya eklenen gecici madde 2 ile de 01.07.2024

tarihine kadar uzatilmistir.

S6z konusu diizenleme konut kiralariyla sinirli bir diizenleme oldugundan
%25’lik kira artis orani sinir1 is yeri kiralar1 bakimmdan gegerli olmayip is yeri
kiralar1 bakimindan 01.07.2024 tarihine kadar TUFE orani azami smir olarak
uygulanmaya devam etmistir.'* Bu tarihler arasinda konut kiralar1 bakimindan da
tilketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gdre degisim orani %Z25’in
altinda kalacak olursa konut kiralar1 bakimindan da TUFE oraninin azami sinir

olarak uygulanacag diizenlenmistir.'>°

TBK’ya eklenen gecici madde ile konut kira artis oranina getirilen simirlama
TBK madde 344/2 uyarinca hakim tarafindan verilecek kararlarda da uygulanacak
olup bu husus gecici madde metninde de yer almaktadir. Dolayisiyla agilan bir kira

tespit davasinda hakim kira bedelini tespit ederken gecici maddede belirtilen tarihler

147 R@G. Tarih: 11/06/2022, Say1: 31863.

148 RG. Tarih: 15/07/2023, Say1: 32249.

149 TAT, 2024, 5.828.

150 YENIOCAK, s.53; AYDOGDU, Murat “Kira Parasinda Artisi %25 Ile Sumrlayan Diizenlemeler
Konusunda Uygulamada Karsilasilan Sorunlar Hakkindaki Degerlendirmeler”, Izmir Barosu Dergisi,
Y1l:88 Say1:3, Aralik 2023, Erisim Tarihi:20.12.2024, s.141.
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arasinda yenilenen konut kira sdzlesmeleri i¢cin 01.07.2024 tarihine kadar azami %25
sinirt ile bagh kalmustir.'>! Yukarida da bahsedildigi gibi uygulamada kira tespit
davasi ile akla gelen TBK madde 344/3’te diizenlenen kira iliskisinin besinci yilini
doldurmasi ile agilabilen dava olsa da TBK madde 344/2 ile diizenlenen kira
sO6zlesmelerinde artis hilkmiiniin bulunmadigi veya artis hilkkmii olup da artis oraninin
belirlenmedigi so6zlesmelerde yeni donem kira bedelinin hakim tarafindan
belirlenmesinin talep edildigi davalar da kira tespit davasidir. Iste TBK’ya eklenen
gecici madde ile TBK madde 344/2 uyarinca agilacak kira tespit davalarinda hakimin
yeni donem kira bedeli belirlerken azami kira artis orani sinir1 01.07.2024 tarihine
kadar %25 olmustur. TBK madde 344/3 uyarinca agilacak kira tespit davalarini ise
kanun koyucu TBK gecici madde 1 ve 2 kapsami disinda tutarak mahkemelerin bes
yillik siiresi dolan kiracilik iligkileri i¢in agilan bu davalardaki kira artis oranina dair

kararmi %25 azami sinir ile smirlandirmamstir, 132

3. Tiirk Bor¢lar Kanunu Madde 344 Hiikmiiniin Kamu Diizenine iliskin
Olmasi1 Bakimindan Arabuluculuga Elverisliliginin Degerlendirilmesi ve
Kira Artis Oranma Dair Gecici Maddeler Konusunda Arabuluculukta
Taraf iradesi

Kira hukukuna iliskin uyusmazliklarda kanun koyucu, kiraya veren
karsisindaki zayif taraf olan kiraciyr korumak istemis bu nedenle de sdzlesme

serbestisine birtakim sinirlamalar getirmistir.!>® Bu smirlamalardan biri de TBK

51 YAVUZ N., 5.722; YENIOCAK, s.54; RUHI, Canan, RUHI, Ahmet Cemal, 5.932.

152 YENIOCAK, s5.54; YAVUZ N., 5.722; GANBARI, Muhammed Kiomers, “Kira Artis Oranina
Dair Gegici Maddeler Ile Taraf Iradesi: Ozellikle Arabuluculuk” Ankara Hact Bayram Veli
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt: Volume XXVII, Say1: 4, Ekim 2023, Erisim tarihi:
04.05.2024, s.215.

153 BABAOGLU, Tuba, “Konut Ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinde Kira Bedelinin Belirlenmesi Ve
Arabuluculuk  Yoluyla Coziimii”, KTO Karatay Universitesi Lisansiistii Egitim Enstitiisii,
Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Konya, 2023, s.106; YENIOCAK, s.152; “1.07.2012 tarihinde
yiirtirliige giren 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu 344. maddesi uyarinca 1 Temmuz 2012 tarihinde
yiiriirliige giren 6098 Sayui Tiirk Bor¢lar Kanun'unun 344.maddesinde “Taraflarin yenilenen kira
donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlasmalary, bir onceki kira yilinda iiretici fiyat
endeksindeki artis oranini gegmemek kosuluyla gecgerlidir. Bu kural, bir yildan daha uzun siireli kira
sozlesmelerinde de uygulanwr. Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilmamissa, kira bedeli, bir
onceki kira yilhmin iiretici fiyat endeksindeki artis oranini gegmemek kosuluyla hdkim tarafindan,
kiralanamin durumu géz oniine alinarak hakkaniyete gére belirlenir. Taraflarca bu konuda bir
anlasma yapilip yapilmadigina bakilmaksizin, bes yildan uzun siireli veya beg yildan sonra yenilenen
kira sozlesmelerinde ve bundan sonraki her bes yilin sonunda, yeni kira yilinda uygulanacak kira
bedeli, hdkim tarafindan iiretici fiyat endeksindeki artis orami, kiralanamin durumu ve emsal kira
bedelleri goz dniinde tutularak hakkaniyete uygun bicimde belirlenir. Her bes yildan sonraki kira
yilinda bu bi¢imde belirlenen kira bedeli, onceki fikralarda yer alan ilkelere gire degistirilebilir.”
Hiikmii, Tiirk Bor¢lar Kanununun Yiiriirligii ve Uygulama Sekli Hakkindaki Kanunun 2.maddesinde
gecmise etkili olma bashigi altinda “Tiirk Bor¢lar Kanununun diizenine ve genel ahlaka iliskin
kurallari gerceklestirdikleri tarihe bakilmaksizin, biitiin fiil ve islemlere uygulanir.” hiikmii yer
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madde 344/1 ve 344/2 ile taraflarin kira bedelini belirlemelerine getirilmistir. S6z
konusu madde hiikmiine gore taraflarin yenilenen kira déonemlerinde yeni kira bedeli
hususunda anlasmalar1 bir 6nceki kira yilinin tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik
ortalamalara gore degisim oranmm gecemez. Yukarida'>* detaylica bahsedildigi
sekilde 7409 sayil1 Kanun’a eklenen madde 4 ile TBK’ya eklenen ge¢ici madde 1 ile
de bu oranin %25 olarak uygulanacagi diizenlemesi getirilmis ve s6z konusu
diizenleme de 15.07.2023 tarihli ve 32249 sayili Resmi Gazete ile 7456 sayili
Kanun’a eklenen madde 23 ile TBK’ya eklenen gecici madde 2 ile 01.07.2024

tarihine kadar gegerli olacak sekilde uzatilmistir.

S6z konusu diizenlemenin iilkemizde son yillarda yasanan ekonomik
problemler sonucu fahis artis gdsteren kira bedelleri karsisinda kiraciy1 korumaya
yonelik oldugu, kiraya veren karsisinda ekonomik bakimdan zayif taraf olan
kiracinin korunmasi gerektigi diisiincelerinin ardinda sosyal refah, toplumsal baris ve
kamu diizeninin korunmasi amacinin oldugu siiphesizdir.'>*> Bu nedenlerle de TBK
m. 344 hiikmiiniin kamu diizenine iliskin oldugunun kabul edilmesi de bu

diisiinceden ileri gelmektedir.

Elbette ki yenilenen kira donemlerinde yeni kira bedeline iliskin anlagmalarin
TBK madde 344 uyarinca sinirlandirilmis olmasit ve bu smirlandirmanm kamu
diizenine iliskin olmasi kira bedelinin belirlenmesine iliskin uyusmazliklarin
arabuluculuga elverisli olmadig1 anlamina gelmemektedir. Ancak bu noktada konut
kiralarinda taraflarca arabuluculuk anlagma belgesi ile 01.07.2024 tarihine kadar
yenilenen kira donemlerinde uygulanacak yeni kira bedeline iliskin anlagmalarin, bir
onceki yilin kira bedelinin %?25’inin iizerinde olmasi durumunda séz konusu

anlasmanin akibetinin ne olacagi sorusu giindeme gelmistir.

almaktadwr. Tiirk Bor¢lar Kanununun kira artisina iliskin 344.maddesindeki diizenleme kiractlar:
koruyucu nitelikte olup, kamu diizenine iligkindir.” Yargitay 6. HD., E.2015/11606, K.2016/1639,
T.03.03.2016; Aym1 yonde Yargitay 6. HD., E.2015/9059, K.2016/3885, T.12.05.2016, Legalbank
Elektronik Hukuk Bankasi, Erisim Tarihi:23.05.2024; AYDOGDU, 2023, s.137-138; TAT, 2024,
5.827; SARI FIDAN, Ozlem, “Kira Bedeli Artisina Iliskin Hukuki Simirlamalar Karsisinda Kira
Bedelinin Uyarlanmas: Davasimn Degerlendirilmesi”, Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
Cilt:32 Say1:2, Nisan 2024, Erisim Tarihi:22.12.2024, s.602.

154 Bkz. yukaridaki “2. Kira Artis Oranina Getirilen Sinirlama Ve Kira Tespit Davalarina Etkisi”
baglikl1 boliim.

155 BABAOGLU, 2023, 5.107; GANBARI, 2023, 5.214; AYDOGDU, 2023, 5.144; TAT, 2024, 5.827;
SARI FIDAN, 2024, 5.605-606.

36



Esasen kanun koyucu madde metninde “Bu oranlari gegecek sekilde yapilan
sozlesmeler, fazla miktar yoniinden gegersizdir.” seklinde diizenlemeye yer vererek
acikca kira bedeline iliskin anlagsmalarin, bir 6nceki yilin kira bedelinin %25’ini
gecmesi durumunda s6z konusu anlagsmanin akibetinin ne olacagi sorusuna yanit
vermistir. Bir goriise gére kanun koyucunun kiracty1 korumak amaciyla 6zel olarak
koydugu emredici kurallara aykir1 olacak sekilde yapilan anlasmalar gegersizdir. !>
Boyle bir anlasmanin arabuluculuk yoluyla yapilmasi hatta s6z konusu anlagsmaya
icra edilebilirlik serhi alinmis olmasi bile sonucu degistirmeyecektir.'>” Bu goriiste
olanlar tarafindan, TBK’ya eklenen gecici madde 1 ve 2 ile diizenlenen yenilenen
kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlagmalarin, bir dnceki yilin
kira bedelinin %25’ini gegemeyecegi sinirlandirmasinin arabuluculuk anlagmasiyla
agilabileceginin savunulmasinin hukuka ve hatta yasaya aykir1 oldugu ileri
stiriilmektedir. Zaten kanun hiikmiinde “Bu oranlart gececek sekilde yapilan
sozlesmeler, fazla miktar yoniinden gegersizdir” ibaresi yer aldigindan dolay1 agikca
fazla miktar yoniinden yapilan anlasmalarin gecersiz olacagi hatta kanun hiikkmiinde
yer almasaydi dahi s6zlesme hukukunun temel ilkeleri geregi arabuluculuk yoluyla
%25 smirlamasina aykir1 anlagsmalarin gecersiz yani kesin hiikiimsiiz olacagi
savunulmaktadir.’® Ulkenin icerisinde bulundugu ekonomik sartlarda kiracinin
konutunu kaybetme riski altinda %25’in {izerinde bir artisa arabuluculukta razi olup
ardindan sdzlesmenin gegersizligini ileri siirmesinin, istisnai bazi durumlar disinda
hakkin kotiiye kullanilmasi olarak nitelendirilemeyecegi ileri siiriilmektedir.!> Bu
goriige gore arabuluculuk anlagma belgesiyle yenilenen kira déneminde uygulanacak
kira bedeline iligskin anlagsmalarin, bir 6nceki yilin kira bedelinin %25’ini gegtigi bir
anlagma belgesinin icra edilebilirlik serhi almasi da giictiir ¢linkii icra edilebilirlik
serhi veren sulh hukuk mahkemesinin icra edilebilirlik serhi i¢in bir kira uyusmazligi
bakimindan, re’sen emredici hiikiimlere aykiriligi denetlemesi gerektiginden %25
artis oranini agan bir anlasma yapilmissa icra edilebilirlik serhi talebinin reddedilme

ihtimali yiiksektir. !0

156 TAT, 2024, 5.830; EREN, Fikret, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 11. Baski, Legem Yayinevi,
Ankara, 2023, s.414.

157 YENIOCAK, s.152; GUNDOGDU, Siileyman Burak, “Kira Uyusmazliklarinda Dava Sarti
Arabuluculuk Uygulamasi Uzerine Bazi Diisiinceler”, Necmettin Erbakan Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, Cilt:6 Say1:2, Aralik, 2023, Erigim Tarihi:19.06.2024, s.871-872.

138 AYDOGDU, 2023, 5.149.

159 YENIOCAK, s.153; AYDOGDU, 2023, s.150.

160 AYDOGDU, 2023, 5.151-152.
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Diger bir goriise gore, kira s6zlesmesinin zayif tarafi olan kiraci, yenilenen
kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlagsmalarinin, bir 6nceki yilin
kira bedelinin %25’ini gegmesine raziysa arabuluculukta taraflar arasinda bu yondeki
bir anlasma gegerli olacaktir. Zira gecerli olmayacagini ileri siirme TBK madde
26’da diizenlenen taraflarin, bir sézlesmenin igerigini kanunda Ongoriilen sinirlar
icinde oOzglirce belirleyebileceginin diizenlendigi sozlesme Ozgiirliigiiniin ihlali
niteliginde olacaktir.'®! Bizim de katildigimiz bu goriise gore kanun koyucu TBK’ya
eklenen gecici madde 1 ve 2 ile artis oranini sinirlandirmis ve taraflarin iradelerinin
uyusmadigi hallerde kiraciy1 korumus ve fahis artislarin 6niine gegmeye calismstir.
Kiract ise 0Ozgir iradesiyle bu korumadan yararlanmak istemedigini
sOyleyebilmektedir. Bu durumda kiracinin 6zgiir iradesini kabul etmemenin pratikte
hicbir anlami yoktur. Taraflar, ahlaka aykirilik, asir1 yararlanma gibi 6zel
hiikiimstizliik nedenleri olmadig1 miiddetce sozlesme serbestisi igerisinde diledikleri
orani kararlastirabilirler. Kira artis orant konusunda da bunun aksini gerektiren bir
durum sdz konusu degildir. Ustelik arabuluculuk gériismeleri esnasinda
arabulucunun etkisi ve katkisiyla daha etkin ve verimli bir goriisme ve pazarlik
stireci gecirilip saglikli bir sekilde diisiiniilerek yeni kira bedeli belirlenebilmektedir.
Dolayisiyla nitelikli bir gorlisme ve pazarlik siirecini i¢ceren arabuluculuk yonteminde
taraflar anlastiktan sonra artik kiracinin fahis bir kira artis oranina razi oldugunun
diistiniilmesi de hayatin olagan akisina uygun olmayacak ve kiraciy1 kendi 6zgiir
iradesine kars1 korumak da makul bir gerek¢eye dayanmayacaktir. Zaten yenilenen
kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlagmalarin, bir 6nceki yilin
kira bedelinin %25’ini gegmesinin miimkiin oldugunun kabul edilmesi arabuluculuk
kurumundan beklenen faydanin saglanmasi igin de gereklidir.'®> Bu goriise gore
kiracinin, 0deyebilecegi kira miktarmi Olciip tartarak karar verip, arabuluculukta
anlasip bir onceki yilin kira bedelinin %25’ini gegen bir artis oranin1 kabul etmesi

sonrasinda ise bunun gegersiz oldugunu iddia etmesinin, diger goriisiin aksine

161 Benzer goriisler icin bkz. GANBARI, 2003, 5.220-223; ATALAY, Oguz, “Kira Sozlesmelerinden
Kaynaklanan Uyugsmazliklarda Dava Sarti Arvabuluculuk” XKira So6zlesmelerinden Kaynaklanan
Uyusmazliklarda Dava Sart1 Arabuluculuk Uygulamalari, fbn Haldun Universitesi Yayinlari, Istanbul,
Ekim, 2023, s.51-52.

1629425 simirlamasina aykiri anlagsmalarin gegersiz olacagi savunmasina katilmasina ragmen,
arabulucunun yasal diizenlemeler konusunda taraflar1 uyararak taraflarin ortak talepleri o yondeyse
konut kiralarinda %25 {izerindeki artiglar1 tutanaga gegirebilmesi gerektigi, aksi halde arabuluculugun
anlam1 kalmayacagi, arabulucunun, taraflari bu konuda uyarmas: ve hatta yapilan uyarilart tutanaga
gecirmesi sonrasinda taraflar bu durumu bile isteye kabul etmigse, aksinin ileri stiriilmesinin diiriistliik
kuralina aykir1 veya hakkin kétiiye kullanimi nitelinde goriilmesi gerektigi yoniinde goriisiin detaylar
i¢in bkz. AYDOGDU, 2023, s5.151.
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TMK'® madde 2’de diizenlenen diirtistlik kuralma aykirilik teskil edebilecegi
savunulmaktadir.'®* Ayrica soz konusu gegici diizenlemelerin kiraciy1 enflasyona
karsi korunmayi hedeflerken kiraya verenler acisindan hak ihlali olusturdugu
noktasinda elestiriler de vardir.'s> Kira bedeli kendileri i¢in gegim kaynagi olan
kiraya verenler agisindan, enflasyonun karsisinda kira bedeline iliskin anlagsmalarin,
bir onceki yilin kira bedelinin %25’ini gecemeyecek olmasinin miilkiyet hakkinin
oziine dokunur nitelikte oldugu savunulmaktadir. Ilerleyen boliimlerde'®
arabuluculuk siireci ve icra edilebilirlik serhi kisminda kira uyusmazliklarinda
arabuluculuk anlagma belgelerinde icra edilebilirlik serhinin detayia girileceginden
burada ¢ok kisaca belirtmek gerekirse; bu goriise gore arabuluculuk anlagsma
belgesiyle yenilenen kira doneminde uygulanacak kira bedeline iliskin anlagmalarin,
bir 6nceki yilin kira bedelinin %25’ini gectigi bir anlagma belgesinin icra edilebilirlik
serhi almasina da hicbir engel yoktur ¢linkii icra edilebilirlik serhi veren sulh hukuk
mahkemesinin yetkisi siirlt olup, uyusmazlik hakkinda yerindelik incelemesi
yapamaz. Sadece anlasma icra edilebilir nitelikte mi ve arabuluculuga elverisli mi
bununla sinirli bir inceleme yapar.'6” %25 artig oranini asan bir anlasma yapilip
yapilmadigimin incelenmesi yerindelik incelemesi teskil edeceginden sulh hukuk

mahkemesinin yetkisini agacaktir.

Burada tekrar belirtmekte fayda var ki; yukarida agiklanan goriisler TBK
madde 344/1 ve 344/2 agisindan degerlendirilmis olup, TBK madde 344/3 uyarinca
acilacak kira tespit davalarin1 kanun koyucu TBK ge¢ici madde 1 ve 2 kapsami
disinda tutarak mahkemelerin bes yillik siiresi dolan kiracilik iligkileri i¢in ag¢ilan bu
davalardaki kira artis oranina dair kararmi %25 azami sinir ile sinirlandirmamustir, 168
Dolayisiyla TBK gecici madde 1 ve 2’nin uygulanmakta oldugu doénemde
arabuluculuk stirecinde de TBK madde 344/3 uyarinca bes yillik siiresi dolan
kiracilik iligkileri i¢in %25 sinirinin iizerinde kira bedeli belirlenmesine iliskin

anlagma yapilmasinin 6niinde herhangi bir engel yoktu.

163 RG. Tarih: 08/12/2001, Say1: 24607.

164 GANBARI, 2023, 5.221.

165 MAKARACI BASAK, Asli, OKTEM CEVIK, Seda, “7409 Sayili Kanun ile Getirilen Gegici
Madde 1 Geregince Kira Bedelinin Belirlenmesi”, https://blog.lexpera.com.tr/7409-sayili-kanun-ile-
getirilen-gecici-madde-1-geregince-kira-bedelinin-belirlenmesi/ , Lexpera Blog, Lexpera Hukuk Bilgi
Sistemi, Yaym Tarihi: 08.07.2022, Erigim Tarihi: 24.05.2024.

166 Bkz. ¢alismanin iigiincii boliimiinde “d./ncelemenin Kapsam:” baghkl kisim.

167 ATALAY, 2023, 5.53.

168 AYDOGDU, 2023, 5.141.
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Son olarak belirtmek gerekirse; kira bedelinin belirlenmesini diizenleyen
TBK m. 344 hiikmii tiim konut ve ¢atili igyeri kira sézlesmelerinde uygulama alani
bulurken, Gegici Madde 1 ve 2 01.07.2024 tarihine kadar sadece konut kira
sOzlesmeleri bakimindan uygulanmistir. Catili isyeri kira s6zlesmeleri bakimindan bu
stirecte kira bedelinin belirlenmesinde TBK m. 344 uygulanmaya devam edilmis
olup Gegici Madde 1 ve 2’nin kapsami disinda birakilmis ve is yeri kiralar
bakimindan 01.07.2024 tarihine kadar TUFE orani azami sinir olarak uygulanmaya
devam etmistir.'® Bir goriise gore, isyeri kira artis1 igin, bir dnceki kira yilinda
tilketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim oranini gegcemez
hiikkmiiniin arabuluculuk anlasma belgesiyle aksi kararlastirilamaz.!”® 01.07.2024
tarihi TBK’ya eklenen gecici madde 1 ile getirilen ve gecici madde 2 ile uzatilan
%25 kira artis orani siirinin sonu oldugu i¢in 01.07.2024 tarihinden sonra konut ve
catili igyeri kira sézlesmeleri TBK madde 344/1 ve 344/2 ile diizenlenen taraflarin
yenilenen kira donemlerinde yeni kira bedeline iliskin anlagsmalar1 bir onceki kira
yilinin tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim oranini

gecemez diizenlemesine tabi olmaya devam etmistir.

%25 kira artig orani smirinin sonu olan 01.07.2024 tarihinden sonra bu kez
konut kiralarinda taraflarca arabuluculuk anlagsma belgesi ile yenilenen kira
donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlasmalarin, bir dnceki yilin kira
bedelinin tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gdére degisim oranini
gecmesi durumunda s6z konusu anlagsmanin akibetinin ne olacagi sorusu giindeme
gelmistir. Bir goriise gére TBK m. 344 hiikiimiinde 6ngoriildiigli gibi tiiketici fiyat
endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim orani iizerinde bir artig orani
iizerinde anlasilmasi pek miimkiin goéziikmemektedir zira hakim bile tiiketici fiyat
endeksindeki on iki aylik ortalamalara gére degisim orani ile baghdir.'”" ikinci gériis
olarak, arabuluculuk bir yargilama faaliyeti olmadigindan yargilama faaliyetinde
dikkate alinmas1 gereken maddi hukuktaki emredici hiikiimlerin arabuluculuk stireci
acisindan baglayic1 olmayacagi ve taraflarin arabuluculuk siirecinde yapacaklari

anlasmada kira bedelini, tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara goére

169 AYDOGDU, 2023, s.143.
170 BABAOGLU, 2023, 5.109; EKMEKCI, OZEKES, ATALIL SEVEN, s.173.
1T BABAOGLU, 2023, 5.109.
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degisim oraninin lizerinde bir artis yaparak Dbelirleyebilecekleri sdylenebilir.!”
Kanaatimizce taraflarin tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore
degisim orani iizerinde bir artista anlagsma saglayamayacaklarii sdylemek kat1 bir
yaklagim olabilecek ve boyle bir yaklasim arabuluculuga hakim olan iradilik ilkesi
ile de bagdasmayacaktir. Ustelik arabulucunun taraflar1 uyarmak, taraflara kanuni
siirlamanin iizerinde bir artig yapamayacaklarini sdylemek gibi adeta karar verici
bir pozisyona gecmesi arabuluculugun ruhuna wuygun degildir. Taraflarin
arabuluculuk miizakerelerinde TBK m. 344 ile diizenlenen yasal sinirlama ile bagh
olmayacagi goriisiiniin kabulii arabuluculuk siirecinin iradilik ilkesi ile de ortiisiir. Bu
sekilde bir anlagsma belgesinin, icra edilebilirlik serhi alinmasi noktasinda bir sorun
teskil etmeyecegini savunan goriisler de vardir.'’”> Bu goriislerin dayanag: ise icra
edilebilirlik serhi veren sulh hukuk mahkemesi uyusmazlik hakkinda yerindelik
incelemesi yapamayacagi sadece anlagma icra edilebilir nitelikte mi ve arabuluculuga
elverisli mi bununla sinirl bir inceleme yapabilecegi icin tiiketici fiyat endeksindeki
oniki aylik ortalamalara gore degisim oranini asan bir anlasma yapilip
yapilmadiginin incelenmesi yerindelik incelemesi teskil edeceginden sulh hukuk
mahkemesinin yetkisini asacagi hususudur.!”* Ancak doktrinde icra edilebilirlik serhi
verilitken sulh hukuk mahkemesinin anlagma belgesinin kanunun emredici
hiiklimlerine ve kamu  dilizenine aykiriligmi  re’sen  inceleyebilecegi
belirtilmektedir.!” Bu husus g6z 6niinde bulunduruldugunda TBK madde 344/1 ve

344/2’ye aykir1 anlagmaya icra edilebilirlik serhi verilmemesi de s6z konusu olabilir.

C. Kira Bedelinin Uyarlanmasi

1. Genel Olarak

Tiirk Borglar Kanunu’nda uyarlama, madde 138 ile “asir1 ifa giicligli” bashgi
altinda hiitkme baglanmistir. Bir s6zlesmenin uyarlanmasi i¢in, sdzlesme kurulduktan
sonra Ongdriilmesi miimkiin olmayan gelismelerin meydana gelmesi ve s6z konusu

gelismelerin baslangicta kurulan sdzlesmenin dengesini dayanilamayacak sekilde

172 CANBOLAT Talat, OCAK Saim, OGUZ Ozgiir, KARACA Aybiike, BULUR Alper, KOC Erol, Is
Hukukunda Arabuluculuk Uzmanlik Egitimi Kaynak Kitabi, Hukuk isleri Genel Miidiirliigii
Arabuluculuk Daire Baskanligi Yayimni, s.11.

173 DEMIR, Samil, Avukatin Uzlasma Saglama Yetkisi, Adalet Yaymevi, Ankara, 2011, 5.52.

174 DEMIR, s.52.

175 TASPOLAT TUGSAVUL, 5.195; BUYUKAY, s.143.
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bozmasi gerekmektedir.!’® Yani bir s6zlesmenin uyarlanmasi i¢in, meydana gelen
beklenmedik gelismelerin sozlesmedeki dengeleri esashi bir sekilde etkilemis olmasi
gerekmektedir.!””  Meydana gelen beklenmedik gelisme magdur tarafca
ongoriilebilseydi  sozlesmeyi yapmayacagi konusunda tereddiit olmayacak
olmalidir.!”®

Kira uyarlama davasmi kiraya veren agabilecegi gibi kirac1 da agabilir.'”
Ornegin gecirmis oldugumuz Covidl9 pandemisinde isyerlerinin kapali oldugu
donemde kiraladig1 isyerinin kapali olmasi nedeniyle kiracinin kira uyarlama davasi
agabilmesi bu davay1 kiracinin agabilecegi hallere bir 6rnektir.!8® TBK’ya eklenen
gecici maddeler ile TBK’nin 344. maddesinde yapilan degisiklikle 01.07.2024
tarihine kadar konut kiralarinin kira artiglarina %25 oraninda sinirlama getirilmesiyle
doviz kurundaki asir1 yiikselmeler, TUFE’nin asir1 derecede artmasi, enflasyon gibi
sebeplerle kira s6zlesmesindeki baslangicta kurulurken var olan dengenin bozulmast,

kiranin rayi¢ kira bedellerinin ¢ok altinda kalmasi durumu ise kiraya verenin kira

176 GUMUS, Mustafa Alper, Teorisiyle ve Yargitay Uygulamasiyla Sézlesmenin Uyarlanmasi (TBK
m. 138), Yetkin Yayinlari, Ankara, 2022, s.1; ARAT, Ayse, Sozlesmenin Degisen Sartlara
Uyarlanmasi, Seckin Yayncilik, Ankara, 2006, s.52; URAL CINAR, s.120; OGUZMAN, M. Kemal,
0Oz, M. Turgut, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt: 1, 20. Baski, Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2022,
$.204.

77YAVUZ, ACAR, OZEN, s.630.

178 GUMUS, Uyarlama, 5.97.

179 SARI FIDAN, 2024, 5.608.

180 TAT, 2024, 5.838; SARI FIDAN, 2024, 5.608; “Kiraci, Covid-19 salgin hastaliginin énlenmesi icin
alinan idari tedbirler sonucunda diigiin salonu olarak islettigi kiralanani tam ve verimli olarak
kullanamamas: nedeniyle ddedigi kira bedelinin uyarlanmaswn talep etmektedir. 11/03/2020 tarihi
oncesinde yapilmis olan kira sézlesmelerinde; Covid-19 salgin hastaligimin, kiralanamin sézlesmede
ongoriilen kullanim amacwii ve taraflarin borglarint etkiledigi olgiide, sozlesmenin yapilmasi
swrasinda ongoriilemeyen olaganiistii bir durumun sonradan ortaya ¢iktiginin ve buna bagl olarak
Tiirk Bor¢lar Kanunu nun ilgili maddesinde ongériilen uyarlamanin ilk kogulunun gerceklestigi kabul
edilmelidir. Yasanan bu salgin nedeniyle, kiracimin da faaliyet gosterdigi diigiin salonu isletmeciligi
sektoriinde faaliyetlerin smirlandrilmasina iligskin idarece c¢esitli onlemler almmigtir. Alinan bu
onlemler, salgin hastalik oncesine gore kiracimin kira bedelini 6deme yiikiimliigiinii zorlastirmis, es
soyleyisle sozlesmenin ifasint  diiriistliik  kurallarima aykirt  diisecek sekilde etkilemistir. Kira
sozlesmesinde yer alan, kiraya verenin, kiralanani sozlesmede kararlastirilan kullanim amacina
elverisli halde bulundurmasa dahi her durumda kiracinin kira bedelini édeme borcunu tam olarak
yerine getirmekle yiikiimlii olduguna dair hiikiimlerin gegersiz oldugu; Covid-19 salgin hastaligi
sebebiyle alinan idari yasak ve tedbirlerin etkin oldugu dénemle sinirli olmak iizere, kiracimin Tiirk
Bor¢lar Kanunu uyarmca uyarlamaya dayali olarak kira bedelinin tenzili talepli dava agmakta hakl
bulundugu gozetilmek suretiyle, istinaf incelemesinin ger¢eklestirilmesi gerekmektedir ” Yargitay 3.
HD., E.2022/2200, K.2022/8401, T.01.11.2022, Legalbank Elektronik Hukuk Bankasi, Erigim
Tarihi:22.12.2024; Ayn1 yénde Yargitay 3. HD., E.2021/3452, K.2021/6001 T. 04.06.2021; Yargitay
3. HD., E.2021/6159, K.2021/11839, T.23.11.2021; Yargitay 3. HD., E.2021/6230, K.2021/11840
T.23.11.2021; Yargitay 3. HD., E.2021/3452, K.2021/6001, T. 04.06.2020 Legalbank Elektronik
Hukuk Bankasi, Erigim Tarihi:22.12.2024.
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uyarlama davasi agabilecegi hallere bir 6rnektir. '8!

Uygulamada kiralanan tasinmazin
kira bedeli son zamanlarda kiraya verilen emsal nitelikte tasinmazlarin kira
bedelinden ii¢ kat asagida kalmis ise kiraya verenin kira uyarlama davasi agmakta

hakli oldugu kabul edilmektedir.'8?

TBK madde 344/3 ile diizenlenen kira tespit davasindan farkli olarak kira
uyarlama davasi i¢in tamamlanmasi, beklenmesi gereken bir siire yoktur. Kira
uyarlama davasi gerekli kosullar varsa her zaman agilabilir, kira bedelinin giiniin
kosullarma uyarlanmasi her zaman istenebilir.!® Yine TBK madde 344/3 ile
diizenlenen kira tespit davasindan farkli olarak kira uyarlama davasi konut ve ¢atil
isyeri kiralartyla smirli olmayip, genel hiikiimlere tabi herhangi bir tasinmaz veya
tasinir kirasi ya da {iriin kirasma iliskin agilabilir.'® Kiranin uyarlanmasi davasi
sartlar1 varsa her zaman agilabileceginden dava sarti arabuluculuga basvuru da
sartlar1 varsa her zaman yapilabilir.'®® Kira uyarlama davalarinda kira tespit
davalarindan farkli sekilde kira sozlesmesinin imzalanmasindan sonra sozlesme
iliskisini devam ettirmeyi etkileyecek derecede beklenmeyen gelismelerin meydana
geldiginin ispat edilmesi beklenecektir.!8¢ Arabuluculuk asamasinda ise taraflarin
kendi 0zglir ve ortak iradeleriyle kira s6zlesmelerini uyarlamalar1 miimkiindiir ve bu
minvalde bir anlasma belgesi gecerli ve baglayicidir. Dava yolundaki gibi kira

sozlesmesinin  uyarlanmasimi  gerektirecek beklenmeyen gelismelerin  ispati

181 Kiraya verenin agtig1 kira uyarlama davasina drnek teskil edebilecek bir karar igin bkz. “Davaci,
miilkiyeti kendisine ait tasinmazi davali bankaya 06.07.2004 baslangi¢ tarihli ve 10 yil siireli kira
sozlesmesi ile kiraladigini, kira bedelinin 2.500.Euro olarak belirlendigini, sozlesmede herhangi bir
artirim sartt bulunmadigini, ¢evredeki gelismeler nedeniyle kira fiyatlarimin hizli bir sekilde arttigini,
aylik kira bedelinin emsal kira degerleri yaminda ¢ok diisiik kaldigini ileri siirerek aylik kira bedelinin
12.000.TL olarak belirlenmesi istemigtir.” Yargitay 13. HD., E. 2010/6881, K.2010/16390,
T.07.12.2010, Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, Erisim Tarihi:30.05.2024.

182 RUHI, Canan, RUHI, Ahmet Cemal, 5.936.

183 Yargitayin yeni tarihli igtihatlarinda aslinda artik uyarlama meselesinin TBK madde 344 ile ozel
olarak diizenlendigi ve bu hiikmiin 6zel bir uyarlama niteliginde oldugu dolayisiyla TBK madde 138
ile diizenlenen asin ifa giicliigiine basvurulamayacagi yoniinde kararlari da mevcuttur. Bkz. “Kira
sozlesme stiresinin kisa veya uzun siireli veya belirsiz siireli olmasimin bu yeni diizenlemeye (TBK
hiikiimlerine) gére kira belirlemesinde aralarinda bir fark kalmamis olup sozlesmenin kurulmasi
sonrasinda ekonomik faktorlerdeki olumlu veya olumsuz degisiklikler ile rayi¢ kira artislart ve
kiralanamin durumuna iligkin miispet veya menfi degisimlerin ac¢ilacak kira belirleme talepli davada
degerlendirilecegi TBK m.344 diizenlemesinde belirtilmistir. Bu hiikiim 6zel bir uyarlama hiikmii
niteliginde olup yeni donemde fiyat artislarina bagh enflasyon, fiyat endeksindeki artislar, paranin
satin alma giiciinde meydana gelen degisimleri de kapsamina aldigindan bu sebeplerin varligi halinde
kiranin belirlenmesinde genel uyarlama hiikmii olan TBK m. 138 degil daha ozel bir diizenleme olan
344 dincii maddesinin uygulanmasi gerekir.” Yargitay 3. HD., E. 2023/2580, K.2024/792,
T.27.02.2024, Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, Erisim Tarihi:21.04.2024.

184 YAVUZ, ACAR, OZEN, s. 624; YENIOCAK, s.172.

13 UYGUR, s.42.

186 YENIOCAK, s.200.
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arabuluculuk yonteminde sart olmayip bu husus taraflarin yaptii uyarlamaya dair
anlagma belgesinin gegerliligini etkilemeyecektir.!®” Taraflarin kiranin uyarlanmasi
uyusmazliklarmi arabuluculuk yoluyla c¢ozmeye caligmalari uyusmazligin dava
yoluna gore hizli ve taraf menfaatlerine uygun sekilde c¢oziilmesine katki

saglayacaktir.'88

Kira soOzlesmesi kurulurken taraflarca ileride yasanmasi muhtemel bazi
durumlar 6ngériiliip buna iliskin sézlesmeye hiikiim konulabilir. Ornegin doviz ile
Odenen bir kira bedeli i¢in s6z konusu déviz kurunun 40 TL’yi asmas1 durumunda 40
TL’de sabitlenecegine iliskin sdzlesmeye bir hiikiim konulabilir. Bu durumda soz
konusu doviz kurunun 40 TL’yi astigi varsayiminda bu Onceden Ongoriiliip
sOzlesmeyle kararlastirildigr i¢in artik bu nedenle uyarlama davasi agilamayacaktir
veya kira sozlesmesiyle kira uyarlama sebeplerinin neler olacagi hiikiim altina
alinabilir, bu durumda sdzlesmede sayilmayan sebeplerden biri i¢in uyarlama davasi
acilamayacaktir. Ancak kira sOzlesmelerinde, kiracinin uyarlama talep etmesini
tamamen engellemek amagh sdzlesme hiikiimleri, s6zlesmenin zayif konumda olan
tarafinin yani kiracinin himaye edilmesi ilkesi geregince gecerli kabul

edilmemektedir.'®®

Kira bedeli yabanci para ile belirlenmis olan kira sozlesmelerinde TBK m.
344/4 uyarinca kira bedelinin bes yillik siire boyunca arttirilmasi engellenmistir
ancak yine ayni1 maddede kira bedelinin yabanci para ile belirlenmesinin, sartlari
olustugu takdirde kiranin uyarlanmasi davasi agilmasma engel olmayacagi da
diizenlenmistir.!”® Uyarlamanin en biiyiik sebeplerinden biri de kuskusuz ekonomik
krizlerdir ancak Yargitay’in Tiirkiye’'nin ekonomik krizler iilkesi oldugu,
devaliiasyon, dovizin asir1 sekilde dalgalanmasi gibi gelismelerin Tiirkiye’de
Ongoriilemez gelismeler sayilamayacagi bu nedenle Tiirkiye’de ekonomik kriz

gerekgesiyle uyarlama yapilamayacagi seklinde kararlar1 da vardir.'!

187 YENIOCAK, 5.200.

138 TAT, 2024, 5.848.

189 INCEOGLU, Mehmet Murat, Kira Hukuku, Cilt:2, On iki Levha Yaymcilik, Istanbul, 2014,
s.163,164; YENIOCAK, s.171.

190 YENIOCAK, s.196.

YY“Dava konusu olayda davacimin baslangigta se¢cme ozgiirliigii varken TL yerine doviz bazinda kredi
kullandigi, bir baska deyisle serbest iradesiyle kredi tiiriinii belirledigi, tilkemizde zaman zaman
ekonomik krizlerin vuku buldugu ve bu baglamda divizle bor¢lanmamin risk tasidigi da toplumun
biiyiik bir ¢ogunlugu tarafindan bilinen bir olgu oldugu, davacimin, bu riski énceden dngorebilecek
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2. Uyarlamanin Sartlar

Kira uyarlama davasimin s6z konusu olabilmesi i¢in sdzlesmenin yapildigi
esnada taraflarca Ongoriillemeyen ve Ongoriilmesi de beklenmeyen olaganiistii bir
gelisme ortaya ¢ikmis olmalidir. Ongoriilemezlik kriteri, kira uyarlama davasi igin en
basta aranan kriterdir.'? Sozlesmenin yapildig1 esnada taraflarca éngoriilemeyen ve
Ongoriilmesi de beklenmeyen olaganiistii gelisme objektif nitelikte ve herkes i¢in
gecerli olmaldir.'®? S6z konusu dngériilemeyen olaganiistii gelismelerin sdzlesmenin
kurulmasindan sonra meydana gelmesi gereklidir.!** Ayrica s6zlesme sartlarindaki
degisiklikten sozlesmenin magdur tarafi yani uyarlama isteyen taraf sorumlu
olmamalidir.'®® Uyarlama isteyen taraf kiraci ise kira bedelini daha 6dememis veya
ifanin asir1 Gl¢giide giiclesmesinden kaynakli haklarimi sakli tutmak kaydiyla 6demis
olmali yani 6deme yapilirken ihtirazi kayit beyan edilerek yapilmig olmalidir.!
Sozlesme kurulurken Ongoriillemeyen ve taraflardan ongoérmeleri de beklenmeyen
olaganiistii gelismeler s6zlesmenin kuruldugu esnada var olan dengeyi, kendisinden
ifanin istenmesi diriistliik kurallarina aykirt diisecek derecede borglu aleyhine
bozmus olmalidir. Ozetle kira uyarlama davasi agilabilmesi icin kira sdzlesmesinin
yapildig1 esnada, taraflarca Ongorillemeyen ve taraflardan Ongoriilmesinin de

beklenmedigi olaganiistli bir hal meydana gelmis olmali, s6z konusu olaganiistii hal

durumda olmasina ragmen dovizle kredi kullanma yolunu tercih etmis bulundugu, buna gére islem
temelinin ¢okmesinden bahsetmenin olanakli olmadigi, bununla birlikte, eldeki davamn, kredi
sozlesmesinden 3 yil sonra acgimis olmasi da nazara alindiginda, sozlesmenin davaci tarafindan
benimsendiginin  kabulii gerektigi bu nedenle yukarida belirtilen tiim hususlar birlikte
degerlendirildiginde dava konusu olayda uyarlama kosullarimin bulunmadigi anlasimaktadr.”
Yargitay HGK., E.2017/2308, K.2021/994, T.14.09.2021; “Tiirkiye'de yillardan beri ekonomik
paketler agilmakta, ancak istikrarli bir ekonomiye kavusamamaktadwr. Devaliiasyonlarin iilkemiz
agisindan onceden tahmin edilemeyecek bir keyfivet olmadigi, kur politikalarinin  her an
degisebilecegi bir gergektir. Devaliiasyon ve ekonomik krizlerin aniden olusmadigi, piyasadaki belli
ekonomik darbogazlardan sonra meydana geldigi bilinmektedir. Ulkemizde 1958 yilindan beri
devaliiasyonlar ilan edilmekte sik sik para ayarlamalar: yapilmakta, Tiirk parasimin degeri dolar ve
diger yabanci paralar karsisinda diisiiriilmektedir. Ulkemizdeki istikrarsiz ekonomik durum davact
tarafindan tahmin olunabilecek bir keyfiyettir. Somut olayda uyarlamanin kogullarindan olan
ongoriilmezlik unsuru olusmamustir. Bu nedenle; ayni hususlara deginen, Hukuk Genel Kurulu'nca da
benimsenen Ozel Daire bozma ilamina uyulmasi gerekirken énceki kararda direnilmesi usul ve
yasaya aykiri olup; direnme karart bozulmalidir.” Yargitay HGK., E.2014/13-1614, K.2014/900,
T.12.11.2014; Ayn1 yonde Yargitay 13. HD., E.2016/15539, K.2019/9970, T.16.10.2019; Yargitay 13.
HD., E. 2005/1874, K.2005/9749, T.09.06.2005, Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, Erisim
Tarihi:30.05.2024; TAT, 2024, 5.839; URAL CINAR, s.123; SARI FIDAN, 2024, 5.615.

192 YENIOCAK, s.159.

193 RUHI, Canan, RUHI, Ahmet Cemal, 5.935.

194 YENIOCAK, s.156; GUMUS, Uyarlama, s.97; SARI FIDAN, 2024, 5.609; RUHI, Canan, RUHI,
Ahmet Cemal, s.935.

195 YENIOCAK, s.166; RUHI, Canan, RUHI, Ahmet Cemal, 5.934-935.

19 SARI FIDAN, 2024, 5.609; URAL CINAR, s.121; YENIOCAK, s.165.
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uyarlama isteyen taraftan kaynaklanmamis olmali ve bu olaganiistii hal kira

sozlesmesinin yapildigi sirada var olan dengeyi bozmus olmalidir.'®’

3. Uyarlamanin Sonuglar

Kira uyarlama davasinin kabul edilmesi sonucunda uyarlanmis yeni kira
bedeline kural olarak davanin acildigi tarihten itibaren uygulanmak iizere
hiikkmedilir.!”® Ancak dava tarihinden once ifanmn asir1 dlgiide giiglesmesinden
kaynakli haklarin1 sakli tutmak kaydiyla ihtirazi kayitla 6denen kira bedelleri
mevcutsa ihtirazi kayitla 6denen bu kira bedelleri de uyarlama hiikmiiniin kapsamina
girer.!”” Boyle bir durumda kirac, ihtirazi kayitla 6dedigi aylarin kirasinin iadesini

talep edebilecektir.

Diger yandan 6rnegin bes yillik bir kira sdzlesmesinin heniiz ikinci yilinda
uyarlama kosullarmin s6z konusu oldugu iddiasinda olan taraf kalan ti¢ yillik stiresi
icin sozlesmenin uyarlanmasini talep edebilecektir. Talebin kabulii halinde verilen

uyarlama karar1, s6zlesmenin kalan {i¢ yillik siiresi igerisinde uygulanacaktir.?%°

Sozlesmede kira artisina iligkin bir anlagsma, kararlastirilan bir oran varsa bu
anlagma kira uyarlama davasindan etkilenmez. Uyarlama davasi yoluyla kira
bedelinin giincellenmis olmas1 durumundan sonra sdzlesmenin her yenileme dénemi
icin uygulanmas1 ongoriilen artis orani uyarlama davasi sonucunda uyarlanan kira

bedeli igin uygulanmaya devam eder.?!

197 RUHI, Canan, RUHI, Ahmet Cemal, 5.934-935; YENIOCAK, s.159, TAT, 2024, 5.839 vd.

198 “Uyarlama davalarinda sézlesmenin baslangicindan itibaren baslamak suretiyle dava tarihinden
geriye dogru kira parast uyarlanamdz. Bu yolla tayin edilen kira parasi, dava tarihinden itibaren
ileriye dogru hiikiim ve neticelerini dogurur. Bu kuralin aksi dogrultuda karar verilmis olmas: da,
kabul bi¢imi bakimindan bozma nedenidir.” Yargitay 13. HD., E. 2001/1979, K.2001/2831,
T.22.03.2001, Legalbank Elektronik Hukuk Bankasi, Erisim Tarihi:21.03.2025.

19 YENIOCAK, s.194; YAVUZ, ACAR, OZEN, 5.631; Giimiis, Uyarlama, s.547, 5.555.

200 YENIOCAK, s.195.

WV “Olayimizda ise; taraflar arasinda 16.05.1985 baslangic tarihli 20 yil siireli kira sézlesmesi
imzalanmis olup sozlesmenin 1.maddesinde" kira konusu mecurun kira bedeli yillik net 400 milyon
TL. dir. Bu bedel her yil %30 oraminda artirihir..." seklinde diizenlenmistir. Sozlesme gecerli olup
taraflart baglar. Dava dilekcesindeki agiklamalara gére istem kararlastirilan yillik kira bedelinin
sozlesme siiresi sona ermeden once 16.05.1999 tarihinden itibaren 300 milyar TL. olarak giinliik
kosullarina gére uyarlanmasidir. ... AHM nin ..E.K sayuli kararinda 16/01/1992 Tarihinden itibaren
yillik kira bedelinin 1.850.000.000 TL olarak uyarlanmasina karar verilmis olup, yargitayin yerlesik
ictihatlarina gore uyarlama yada tespit davalarinda uyarlama yada tespite karar verilmesi
sozlesmedeki artis sartimi ortadan kaldirmayacagindan devam eden dénemlerde tespit edilen bedel
tizerinden %30 oraminda artis yapilmasi gerekir. Sézlesmenin uyarlanmasna iliskin agiklanan kural
ve yontemler gozetilmeden, eksik inceleme ile hazirlanan rapor uyarinca kira bedelinin tespitine karar
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Kira uyarlama davasi sonucunda kira bedelinin uyarlanmasina dair karar
verildi ise s6z konusu karar, TBK m. 344/3 ile diizenlenen, kira tespit davas1 agilmasi
icin dolmas1 gereken bes yillik siireyi sifirlamis kabul edilir. Dolayisiyla uyarlanmis
kira bedeli hakkinda kira tespit davasi acabilmek i¢in uyarlama kararindan itibaren

bes yil gegmesi gerekmektedir.?%2

D. Kiraci1 — Kiraya Veren Arasindaki Alacak ve Tazminat Uyusmazhklari

1. Genel Olarak

Kirac1 veya kiraya veren arasindaki alacak ve tazminata dair uyusmazliklar da
dava sart1 arabuluculuk kapsamina dahildir. Kirac1 veya kiraya veren arasindaki
alacak ve tazminat uyusmazliklarima TBK madde 316 ile diizenlenen 6zenle
kullanma ve komsulara saygi gosterme borcuna aykiriliktan dogan tazminat, TBK
madde 334 ile diizenlenen kiralananin geri verilmesi diizenlemesine aykiriliktan
dogan tazminat, TBK madde 355 ile diizenlenen yeniden kiralama yasagina
aykiriliktan dogan tazminat davalar1 ve kira s6zlesmesinden kaynakli alacak davasi,

kira fark alacagi davasi gibi davalar 6rnek verilebilir.

2. Ozenle Kullanma ve Komsulara Saygi Gosterme Borcuna Aykiriliktan
Dogan Tazminat

TBK madde 316 ile “Kiraci, kiralanani, sézlesmeye uygun olarak o6zenle
kullanmak ve kiralananin bulundugu tasinmazda oturan kisiler ile komsulara gerekli
saygiyr gostermekle yiikiimliidiir. Kiracuimin bu yiikiimliiliigiine aykiri davranmast
durumunda kiraya veren, konut ve catili igyeri kirasinda, en az otuz giin siire
vererek, aykiriligin giderilmesi, aksi takdirde sozlesmeyi feshedecegi konusunda
yvazili bir ihtarda bulunur. Diger kira iliskilerinde ise, kiraya veren, kiraciya onceden
bir ihtarda bulunmaksizin, yazuli bir bildirimle s6zlesmeyi hemen feshedebilir. Konut
ve ¢atili isyeri kirasinda, kiracinin kiralanana kasten agwr bir zarar vermesi, kiraciya
verilecek siirenin yararsiz olacagimin anlasilmasit veya kiracinin bu yiikiimliiliige

aykirt davramgumin kiraya veren veya ayni tasinmazda oturan kisiler ile komsular

verilmesi dogru degildir.” Yargitay 6. HD., E. 2014/12999, K.2015/10017, T.18.11.2015, Lexpera
Hukuk Bilgi Sistemi, Erisim Tarihi:21.03.2025.
202 GUMUS, Uyarlama, s.524.
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bakimindan c¢ekilmez olmasi durumlarinda kiraya veren, yazili bir bildirimle
sozlesmeyi hemen feshedebilir. ”diizenlemesi getirilmistir. S6z konusu diizenleme
uyarinca kiralayan, kiracty1 TBK madde 316°da diizenlenen yiikiimliiliiklerine aykir1
davranmasit durumunda yazili olarak uyardigi halde kiract s6z konusu
yiikiimliiliikklere aykir1 davranmakta 1srar ederse kiraya veren fesih davasi agabilir.
TBK madde 114/2 uyarinca haksiz fiil sorumluluguna iliskin hiikiimler s6zlesmeye

aykirihik hallerine de kiyas yoluyla uygulanacagindan®®

kiraya veren bu durumda
kiracidan kiralanan1 kullanirken 6zenli hareket etmeyip yiikiimliiliiklerine aykiri
hareket ederek sozlesmeye aykiri davrandigi i¢in tazminat talep edebilecektir.?%* Soz

konusu fesih veya tazminat davasi i¢in arabuluculuk dava sart1 olacaktir.

3. Kiralananin Teslim Alindig1 Sekilde Geri Verilmesi Diizenlemesine
Aykiriliktan Dogan Tazminat

TBK madde 334 ile “Kiraci kiralanani ne durumda teslim almissa, kira
sozlesmesinin bitiminde o durumda geri vermekle yiikiimliidiir. Ancak, kiract
sozlesmeye uygun kullanma dolayisiyla kiralananda meydana gelen eskimelerden ve
bozulmalardan sorumlu degildir. Kiracinin, sozlesmenin sona ermesi halinde,
sozlesmeye aykirt kullanmadan dogacak zararlari giderme disinda, baskaca bir
tazminat odeyecegini onceden taahhiit etmesine iliskin anlagmalar gecgersizdir.”
diizenlemesi getirilmistir. Kiraci, geri verme zamanini geciktirirse kiraya veren bu
gecikmeden dogan zararinin tazmini amaciyla dava agabilir veya kiraci, kiralanan
seyi teslim aldig1 sekilde kiraya verene teslim etmezse ve bu konuda kendisine higbir
kusur yiiklenemeyecegini ispat etmedigi siirece kiraya verene tazminat 6demekle
yukiimlii olur.?% Ancak kiralanan sozlesmeye uygun sekilde kullanilmig ise meydana
gelen zararlardan kirac1 sorumlu tutulamayacaktir. TBK madde 334 uyarinca

istenecek tazminat i¢in yine arabuluculuk dava sart1 olacaktir.

4. Yeniden Kiralama Yasagina Aykirihktan Dogan Tazminat
TBK madde 355 ile “Kiraya veren, gereksinim amaciyla kiralananin
bosaltilmasint sagladiginda, hakli sebep olmaksizin, kiralanani ii¢ yil ge¢cmedikge

eski kiracisindan baskasina kiralayamaz. Yeniden insa ve imar amaciyla bosaltiimasi

203 REISOGLU, Safa, Tiirk Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Beta, Istanbul, 2013, 5.162.
204 YAVUZ, N., 5.403.
205 YAVUZ, N., 5.584-585.
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saglanan tasimmazlar, eski hali ile, hakli sebep olmaksizin ii¢ yil ge¢medikce
baskasina kiralanamaz. Eski kiracinin, yeniden insa ve imari gerceklestirilen
tasinmazlari, yeni durumu ve yeni kira bedeli ile kiralama konusunda oncelik hakki
vardwr. Bu hakkin, kiraya verenin yapacagi yazili bildirimi izleyen bir ay iginde
kullaniimasi gerekir, bu éncelik hakki sona erdirilmedikce, tasinmaz ii¢ yil gecmeden
baskasina kiralanamaz. Kiraya veren, bu hiikiimlere aykiri davrandig takdirde, eski
kiracisina son kira yilinda odenmis olan bir yillik kira bedelinden az olmamak tizere
tazminat odemekle yiikiimliidiir.” seklinde yeniden kiralama yasagi diizenlenmistir.
Kiraya veren kiralanan konuta gergcek ve samimi bir ihtiya¢ duymadigi halde ihtiyag
duyuyormus gibi dava yoluyla kiracisini tahliye ettikten sonra 3 y1l gegcmedik¢e dava
konusu taginmazi {iciincli bir kisiye kiraya verirse tahliye ettigi kiracisi ugradigi
zararlarin tazmini i¢in tazminat davasi agabilecektir.?’® Veya kiraya veren yeniden
insa ve imar nedenine dayanarak tahliye davasi agmis ve kiracisini tahliye etmisse
dava konusu tasinmazi eski hali ile hakli bir sebep olmaksizin ii¢ y1l gegmedikge
ticlincii bir kisiye kiraya vermisse (hakli sebebin olup olmadigini her somut olayin
kosullarma gore hakim takdir edecektir.) tahliye ettigi kiracis1 tazminat talep
edebilecektir.?” TBK madde 355 uyarinca istenecek tazminat i¢in arabuluculuk dava

sart1 olacaktir.

5. Kira Sozlesmesi Kaynakh Alacak Davasi

Kira sozlesmesinden kaynakli alacak davasi kira bedelinin 6denmemesi veya
eksik O6denmesi durumunda s6z konusu olabilir. Kira sozlesmesi, bir seyin
kullanimim kiraya verenin, iicret karsiliginda kiraciya biraktig1 bir sozlesmedir.?%®
Dolayisiyla kira bedelini 6deme borcu kiracinin kira sozlesmesi kaynakli bir
yukiimliligidiir. Kiract s6z konusu yiikiimliliigiine aykir1 davranirsa kiraya veren
TBK madde 315 uyarinca kiractya siire verip bu siire sonunda da borcun ifa
edilmemesi durumunda sozlesmeyi feshedebilecektir.?” Bunun yani sira kiraya veren
o0denmeyen kira bedeli alacagini icra takibi yoluyla tahsil etmek isteyebilecegi gibi
alacak davasi yoluyla da tahsil etmek isteyebilir. Bu durumda agilacak alacak

davasinda arabuluculuk dava sart1 olacaktir. Ayrica ileride kira uyusmazliklarinda

dava sarti arabuluculugun istisnalar1 kisminda detaylica bahsedilecegi {lzere

206 RUHI, Canan, RUHI, Ahmet Cemal, 5.494-495; YAVUZ, N., s.1081-1082.

207 YAVUZ, N., 5.1082; YENIOCAK, 5.495-496.

208 HATEMI, SEROZAN, ARPACI, 5.156; YAVUZ C., 5.205; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s.34.
209 RUHI, Canan, RUHI, Ahmet Cemal, 5.227.
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kiralanan taginmazin kira bedelinin 6denmemesi ve tahliye taahhiidiine dayanan
ilams1z icra yolu ile tahliyesi (Ornek No 13 - Ornek No 14) dava sart1 arabuluculuk
kapsamina dahil degildir. Burdan hareketle kiranin eksik 6denmesi veya hig
O0denmemesi durumunda kiraya verenin ilamsiz icra takibi yoluna bagvurarak
kiractya 6deme emri gonderme (Ornek No: 13) yolunu tercih ettigi ihtimalde;
kiracinin icra takibine itiraz edip de takibin durmasina sebep oldugu durumda icra
hukuk mahkemesinde baslatilacak itirazin kaldirilmasi prosediiriiniin de dava sarti

arabuluculuk kapsaminda olmadigini belirtmekte fayda var.

6. Kira Fark Alacagi Davasi

Kira fark alacagi davasi ise, kira sézlesmesinde kararlastirilan artig oranina
ragmen kiraci tarafindan zam doneminde yillik kira artis1 yapilmayarak eski kira
bedeli ilizerinden kiranin yatirilmas1 durumunda kiraya verenin aradaki farki tahsil
etmek icin agacagi davadir. Yukarida kira s6zlesmesinden kaynakli alacak davasi
kisminda bahsedilen ilamsiz icra yoluyla tahsil secenegi kiraya verenin fark alacagini
tahsil etmesi durumu i¢in de aynen gegerlidir. Kiraya verenin icra yolunu degil de
dava yolunu tercih etmesi durumunda arabuluculuk dava sart1 olacaktir. Yine ayni
sekilde kiranin eksik 6denmesi durumunda kiraya verenin ilamsiz icra takibi yoluna
basvurarak kira fark alacagmi kiractya 6deme emri gondererek tahsil etme yolunu
tercih ettigi ihtimalde kiracinin icra takibine itiraz edip de takibin durmasina sebep
oldugu durumda icra hukuk mahkemesinde baslatilacak itirazin kaldirilmasi
prosediirii dava sartt arabuluculuk kapsaminda olmayacaktir. Ayrica kira tespit
davasi sonucunda; TBK madde 345/2 uyarinca kira tespit davasi yeni kira doneminin
baglamasindan en gec otuz gilin once agilir veya kiraya veren yeni kira donemin
baslamasindan 6nceki otuz giinliik siire igerisinde kira bedelinin artirilacagma dair
kiraciya yazili bildirimde bulunursa dava ne zaman ag¢ilmis olursa olsun mahkeme
tarafindan belirlenecek yeni kira bedeli, davanin agildig1 kira doneminin basindan
itibaren gecerli olacagi i¢in ya da TBK madde 345/3 uyarinca da taraflar arasindaki
kira sozlesmesinde yeni kira doneminde kira artis hiilkmii varsa, yine mahkeme
tarafindan belirlenecek yeni kira bedeli davanin agildig: kira doneminin basindan
itibaren gegerli olacagi icin hiikkmedilen yeni kira bedelinin gecerli oldugu tarihten
itibaren dogan kira fark alacagi i¢in de kiraya veren ayr1 bir dava yoluna bagvurmak

isterse yine arabuluculuk dava sarti olacaktir.
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E. Kiralanan Seyin Ayibindan Kaynaklanan Uyusmazhklar

1. Genel Olarak

Kiralanan seyin ayibindan sorumluluk TBK madde 304 ve devaminda
diizenlenmistir. Kira sozlesmesinde kiraya verenin asli borcu kiralanan seyi kira
sOzlesmesine uygun olarak teslim etmek ve sozlesme siiresi boyunca kullanima
uygun sekilde bulundurmaktir. Dolayisiyla kiraya veren sézlesme kurulurken mevcut
olan veya sozlesme kurulduktan sonra ortaya ¢ikan ayiplardan sorumludur.?!”
Kiralanan seyin teslimi sirasinda bulunan ayiplar i¢cin 6nemli ayip, 6nemli olmayan
ayip ayrimi yapilmaktadir. Bu ayrim yapilirken kiralanan seyin kullanim amacinin
gerceklestirilip gergeklestirilemedigine gore objektif bir degerlendirme yapilmasi

gereklidir.?!!

Kiralanan seyin sozlesmede Ongoriillen kullanima uygunlugunu
engelleyen ya da bu kullanimi 6nemli sayilabilecek bir 6l¢iide sinirlayan ayiplar
onemli ayip olarak degerlendirilir.?!? Kiralanan seyin sozlesmede ongoriilen
kullanima uygunlugunu azaltmayan veya azaltsa bile esasli bir sekilde tamamen

ortadan kaldirmayan ay1p ise dnemli olmayan ayiptir.?!3

Kiralanan seyin ayipli oldugu bir s6zlesmede edimler aras1 dengeyi saglamak
amaciyla kiraciya bazi se¢imlik haklar taninmistir. Kiralanan seyin ayibindan
kaynaklanan uyusmazliklarda tiim bu bahsedilen se¢imlik haklarin kullanilmasi i¢in
dava yoluna gidilmek istendiginde arabuluculuk dava sartidir. Kiralanan seyin
ayibindan kaynaklanan uyusmazliklarda arabuluculukta miizakereler esnasinda soz
konusu se¢imlik haklardan biri {izerinde anlasma saglanmasi miimkiin oldugundan
bu secimlik haklarin tiimiiniin ¢6ziim noktasinda miizakere edilmis olmasi

arabuluculuktan beklenen faydanin saglanabilmesi i¢in dnemlidir.

200ZDEMIR, Hayrunnisa, KUCUKCAPRAZ, Serhat, “Kiraya Verenin Ayptan Dogan
Sorumlulugu”, Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, Say1:47, Temmuz, 2021, Erigim Tarihi:21.06.2024,
s.114; YAVUZ, C., s.220.

211 Canan, RUHI, Ahmet Cemal, s.212.

212 YAVUZ, N., s.172; RUHI, Canan, RUHI, Ahmet Cemal, s.212; YAVUZ, C., s.221-222; URAL
CINAR, s.154,155.

23YAVUZ, C., s.221-222; YAVUZ, N, 5.172; URAL CINAR, s.154-155; RUHI, Canan, RUHI,
Ahmet Cemal, s.212.

51



2. Ayiptan Dogan Sorumlulugun Sartlan

Kiraya verenin ayiptan sorumlulugundan s6z edebilmek i¢in kiralananda ayip
olarak nitelendirilecek bozukluk veya eksikliklerin bulunmasi gerekir.?!'# Kiralananda
aylp olarak nitelendirilen durumun kiralananin sézlesmede Ongoriilmiis olan
kullanim amacma aykirilik olusturmasi gerekir.?!> Kira sdzlesmesinin taraflari kiraya
verenin kiralananin ayiplarindan dogan sorumlulugunu kismen ya da tamamen

kaldiran anlasmalar yapmamis olmalidir.?!¢

Kiralanandaki ayip acik ayip
olmamalidir.?!” Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun sartlarindan biri de
kiralanandaki ayibin teslim aninda kiraci tarafindan acikca goriilemeyen, sonradan
ortaya ¢ikan bir ayip olmasi gerekliligidir. S6zlesmenin yapildig1 anda mevcut olan
ve kiracinin bildigi ayiplardan dolay1 kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugundan

s6z edilemez.2!8

Kira sozlesmelerini diizenleyen hiikiimler arasinda kiraciya
kiralanan1 gbézden geg¢irme yiikiimliliigli yiikleyen bir hiikiim bulunmamaktadir
ancak TBK m. 318 uyarinca kiraci, kendisinin gidermek zorunda olmadig1 ayiplari
kiraya verene, imkan bulur bulmaz gecikmeden bildirmek durumundadir. Aksi halde
kiract meydana gelen zarar1 gidermekle yiikiimli olur ve kiraci teslim sirasinda
bulunan acik ayiplardan dolay1 bir itirazda bulunmazsa kiralanan1 mevcut haliyle
kabul etmis sayilir.2!® Dolayisiyla kiracinin ihbar kiilfetini yerine getirmesi ayiptan

dogan sorumlulugun sartlarindan biridir. Kiraya verenin ayiptan sorumluluguna

basvurabilmek i¢in kiraci s6z konusu ayibin ortaya ¢ikmasinda kusurlu

24 YAVUZ, C., 5.220.

215 RUHI, Canan, RUHI, Ahmet Cemal, s.214.

216 Kira sdzlesmesinin taraflari kiraya verenin kiralananin ayiplarmdan dogan sorumlulugunu kismen
ya da tamamen kaldiran anlagmalar yapmis olabilirler. TBK m. 301 kiraya verenin, kiralanani
sozlesmedeki kullanim amacina elverisli bir sekilde, kararlastirilan tarihte teslim etmek ve sdzlesme
boyunca da bu halde bulundurma yiikiimliiliigii oldugunu ve bu hiikkmiin, konut ve ¢atili igyeri kira
sozlesmelerinde kiraci aleyhine olacak sekilde degistirilemeyecegini; diger kira sozlesmelerinde de
kiract aleyhine genel islem kosullart yoluyla bu hilkme aykiri olacak sekilde bir diizenleme
yapilamayacagimi diizenlenmistir. TBK m.301 2. climle konut ve c¢atili igyeri kiralarinda kiraci
aleyhine degisiklik yapilamayacagimi diizenlemistir dolayisiyla kiraya verenin ayiptan sorumlu
olmayacag1 yoniinde yapilacak sorumsuzluk anlasmasi konut ve catili igyeri kiralarinda kiraci
aleyhine kararlastirrlamamaktadir. Emredici diizenleme olan TBK m.301’in aksi yoniinde yapilacak
sorumsuzluk anlasmasi kesin hiikiimsiiz olacaktir. Detayli aciklamalar icin bkz. OZDEMIR,
KUCUKCAPRAZ, 2021, 5.97-98; RUHI, Canan, RUHI, Ahmet Cemal, s.214-215; YAVUZ, C.,
$.224-225.

217 3ZDEMIR, KUCUKCAPRAZ, 2021, 5.94; YAVUZ, C., 5.223-224.

218 GZDEMIR, KUCUKCAPRAZ, 2021, 5.96.

219 RUHI, Canan, RUHI, Ahmet Cemal, s.215; YAVUZ, C., 5.225-226.
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olmamalidir.??° Bagka bir deyisle kiralanan, kiracidan kaynaklanan bir sebeple ayipli

hale gelmis olmamalidir.

3. Kiracinin Ayiptan Dogan Haklar

TBK madde 304 uyarinca kiralanan seyin énemli ayip ile teslimi durumunda
kiraci, kiralanan seyin ayipl sekilde teslim edilmesini kabul etmeyip bor¢lunun
temerriidii hiikiimlerine bagvurmak isteyebilir ve gecikme tazminati ile aynen ifa
yahut aynen ifadan vazgectigini belirterek borcun gerektigi gibi ifa edilmemis olmasi
nedeniyle ugradig1 miispet zararin tazminini veya sdzlesmeden donerek bu sebeple
ugradign menfi zararmin tazminini talep edebilecektir.??! Kiraci eger baslangictaki
ayiplar sebebiyle kiraya verenin kiralanan seyin tesliminden sonraki ayiptan
sorumlulugu hiikiimlerine bagvurmak isterse ya da kiralanan sey sonradan ayipl hale
gelirse o zaman TBK madde 305 uyarinca kiracinin; ayibin giderilmesini talep etme,
kira bedelinden ayipla orantili olarak indirim yapilmasim talep etme, zararin
tazminini talep etme ve ayibin 6nemli ayip olmasi halinde ise sézlesmeyi feshetme
secimlik haklar1 vardir. Tazminat talebinin diger sec¢imlik haklarin yaninda

kullanilmasina engel yoktur.

Ayibin 6nemli aylp olmamasi durumunda kiracinin, TBK madde 305/2
hilkmiiniin zittindan yola ¢ikarak kiralanan seyde sonradan ortaya c¢ikmis olan
ayiplardan kiralayanin sorumluluguna iliskin hiikiimlere bagvurma hakki olup,
sOzlesmeyi fesih hakki ve bor¢lunun temerriidiine iligkin hiikkiimlere bagvurma hakk1
olmayacaktir.’?> Bdylece kiraci, kiralananin 6nemli olmayan ayip ile teslimi
durumunda, kiralananin sonradan ayipli hale gelmesi dolayistyla dngoriilen se¢imlik
haklarin hepsini kullanma hakkina sahip olmayacak, TBK madde 305 uyarinca
ayibin giderilmesini isteme, kira bedelinden ayipla orantili olarak indirim
yapilmasini isteme, kiralananin ayipsiz bir benzeriyle degistirilmesini isteme, zararin

giderilmesini isteme se¢imlik haklarina sahip olacaktir.

220 3ZDEMIR, KUCUKCAPRAZ, 2021, 5.94.

221 RUHI, Canan, RUHI, Ahmet Cemal, s.212; OZDEMIR, KUCUKCAPRAZ, 2021, 5.100-101.

222 RUHI, Canan, RUHI, Ahmet Cemal, s.213; YAVUZ, C., 5s.228. YAVUZ, N., 5.175; OZDEMIR,
KUCUKCAPRAZ, 2021, 5.109.
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F. Tahliye Davasi

Konut ve catil1 igyeri kiralarinda s6zlesme, bildirim yolu ve dava yolu olmak
tizere iki farkli sekilde sona erdirilebilir.??* Uygulamada tahliye sebepleri olarak da
ifade edilen dava yoluyla sona erme ise kiraya verenden kaynaklanan sebepler ve
kiracidan kaynaklanan sebepler olmak iizere ikiye ayrilmaktadir. Kiraya verenden
kaynaklanan sebepler TBK madde 350 ile diizenlenen gereksinim, yeniden insa ve
imar ile TBK madde 351 ile diizenlenen yeni malikin gereksinimi sebepleridir.
Kiracidan kaynaklanan sebeplerle konut ve catili isyeri kira sozlesmelerinin sona
ermesi ise TBK madde 352 ile 3 fikra halinde diizenlenmistir. Bunlardan ilki TBK m.
352 birinci fikrasinda diizenlenen tahliye taahhiidiidiir. TBK m. 352 ikinci fikrasinda
uygulamadaki ifadesiyle iki hakli ihtar sebebiyle tahliye diizenlenmistir. TBK m.352
liciincli fikrasinda ise kiracinin veya birlikte yasadigi esinin ayni ilge veya belde
belediye sinirlar1 iginde oturmaya elverisli bir konutu bulunmasi diizenlenmistir.
Kiraya verenden ve kiracidan kaynaklanan sebeplerle agilacak tahliye davasi

sebeplerine kisaca deginecegiz.

1. Kiraya Verenden Kaynaklanan Sebeplerle Tahliye Davasi

a. Gereksinim, Yeniden insa Ve Imar Sebebiyle Tahliye Davasi

TBK madde 350’nin birinci fikrasinin birinci bendinde kiraya verenin,
kendisi, esi, alt ve listsoyu veya yasa geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler
icin kiralanan tasinmazi konut ya da igyeri ihtiyaci sebebiyle kullanma zorunlulugu
mevcutsa kira sozlesmesini; belirli slireli s6zlesmelerde silirenin sonunda, belirsiz
stireli sozlesmelerde ise kiraya iliskin genel hiikiimlere gore fesih donemine ve fesih
bildirimi i¢in Ongoriilen siirelere uyarak belirlenecek tarihten baglayarak bir ay
icerisinde dava agarak sona erdirebilecegi diizenlemesi mevcuttur. Kiraya verenin
kendisinin, esinin, alt ve iist soyunun ya da kanunen bakmakla yiikiimlii oldugu diger
kisilerin konut ihtiyact s6z konusu ise ve s6z konusu ihtiya¢ da gergek, samimi ve

zorunlu ise uygulamada ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasi denilen bu davay1 agabilir.

223 ACAR UNAL, Ozlem “Kira Sozlesmelerinden Kaynaklanan Uyusmazliklarda Dava Sarti
Arabuluculuk” Kira Sozlesmelerinden Kaynaklanan Uyusmazliklarda Dava Sarti Arabuluculuk
Uygulamalari, Ibn Haldun Universitesi Yayinlari, Istanbul, Ekim, 2023, s.28.
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TBK madde 350/1°de diizenlenen ihtiyacin gergek, samimi ve zorunlu olmasi ve bu
hususu da kiraya veren davacinin ispatlamasi gerekir.??* Kiraya verenin sirf kira artis
oraninda anlasilamamasi, eski kiracty1 tahliye edip konutu daha yiiksek bedelden
yeniden kiraya vermek, konutu daha kolay satabilmek gibi amagclarla tahliye davasi
acmast halinde, esasen gercek bir konut ihtiyacinin bulunmadig1 ve ihtiyag¢ iddiasinin
da gercegi yansitmadigi kabul edilecektir. Thtiya¢ nedeniyle tahliye davalarinda
konut ihtiyacinin gergek, samimi ve zorunlu olup olmadiginin takdiri mahkemeye ait
olup, hakim bu durumu kiraya verenin ve kanun maddesinde sayilan yakinlarinin
sosyal, ekonomik, kiiltiirel, mesleki ve saglik durumlarini dikkate alarak inceleme

yapmak suretiyle tespit edecektir.??

Davanin agilmasi gerektigi siire TBK madde 350°de belirtilmis olup belirli
siireli sozlesmelerde bu siirenin sonundan itibaren bir ay igerisinde, belirsiz siireli
sOzlesmelerde ise kiraya iliskin genel hiikiimlerdeki fesih donemi ve fesih bildirimi
icin Ongoriilen siirelere uyularak bu tarihten itibaren 1 ay icerisinde ihtiya¢ nedeniyle
tahliye davasinin agilmasi gerekmektedir. TBK madde 353 uyarinca kiraya veren, en
gec davanin acgilmasi i¢in dngdriilen bu 1 aylik siirede kiraciya dava agacagini yazil
olarak bildirdigi takdirde, dava agma siiresi bir kira yili igin uzamis sayilacaktir.?2
Ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasinda arabuluculuk dava sarti oldugundan dava agma
siiresi ayn1 zamanda arabuluculuk yoluna bagvurma siiresidir.??” Tahliye davalarmin
ithtar siiresi i¢cinde arabuluculuga basvuru da karsi tarafin arabuluculuk siirecine
katilmi1 ve her iki tarafin da imzasim1 tasiyan arabuluculuk son tutanaginin
diizenlenmis olmasi1 kosuluyla yazili bildirim yerine geger. Bu ydntemle bildirim
sartin1 dava agma siiresi henliz baslamadan ihtiyari arabuluculuga basvurarak ya da
ihtar siiresinde dava sarti arabuluculuga bagvurarak da gergeklestirmek

228

mimkiindir.~~® HUAK madde 18/A 15. fikra uyarinca arabuluculuk siirecinin

baslamasindan sona ermesine kadar gecirilen siire, zamanasimi ve hak diisiiriicii

siirelerin hesaplanmasinda dikkate alinmaz.??°

24 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s.342.

225 YAVUZ, C., 5.330-331-332; OZTURK, Mehmet “Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin
Sona Erme Halleri”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr. Seref ERTAS’a
Armagan, Cilt:19, Ozel Say1, 2017, 5.1563; YAVUZ, N., 5.901.

226 GUMUS, Kira Sézlesmesi, s.347.

27TUYGUR, s.42.

228 UYGUR, s.40-41.

229 GUNDOGDU, Siileyman, 2023, s.866; HUAK m. 18A/15; SAHIN, CELIK, RUHI, s.66; RUHI,
Canan, RUHI, Ahmet Cemal, 5.24.
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Bu noktada ihtiya¢ nedeniyle tahliye hususunda taraflarin arabuluculuk siireci
sonucunda anlagmaya varmalart durumunda kiracinin tahliyeyi gerceklestirmesinden
sonra kiraya verenin, konut veya catili igyerini ii¢lincli bir kisiye kiraya vermesi
durumunda TBK m. 355 ile diizenlenen yeniden kiralama yasaginin uygulanip
uygulanamayacagi konusuna da kisaca deginmekte yarar goriiyoruz. Bu konuda iki
farkli degerlendirme yapilabilir. ilk degerlendirmeye gére eski kiraci arabuluculuk
anlagmasi ile konutu tahliye ettiyse TBK m. 355 ile diizenlenen yeniden kiralama
yasagindan yararlanabilmelidir zira kira hukuku hiikiimlerinin kiracty1 koruma amaci
dikkate alinarak ve kira hukukuna iligkin hiikiimlerin ruh ve mantigina uygun bir
degerlendirme yapilarak, kiralananin tahliyesi hususunda arabuluculuk anlagma
belgesi ilam niteliginde bir belge oldugu i¢in ve s6z konusu belgeye uyulmamasi
sonucunda cebri icra yoluna bagvurulabilmesi imkan1 oldugu i¢in, dolayisiyla aynen
tahliye davasinda oldugu gibi anlasma belgesi tahliyeye dair uyusmazligr sonuca
kavusturdugu icin tahliye hususunda taraflarin arabuluculuk siireci sonucunda
anlasmaya varmalari durumunda kiracinin tahliyeyi gerceklestirmesinden sonra
kiraya verenin, konut veya catili isyerini iclincii bir kisiye kiraya vermesi
durumunda kiracinin TBK m. 355 ile diizenlenen yeniden kiralama yasagindan
yararlanabilmesi gerekir.??° Diger degerlendirmeye gore ise TBK’nin 355.
maddesinden faydalanabilmek i¢in bir mahkeme kararmma binaen tahliyenin
gerceklesmesi gerektigi ve arabuluculuk siirecinde yargilama s6z konusu olmadigi
icin ayrica arabulucunun, ihtiyacin gercek, samimi ve zorunlu olup olmadigi
konusunda bir degerlendirme yapma yetkisi de olmadig1 icin tahliye hususunda
taraflarin arabuluculuk siireci sonucunda anlagmaya varmalart durumunda kiracinin
tahliyeyi gerceklestirmesinden sonra kiraya verenin, konut veya catili isyerini liglincii
bir kisiye kiraya vermesi durumunda kiracinin TBK m. 355 ile diizenlenen yeniden
kiralama yasagindan yararlanamamasi gerekir.?*! Kanaatimizce kira hukukunun
mantigina ve TBK’nin sistemine uygun olacak olan; tahliye hususunda taraflarin
arabuluculuk siireci sonucunda anlagmaya varmalart durumunda kiracinin tahliyeyi

gergeklestirmesinden sonra sartlar1 varsa TBK m. 355°ten yararlanabilmesi

20 DOGU, Hakki Mert, “Konut veya Catili Isyerlerinin Ihtivac Sebebiyle Tahliyesindeki
Arabuluculuk Siirecinin TBK 'nin 355. Maddesine Etkisi”, Anadolu Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi Cilt:10, Say1:2, Temmuz 2024, Erisim Tarihi:24.12.2024, s.383.

31 DOGU (ihtiyag Sebebiyle Tahliye), 2024, s.383-384.
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gerektigidir. Bu degerlendirmenin kabul edilmesi arabuluculuga olan gilivenin

artmasina ve arabuluculuktan beklenen faydanin elde edilmesine yarayacaktir.

TBK madde 350’nin birinci fikrasinin ikinci bendinde ise kiralanan
tasinmazin yeniden ingas1 veya imari amactyla esasli onarimi, genisletilmesi veya
degistirilmesi gerekliligi mevcut ve bu isler esnasinda kiralanan taginmazin kullanimi
mimkiin degil ise, belirli siireli sozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz stireli
sOzlesmelerde kiraya iligkin genel hiikiimlere gore fesih donemine ve fesih bildirimi
icin ongoriilen siirelere uyularak belirlenecek tarihten baslayarak bir ay icerisinde
dava agilarak kira s6zlesmesinin sona erdirebilecegi diizenlemesi ile yeniden insa ve
imar sebebiyle tahliye diizenlenmistir. Bu diizenlemeden hareketle kiraya veren,
kiralananin yeniden insasi ya da imar1 amactyla yeniden onarimi, degistirilmesi veya
genigletilmesi lizumu dogar ise ve bu islemlerin, kiralananda kirac1i bulunup,
kiralanan kullaniliyorken yapilmasi miimkiin degilse bu sebeple tahliye davasi
acabilir. Bu sebeple tahliye davasi acabilmek i¢in kiralananin yeniden ingasi ya da
imar1 amactyla yeniden onarimi, degistirilmesi veya genisletilmesi esasli olmalidir
ornegin depremde bir boliimii yikilan binanin yeniden insasi gibi.?*? Ayrica bu
sebeple tahliye davasi agabilmek i¢in yapilacak degisiklik, tamirat veya genisletme

isleri esnasinda kiralananin kullanimi imkansiz olmalidir.?3

Yeniden insa ve imar nedeni ile tahliye davasinin agilmasi gereken siire TBK
madde 350’de belirtilmis olup belirli siireli sézlesmelerde bu siirenin sonundan
itibaren bir ay igerisinde, belirsiz siireli sozlesmelerde ise kiraya iliskin genel
hiikiimlerdeki fesih dénemi ve fesih bildirimi i¢in 6ngoriilen siirelere uyularak bu
tarihten itibaren 1 ay igerisinde yeniden insa ve imar nedeniyle tahliye davasinin
acilmas1 gerekmektedir. Yeniden insa ve imar nedeniyle tahliye davasinda
arabuluculuk dava sarti oldugundan dava agma siiresi ayn1 zamanda arabuluculuk
yoluna basvurma siiresidir. En ge¢ davanin acilmasi i¢in ongoriilen siirede yazili

bildirimde bulunmak ve ihtar siiresi i¢inde arabuluculuga bagvuru hususunda

22YAVUZ, C., 5.336; RUHI, Canan, RUHI, Ahmet Cemal, 5.489; GUMUS, Kira Sézlesmesi, s.354.
23YAVUZ, C.,s.336; YAVUZ, N., 5.954.
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234

yukarida®>* gereksinim nedeniyle tahliye davasina iligkin detaylica yaptigimiz

aciklamalarimiz burada da gegerlidir.

b. Yeni Malikin Gereksinimi Sebebiyle Tahliye Davasi

Yeni malikin gereksinimi sebebiyle tahliye davast TBK madde 351°de
“Kiralanani sonradan edinen kisi, onu kendisi, esi, altsoyu, tistsoyu veya kanun
geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler icin konut veya isyeri gereksinimi
sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa, edinme tarihinden baslayarak bir ay icinde
durumu kiracrya yazili olarak bildirmek kosuluyla, kira sézlesmesini alti ay sonra
acacagt bir davayla sona erdirebilir.

Kiralanan sonradan edinen kisi, dilerse gereksinim sebebiyle sézlesmeyi
sona erdirme hakkini, sozlesme siiresinin bitiminden baslayarak bir ay iginde
acacagi dava yoluyla da kullanabilir.” seklinde diizenlenmistir. Bu diizenlemeye
gore kiralanan1 sonradan edinmis olan yeni malik kendisinin, esinin, alt veya
istsoyunun ya da yasa geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler i¢in konut
yahut isyeri olarak kullanma ihtiyac1 zorunlulugu mevcutsa kiralanan1 edindigi
tarihten itibaren bir ay icerisinde kiralanandaki kiractya yazili bildirim yapmak
kosuluyla alt1 ay sonra tahliye davasi agabilecektir. Hiikmiin ikinci fikrasinda acik¢a
belirtildigi lizere yeni malik isterse mevcut kira sdzlesmesinin bitim tarihinden
itibaren bir ay icerisinde de bu davay1 agabilecektir.?®> Uygulamada genelde mevcut
kira sdzlesmesinin bitimine 6 aydan az varsa sdzlesmenin bitiminden itibaren bir ay
icerisinde bu davanin agilmasi tercih edilmektedir. Elbette ki kiralananin yeni malik
tarafindan edinilmis olmas1 tek basma yeni malikin gereksinimi sebebiyle tahliye
davasi agmaya yeterli degildir. Yeni malikin kiralanan1 kendisi, esi, alt veya listsoyu
ya da kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu kisiler i¢in konut veya isyeri olarak
kullanma zorunlulugu olmalidir. Ayrica yeni malikin bu ihtiyacindan kaynakli olarak
s0z konusu davay1 agabilmesi ic¢in kiralanan1 edinme tarihinden itibaren bir ay
icerisinde kiraciya kiralanan1 edindigini ve ihtiyact nedeniyle kira s6zlesmesini sona
erdirecegini yazili olarak bildirmesi gerekmektedir. Yeni malik bu bildirimi
yaptiktan alt1 ay sonra ya da mevcut kira s6zlesmesinin bitiminden itibaren bir ay

icerisinde yeni malikin ihtiyaci nedeniyle tahliye davasini agabilecektir. Yeni malikin

24 Bkz. yukarida “a. Gereksinim Yeniden Insa Ve Imar Sebebiyle Tahliye Davas:” baslikli boliimiin
2. paragrafi.
235 RUHI, Canan, RUHI, Ahmet Cemal, s.486; YAVUZ, N, s.351; YAVUZ, C., s.334-335.
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ihtiyac1 sebebiyle tahliye davasinda arabuluculuk dava sarti oldugundan dava agma
siiresi aynt zamanda arabuluculuk yoluna bagvurma siiresidir. Yeni malikin
gereksinimi sebebiyle tahliye davasinda yeni malikin ihtiyacinin gercek, samimi ve
zorunlu oldugunu tipki gereksinim sebebiyle tahliye davasinda oldugu gibi
kanitlamas1 gerekir ve ihtiyacin gercek, samimi ve zorunlu olup olmadigma dair

236

mahkemenin yapacagi inceleme konusunda yukarida=° gereksinim nedeniyle tahliye

davasinda yaptifimiz agiklamalar burada da aym sekilde gegerlidir.?’

2. Kiracidan Kaynaklanan Sebeplerle Tahliye Davasi

a. Kiracinin Belli Tarihte Bosaltmayi Ustlenmesi (Tahliye Taahhiidii)
Sebebiyle Tahliye Davasi

Kiraciin kiralanan1 belirli bir tarihte bosaltmay1 tiistlendigi bu durum
uygulamada “tahliye taahhiidii” olarak anilmaktadir. Kirac1 yazili olarak kiralanani
belirli bir tarihte bosaltmay1 iistlenmisse, kiralayan bu yazil tarihten itibaren bir ay

icerisinde icra ya da dava yoluyla kira sdzlesmesini sona erdirebilecektir.

TBK m.352/1 “Kiraci, kiralananin teslim edilmesinden sonra, kiraya verene
karsi, kiralanani belli bir tarihte bogaltmayr yazili olarak iistlendigi hdlde
bosaltmamuissa kiraya veren, kira sozlesmesini bu tarihten baslayarak bir ay i¢inde
icraya basvurmak veya dava ag¢mak suretiyle sona erdirebilir.” seklinde
diizenlenmistir. O halde ilgili kanun maddesi uyarinca uygulamada tahliye taahhiidii
olarak anilan kiracinin kiralanani belli bir tarihte bosaltmay1 {istlenmesi sebebiyle
kira sdzlesmesinin sona ermesinin belirli kosullar1 vardir. Bu kosullar su sekilde
siralanabilir:

Oncelikle gegerli olarak kurulmus ve var olan bir kira sézlesmesi olmaldir.
Kiralananim belirli bir tarihte bosaltilmasi iistlenilen tahliye taahhiidii ancak gegerli
olarak kurulan bir kira sozlesmesine dayali olarak verilmisse gegerlidir.?3® Kiraci
kiralanani belirli bir tarihte bosaltmayi “yazili” olarak tistlenmis olmalidir.?** Tahliye

taahhilitnamesinin adi yazili sekilde verilmesi yeterlidir. Dolayisiyla sozlii tahliye

230 Bkz. yukaridaki “a. Gereksinim Yeniden Insa Ve Imar Sebebiyle Tahliye Davasi” baslikli bolim.
270OZTURK, 2017, 5.1576.

28 GUMUS, Mustafa Alper, Yargitay Uygulamasi Isiginda Konut Ve Catili Isyeri Kiralarinda Yazih
Tahliye Taahhiidii (TBK m.352/1), Yetkin, Ankara, 2024, s.103.

29 ACAR UNAL, 5.31; KILICOGLU, 5.454; GUMUS, Tahliye Taahhiidi, s.133.
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taahhiidii verilmesi TBK m.352/1 kapsaminda tahliye nedeni sayilmayacaktir,?4?
Kiracinin, kiralanant belirli bir tarihte bosaltmay1r yazili olarak iistlendigi
taahhiitname “kiralananin teslim edilmesinden (sOzlesme tarihinden) sonra”
diizenlenip kiraya verene verilmis olmalidir. Kira s6zlesmesinin yapilmasi esnasinda
verilmis olan taahhiitler gecerli degildir.?*! 04.10.1944 tarih ve E.20, K.28 sayili
Ictihad1 Birlestirme Kararma gore, “ilk kira iliskisi kurulmadan veya kurulurken
alinan tahliye taahhiitlerinin serbest iradeye dayanmamasi nedeniyle gegersizligi
kabul edilmistir.”**> Tahliye taahhiidii bizzat kirac1 tarafindan verilmis olmalidir.
Kiraci disinda birinin yani kiraci ile beraber kiralanan tasinmazda oturma hakkina
sahip olan esinin veya altsoyunun tahliye taahhiitnamesi imzalamis olmast TBK
m.352/1 kapsaminda tahliye nedeni sayilmayacaktir. Ancak kiraci disinda birinin
tahliye taahhiitnamesi vermesi durumunda, bu kisi veya kisiler TBK m.128 uyarinca
“liglincii kisinin fiilini taahhiit etmis kimse” olarak sorumlu tutulabilirler.>** Kiraya
veren ise kiracinin tahliyesini taahhiit etmis olan {iciincii kisiye kars1 TBK m.128
uyarinca tazminat davasi agabilecektir. 2* TMK’nin 194. ve TBK nin 349. maddesi
uyarinca eslerden biri, aile konutu olan tasinmazda diger esin agik rizasi
bulunmadik¢a, kira sozlesmesini feshedemez. Her iki kanun hiikmiinde de kira
sozlesmesinin feshi denilmigse de, fesih ile ayni nitelikte ve aymi sonuglar
dogurabilecek olan tahliye taahhiidiine de diger esin onay vermesi gegerlilik

245

sartidir. Diger esin rizast alimmadan kirac1i es tarafindan verilen tahliye

taahhiitnamesi gegerli olmayacaktir.?*¢ TMK m.194/4 ise: “Aile konutu eslerden biri

240 GUMUS, Tahliye Taahhiidi, s.133.

241 YALMAN, Siileyman “Tahlive Sebebi Olarak Yazili Tahlive Taahhiidii”, Selguk Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 13, Sayi: 2, Y1l 2005, Erisim tarihi:26.07.2024, s.13; YAVUZ, N.,
5.995; ACAR UNAL, s.31; GUMUS, Tahliye Taahhiidii, s.266.

M2« ik kira iliskisi kurulmadan veya kurulurken alinan tahlive taahhiitlerinin serbest iradeye
dayanmamasi nedeniyle gecersizligi kabul edilmistir. Hi¢ kuskusuz kira iliskisi kurulduktan, kiralanan
tasinmaz kiracimin kullanimina gegtikten ve 6570 sayili Kanunun kiraciyr koruyan hiikiimlerine tabii
olduktan sonra alinan tahliye taahhiitleri gegerli olup 6570 sayili Yasanin 7/a maddesinde de bu hal
tahlive nedenlerinin basinda yer almistir.” YIBK, E.1944/20, K.1944/28, T.04.10.1944, Kazanci
Ictihat Bilgi Bankasi, Erisim Tarihi:26.07.2024; Aym yonde Yargitay 6. HD., E.1991/1187,
K.1991/1624, T.08.02.1991, Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, Erisim Tarihi: 26.07.2024.

23 TANDOGAN, Haluk, Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg {liskileri, Cilt:2, Vedat Kitapcilik, Ankara, 1987
s.198.

24 KURU, Baki, Icra ve Iflas Hukuku El Kitabu, 2. Bask1, Adalet Yayinevi, Ankara, 2013. 5.871.

245 GUMUS, Tahliye Taahhiidii, s.319.

246 YALMAN, s.19; “"Eslerden biri, diger esin acik rizasi bulunmadikca, aile konutu ile ilgili kira
sozlesmesini feshedemez, aile konutla devredemez veya aile konutu tizerindeki haklar: sumirlayamaz"”
hitkmii yer almakta; aymi Kanunun 194/3. maddesinde ise; "Aile konutu olarak ozgiilenen tasinmaz
malin maliki olmayan es, tapu kiitiigiine konutla ilgili gerekli serhin verilmesini isteyebilir."”
diizenlemesi bulunmaktadir. Bu hiikiimler géstermektedir ki, aile konutu ézel bir konuma ve dneme
sahip kilinmig ve tizerindeki tasarruf yetkisi yasa ile simrlandirilmistir. Takibe ve tahliyeye konu
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tarafindan kira ile saglanmigsa, sozlesmenin tarafi olmayan es, kiralayana yapacagi
bildirimle sozlesmenin tarafi haline gelir ve bildirimde bulunan es digeri ile
miiteselsilen sorumlu olur.” seklinde diizenlenmistir. S6z konusu diizenlemeler
nedeniyle, kiraci esin diger esin rizasmni almadan tahliye taahhiidii vermesinin
taahhiitnamenin gegerliligini nasil etkileyecegi konusu tartismalidir.>#’ 2022 tarihli
bir BAM kararinda kiraci olmayan diger esin kiraya verene yapacagi bildirimle
sOzlesmenin tarafi haline gelmesi ve bu bildirimin tahliye taahhiitnamesine dayali
icra takibi tarihine kadar yapilmasi halinde kiraci esin tek basma verdigi tahliye
taahhiitnamesinin gegerli olmayacagi, so6z konusu bildirim takip tarihine kadar
yapilmadigi takdirde ise yalnizca kiraci esin verdigi tahliye taahhiitnamesinin gegerli

olacag belirtilmistir.?*

Tahliye taahhiitnamesinde tahliye tarihi belli veya belirlenebilir olmalidir.?*

Tahliye tarihinin belirlenebilir, hesaplanabilir olmasi durumu s6z konusuysa o zaman

250

belirli olma kosulunu saglayacaktir.? Ornegin, “Zafer Bayrami’ni1 izleyen 9. Giin”,

iracinin nikah tarithi belli olan bir kizt olmast durumunda iracinin  kizinin
k kah tarihi belli olan bir k | d da “k k

tasinmazin  aile konutu oldugunun belirlenmesi halinde bu yasal gereklerin yerine getirilip
getirilmediginin aragtirllmasi  gerekecektir.” Yargitay 12. HD, E.2012/629, K.2012/19408,
T.06.06.2012; Ayni yonde Yargitay 12. HD, E.2013/11579, K.2013/18318, T.13.05.2013, Kazanc1
Ictihat Bilgi Bankasi, Erisim Tarihi:26.07.2024; RUHI, Canan, RUHI Ahmet Cemal, s.491;
GUNDOGDU, Siileyman, 2023, 5.874; ACAR UNAL, s.33; DAGLIOGLU, Duygu, “Konut Kirasina
liskin Uyusmazliklarda Tasinmazin Aile Konutu Niteliginin Arabuluculuk Siirecine Etkisi” Siileyman
Demirel Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt:14 Sayi:1, Haziran 2024, Erisim
Tarihi:20.12.2024, s.874.

247 GUMUS, Tahliye Taahhiidii, s.319-323.

248« Davali vekili her ne kadar, takibe konu tahliye taahhiidiinii miivekkilinin esinin bilgisi ve rizasi
disinda imzaladigim ve aile konutu olduguna dair agtiklart davanin bekletici mesele yapilmadigini
ileri stirmiis ise de, dava dis1 esin Aile Mahkemesine aile konutu serhi verilmesi icin bagvurusunun
icra takip tarihinden sonra oldugu anlasimaktadir. T.M.K.nmin 194. maddesinde, konutun eslerden biri
tarafindan kira ile saglanmig ise sozlesmenin tarafi olmayan esin, kiralayana yapacagi bildirimle
sozlesmenin tarafi haline gelecegi diizenlenmistir. Bu durumda dava konusu kiralanamin aile konutu
olmast halinde dahi dava disi es takip tarihine kadar kiralayana bir bildirimde bulunmadigindan
(dava disi esin bildirimi takip tarihinden sonra) kira sézlesmesinin tarafi haline gelmez. Icra taki-
binde haklilik durumunun takip tarihi itibariyle degerlendirilmesi gerektiginden mahkemece agilan
davanin bekletici mesele yapilmamasi da yerindedir..” Antalya BAM, 6. HD., E.2022/1054,
K.2022/1010, T.24.5.2022, Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, Erisim Tarihi:10.12.2024; Aksi goriis i¢in
bkz. GUMUS, Tahliye Taahhiidii, s.360-364.

24 GUNAY, s.273; “..davalimn 01/02/2005 tarihli kira sozlesmesine gére bu tarihten itibaren
kiralanan taginmazda bulundugu, séz konusu taahhiidiin kira iliskisi devam ederken verilen tahliye
taahhiidii oldugu ancak taahiidiin belli bir tarihi icermedigi goriilmiistiir. Tahliye taahhiidiinde,
tahliye tarihi belli (agik) bir sekilde yer almadigindan Tiirk Bor¢lar Kanununun 352. maddesinin
aradigt anlamda bir tahliye taahhiidiiniin varligindan bahsedilemez.” Yargitay 12. HD., E.
2020/1175, K.2020/2309, T.09.03.2020, Kazanci ictihat Bilgi Bankasi, Erisim Tarihi:26.07.2024;
KAYA, Merve, “Konut Ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin Kiracidan Kaynaklanan Nedenlerle
Sona Ermesi”, Cankaya Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi,
Ankara, 2020, 5.29-30; ACAR UNAL, s.31.

250 INCEOGLU(C.2), 5.428; KAYA, 2020, 5.30; GUMUS, Tahliye Taahhiidii, s.169.
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nikahindan itibaren on giin ig¢inde” gibi tarihler Zafer Bayrami ve kiracinin kizinin
nikah tarihi bilindigi icin belirlenebilir olmas1 sebebiyle gegerli kabul edilmektedir
fakat tahliye tarihi nitelik olarak belirlenebilir degilse gegersiz kabul etmek
gerekecektir. Ornegin, “oglum yeni bir is buldugunda” seklinde bir tahliye tarihinin,
s6z konusu ogulun yeni bir is bulma tarihi bilinmedigi i¢in, belirlenebilir olmamasi
sebebiyle kabullii miimkiin degildir. Kiraya verenin kira sdzlesmesini sona erdirmek
i¢in, “kiracinin kiralanan1 yazili olarak bosaltmay1 tistlendigi belirli tarihten itibaren

bir ay igerisinde” icra takibi baglatmasi veya dava agmasi gerekmektedir.

Kira uyusmazliklarinda dava sarti arabuluculuk ve istisnalarina ileride
detaylica deginileceginden burda kisaca HUAK 18/B maddesinin birinci fikrasinin a
bendi uyarinca kiralanan tasinmazin kira bedelinin 6denmemesi ve tahliye
taahhiidiine dayanan ilamsiz icra yolu ile tahliyesinin (Ornek No 13 - Ornek No 14)
dava sart1 arabuluculuk kapsamina dahil olmadigini, arabuluculuk yoluna
bagvurmaksizin dogrudan tahliye taahhiitnamesine dayali icra takibi yoluna
basvurulabilecegini  belirtmekle  yetiniyoruz. = Ayrica  kiracinin  tahliye
taahhiitnamesine dayal1 ilamsiz icra takibine itiraz edip de takibin durmasina sebep
oldugu durumda icra hukuk mahkemesinde baglatilacak itirazin kaldirilmasi
prosediirii de dava sarti arabuluculuk kapsaminda degildir.?>! Ancak tahliye
taahhilitnamesine dayali ilamsiz icra takiplerinde, imzaya itiraz halinde, genel
mahkemelerde (sulh hukuk mahkemesi) itirazin iptali davasi agilmasi gerektiginde
soz konusu itirazin iptali davasi dava sarti arabuluculuga tabi olacaktir.?>> HUAK
18/B maddesinin birinci fikrasinin a bendi uyarinca acik¢a kiralanan taginmazin kira
bedelinin 6denmemesi ve tahliye taahhiidiine dayanan “ilamsiz icra yolu ile
tahliyesinin” (Ornek No 13 - Ornek No 14) dava sart1 arabuluculuk kapsamma dahil
olmadig1 belirtildiginden hiikmiin zittindan kanaatimizce tahliye taahhiitnamesine

253

dayali “tahliye davasi agmak” dava sart1 arabuluculuk kapsamindadir ve

251 GUMUS, Tahliye Taahhiidii, s.498.

22 Bu durumda sulh hukuk mahkemesinde agilacak davanm itirazin iptali degil tahliye davasi
olabilecegi yoniinde goriis i¢in bkz. “llamsiz tahliye takibinde, bor¢lunun deme emrine itiraz etmesi
tizerine, alacakli kiraya veren, icra mahkemesinden itirazin kaldirilmasin ve tahliye istemezse, sulh
hukuk mahkemesinde tahliye davasi acabilir, itirazin iptali ve tahliye davast agamaz. Ciinkii m.269/d
hitkmiinde, m.67 sayilmis degildir.” KURU, s.858, 5.876, s.880-881.

23 UYGUR, s.45; DAGLIOGLU, 2024, 5.866.

62



taahhiitnamede belirtilen tahliye tarihinden itibaren 1 ay igerisinde dava agilmasi

gereken siire ayn1 zamanda arabuluculuga bagvurma siiresidir.?>*

b. iki Hakh Ihtar Sebebiyle Tahliye Davasi

Kira s6zlesmesinde kiracinin bor¢larindan biri de kira bedelinin 6denmesidir.
Kiract bu borcuna aykir1 davranirsa birtakim yaptirimlara maruz kalacaktir. TBK m.
315 ile kiraya verene, kiracinin kira bedelini 6demede temerriide diismesi sebebiyle
kira sozlesmesini feshetme imkani taninmustir. Kira bedelini 6demeyip her defasinda
temerriide diisen ancak 6deme igin verilen siire sona ermeden borcunu 6deyip kira
sozlesmesinin feshedilmesini engelleyen kiraciya karst TBK m.352/2 hiikmii ile

kiraya verene tahliye davas1 agma imkéani taninmigtir.?>

TBK m.352/2 hiikkmiine gore “Kiraci, bir yildan kisa siireli kira
sozlesmelerinde kira siiresi i¢inde; bir yil ve daha uzun siireli kira sozlesmelerinde
ise bir kira yili veya bir kira yilini asan siire iginde kira bedelini odemedigi icin
kendisine yazili olarak iki hakl ihtarda bulunulmasina sebep olmussa kiraya veren,
kira stiresinin ve bir yildan uzun siireli kiralarda ihtarlarin yapudigi kira yiinin
bitiminden baslayarak bir ay icinde, dava yoluyla kira sozlesmesini sona

erdirebilir.”

Iki hakli ihtar sebebiyle tahliye sadece konut ve catili isyeri kiralarinda
uygulanabilir bir hiikiim olmakla, konut ve catili isyeri kiralar1 haricinde bir kira
sozlesmesi tiiriinde uygulanmas1 miimkiin olmayacaktir.>>® Yine kiranin yillik olarak

ve pesin olarak ddenecegi kararlastirilmis ise, bir kira yili igerisinde ancak bir kez

2% GUMUS, Tahliye Taahhiidii, s.504.

255 KILICOGLU, 5.466; URAL CINAR, s5.347.

23646098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu 352/2. maddesinde yer alan diizenlemeye gére ise konut ve ¢atili
isyeri kiralarinda kiraci, bir yil ve daha uzun siireli kira sozlesmelerinde bir kira yili veya bir kira
yilimt asan siire iginde kira bedelini 6demedigi icin kendisine yazili olarak iki hakli ihtarda
bulunulmasina sebep olmugsa kiraya veren kira siiresinin ve bir yildan uzun siireli kiralarda
ihtarlarin yapildigi kira yilimin bitiminden baglayarak bir ay icinde dava yoluyla kira sézlesmesini
sona erdirebilir. Somut olayda, Yukarida anilan bu diizenlemeler cergevesinde kiralananin 6098
Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Genel Hiikiimlerine mi, Konut ve Catili Isyeri Kiralar1 Hiikiimlerine mi
tabi oldugu onem arzetmektedir. Kira sozlesmesinde kiralanan yerin diikkan ve depo olarak kiraya
verildigi belirtilmis ise de, dosya kapsamindan kiralanan taginmazin vasfi anlagilamamaktadir. Bu
nedenle mahkemece mahallinde kesif yapilarak kiralanan tasinmaza uygulanacak Kanun
hiikiimlerinin tespiti ile sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken eksik inceleme ile davanin
reddine karar verilmesi dogru degildir.” Yargitay 6. HD, E.2014/9277, K.2014/10947, T.13.10.2014,
Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, Erigim Tarihi:02.08.2024.
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ihtar  ¢ekilebileceginden, TBK m.352/2 wuyarinca tahliye davasmna konu

olamayacaktir.?’

Iki hakl1 ihtar sebebiyle tahliye davasi acabilmek icin bir kira yil igerisinde
kiractya farkli aylara iligkin iki hakli ihtar yapilmis olmasi gerekmektedir. Ayni ay
icin ¢ekilen iki ihtar bu kosulu saglamaz. iki hakli ihtar sebebiyle tahliye yoluna
gidebilmek icin iki hakli ihtarin bir yildan kisa siireli kira sdzlesmelerinde kira stiresi
icinde; bir y1l ve daha uzun siireli kira sdzlesmelerinde ise bir kira yil1 veya bir kira
yilmn1 asan siire i¢inde cekilmesi gerektigi diizenlenmistir. iki hakln ihtar sebebiyle
tahliye davasi agabilmek i¢in kira sdzlesmesi belirli stireli olmalidir. Belirsiz siireli
kira sdzlesmelerinde, iki hakli ihtar sebebiyle tahliye imkan1 bulunmamaktadir. Zira
iki hakli ihtar ¢ekilmesine neden olunan kira doneminin sonunda tahliye davasi
acilacagi diizenlenmis oldugundan belirsiz siireli kira sozlesmelerinde de kira
sOzlesmesinin bitim tarihi belli olmadigindan, iki hakli ihtar nedeniyle tahliye

davasina konu olamayacaktir.?>®

Iki hakli ihtar sebebiyle tahliye davasi acabilmek icin diger bir sart kiraciya
cekilen iki ihtarm da hakli olmas1 gerekliligidir. Kira bedelini 6deme borcunun adet,
sOzlesme ya da yasa hiikkmii geregi ifa icin belirli zamanda yerine getirilmemesi,
hakkaniyete aykir1 olmasi iizerine ihtar gonderilmisse o ihtar hakli sayilacaktir.
Ornek vermek gerekirse kiraci kira borcunu zamaninda 6demeyi teklif etmis ancak
kiraya veren hakli bir sebep olmaksizin 6demeyi kabul etmemis, sonradan kiracinin
kira borcunu 6dememesi sebebiyle ihtar ¢ekmisse bu durumda s6z konusu ihtar hakl
bir ihtar sayilmayacaktir. Ayrica ihtar kiractya usuliine uygun teblig edilmis

olmalidir.*® Ihtarlar yazili olmalidir. Thtar noter araciligiyla gonderilebilecegi gibi

25T TANDOGAN, 5.226; URAL CINAR, 5.356

238 “Ancak, iki hakl ihtara dayanan tahliye davasinn aktin bitimini izleyen bir ay icerisinde agilmasi
zorunludur. Siiresiz akitlerde veya bir yildan daha az siireli sozlesmelerde iki hakli ihtar olusmaz.”
Yargitay 6. HD, E.1986/10559, K.1986/12458, T.06.11.1986, Legalbank Elektronik Hukuk Bankasi,
Erisim Tarihi:02.08.2024; Ayn1 yonde Yargitay 6. HD, E.2014/9277, K.2014/10947, T.13.10.2014,
Legalbank Elektronik Hukuk Bankasi, Erisim Tarihi 02.08.2024.

23 Kirac1 yargilama esnasinda ihtarm usulsiiz tebli§ edildigini ileri siirerse bu hususun dikkate
almabilecek olmasmin yanisira tebligatin usulsiizliigiine dair bir iddia olmasa bile bu husus
mahkemece re’sen incelenebilmelidir. Ciinkii tebligatin usuliine uygun olarak yapilmasi taraflarin
anayasal hakki olan adil yargilanma ve hukuki dinlenilme hakkina hizmet etmektedir. Dolayisiyla
usulsiiz tebligat taraflarin hukuki dinlenilme hakkina zarar verecektir. Bu yonde bkz. “..tebligatin
usultine uygunlugu hakimin resen goz oniine almasi gereken kamu diizeni (ile ilgili) yani agir basan
hususlardandir.” Yargitay HGK., E. 2003/442, K.2003/445, T.02.07.2003, Lexpera Hukuk Bilgi
Sistemi, Erigim Tarihi: 28.01.2025; Ayn1 yonde “Yargilamanin hukuka uygun ve saglikly bir bi¢imde
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mektup, telgraf gibi yollarla gonderilmesi de yazili olmasi yeterli oldugu igin,
gecerlilik sartin1 saglayacaktir. Uygulamada ispat kolayligi bakimindan noter
araciligiyla ihtar ¢ekilmesi tercih edilmektedir. Ayrica kiraya veren 6denmeyen kira
borcuna iligkin icra takibi baslatmigsa icra dairesi aracilifiyla gonderilen 6deme emri
de ihtar yerine kabul edilmektedir. Ihtarname iceriginde istenilen kira bedelinin hangi

aylara iliskin oldugu ve bedeli acik¢a belirtilmelidir.

Iki hakli ihtar sebebiyle tahliye davasi agabilmek igin bir y1l ve bir yildan kisa
stireli kira sozlesmelerinde kira siiresinin bitiminden, bir yildan uzun siireli kira
sozlesmelerinde ise kiraciya yazili olarak iki hakli ihtarin c¢ekildigi kira yilinin
bitiminden baglayarak bir ay igerisinde kiraya veren tahliye davasin1 agmalidir. Bu
bir aylik siire hak diisiiriicli siiredir ve siirenin gegmesiyle tahliye davasi agma hakk1
ortadan kalkar.?®® Iki hakli ihtar sebebiyle tahliye davasi dava sarti arabuluculuk
kapsamindadir. Dolayisiyla dava agma siiresi ayn1 zamanda arabuluculuga bagvurma

suresidir.

¢. Kiracimin Veya Birlikte Yasadig1 Esinin Aym Iice Veya Belde Belediye
Sinirlar I¢cinde Oturmaya Elverisli Bir Konutu Bulunmasi Sebebiyle
Tahliye Davasi

TBK m. 352/3 uyarinca kiracidan kaynaklanan sebeplerle kira sdzlesmesinin
dava yoluyla sona erdirilmesinin bir diger yontemi de kiracinin veya birlikte yasadigi
esinin ayni1 ilge veya belde, belediye sinirlari iginde oturmaya elverisli bir konutunun
bulunmasidir. TBK m. 352°ye gbre “Kiracinin veya birlikte yasadigi esinin ayni ilge
veya belde belediye sinirlart icinde oturmaya elverigli bir konutu bulunmasi
durumunda kiraya veren, kira sozlesmesinin kurulmasi sirasinda bunu bilmiyorsa,
sozlesmenin bitiminden baslayarak bir ay icinde sézlesmeyi dava yoluyla sona

erdirebilir.”

surdiiriilebilmesi, iddia ve savunmanin ozgiirce ileri siiriilebilmesi ve delillerin eksiksiz olarak
toplanip tartisilabilmesi, oncelikle taraflarin yargilamadan haberdar edilmeleri ile olanaklidir. 7201
sayili Tebligat Kanunu ve bu Kanun’un uygulanmasi igin ¢ikarilan Tiiziik hiikiimleri tamamen seklidir
ve titizlikle uygulanmasi gerekir. Bir davada yapilan tebligatlarin usuliine uygun olarak yapilip
yapilmadigi hakim kendiliginden denetlemelidir. Davamin taraflarimin, usul hukuku hiikiimlerine
aykirt olarak agiklama ve ispat hakkim kullanmalarvun kisutlanmasi, iddia ve savunma hakkinin
kisitlanmasi sonucunu dogurur.” Yargitay 22. HD., E. 2016/30635, K.2017/360, T.19.01.2017,
Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, Erisim Tarihi: 28.01.2025.

200 URAL CINAR, s.358-359.
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Kanun hiikmiine gore kiraya veren, kira sdzlesmesinin kurulmasi sirasinda
durumu bilmemesi kosuluyla, kiraci veya birlikte yasadigi esinin ayni ilge veya belde
belediye sinirlari igerisinde oturmaya elverisli bir konutunun bulunmasi halinde kira
sOzlesmesini, sOzlesmenin bitimi itibariyle bir ay igerisinde acacagi dava ile sona
erdirebilecektir. Kiracinin kendisinin veya esinin aymi ilce veya belde belediye
siirlart igerisinde konutu olmasina ragmen baskasina ait konutta oturmasi esasen

kiracinin ger¢ek manada korunmaya ihtiyaci olmadigimi diisiindiirmektedir. %!

Kiraya
verene bu sebeple kira s6zlesmesini sona erdirme hakki verilmesinin amaci, kiracinin
kendisinin veya esinin aynmi ilge veya belde belediye simirlari igerisinde konutu
olmasina ragmen bagkasina ait konutta daha diisilk bedelde oturmasini dnlemektir.
Kiraci sahip oldugu konutu daha yiiksek bedelden kiraya vererek, kendisinin daha
diisiik bedelde oturmaya devam etmesi kanun koyucu tarafindan Onlenmek

istenmektedir.262

Kiraciin veya birlikte yasadig1 esinin ayni ilge veya belde belediye sinirlari
icinde oturmaya elverigli konutunun bulunmasi sebebiyle tahliye davasi agabilmek
icin konut kiralanan konut ile ayni ilge veya belde belediye siirlar1 i¢inde olmalidir.
6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun?®*’un (GKHK) 7. maddesinin son
fikrastyla s6z konusu kosul, ilce veya belde belediye sinirlar1 olarak degil; sehir veya
belediye smirlari olarak belirlenmisti. Ilgili diizenleme geregi “Ayni sehir veya
belediye hudutlar: iginde...” ifadesine gore biiyiiksehir belediyesi sinirlar
icerisindeki konutlarin da bu kapsamda degerlendirilmesi gorece yiiz 6lglimii biiyiik
sehirlerde, kiraci i¢in sorunlara sebep olabilecektir. Zira dgretide Giimiis’e gore;
“Yargitay ve ogreti hiikiimdeki belediye kavramwni, biiyiik sehir belediyesinin
bulundugu illerde “biiyiik sehir belediyesi’’ olarak kabul etmektedir. Oysa Istanbul
orneginden konuya yaklasirsak, isi veya diger gecerli bir sebeple Pendik’te oturan
bir kisinin Halkali’da maliki oldugu bir tasinmazi sebebiyle GKHK m.7/f.son’a
dayali olarak tahliyesini istemek, GKHK 'nin ruhuyla bagdasmasa gerekir. Boyle bir

durumda Halkali’daki konutun oturulabilir olmadigr kabul edilerek malikin tahliye

261 INCEOGLU(C1), 5.461.

262 DOGU, Hakki Mert, “Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 352. Maddesinin Uciincii Fikrasina Gére Kiraya
Verenin Kira Sézlegmesini Sona Erdirmesi”, Uyusmazlik Mahkemesi Dergisi Cilt:0 Sayi:14, Aralik
2019, Erisim Tarihi:26.07.2024, s.140.

263 RG. Tarih: 27/05/1955 Say1: 9013 (miilga).
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talebi reddedilmelidir. > TBK ve doktrinde bu husustaki elestiriler dogrultusunda
“ayn1 sehir ve belediye sinirlar1 i¢inde” ifadesi yerini “ayni ilge veya belde belediye
sinirlart i¢inde” ifadesine birakmustir.?®> Boylece biiyiiksehir belediyeleri aym
belediye olarak kabul edilmemis, ilge ve belde belediye sinirlar1 esas alinmistir.
Kanaatimizce isabetli olan bu diizenlemeye gore, kiracinin ayni biiyliksehir
belediyesi smirlart igerisinde olsa bile farkli ilgelerde olan konutu sebebiyle

kiralananin tahliyesi yoluna gidilemeyecektir.

Kiracinin veya birlikte yasadigi esinin ayni ilge veya belde belediye sinirlart
icindeki konutunun oturmaya elverisli olmasi gerekmektedir. Oturmaya elverisli
konut ifadesiyle kastedilen, bir konuttan beklenebilecek her tiirlii fayda ve imkanin
saglanmasidir.?®® Konutun objektif ve siibjektif olarak oturmaya elverisli durumda
olmasi gerekir. Konutun objektif olarak oturmaya elverisli olmasi fiziksel olarak
oturulabilir durumda olmasimi gerektirmektedir. Kiraci veya birlikte yasadigi esine
ait konutun oda sayisinin, kiracinin ve onunla yasayacak aile fertlerinin sayisina

uygun olmasi1 gerekmektedir. Doktrindeki bir goriis iskan izni olmayan konutlarin,

oturmaya elverigli sayilamayacagi yéniindedir.267 Konuya iliskin bazi bdlgelerde
heniiz iskan izni olmayan bir¢ok konutun bulundugu ve bu konutlarda oturma fiilen
miimkiin ise, bu konutlar1 TBK m.352/3’te belirtilen konut saymayip tahliye sebebi

268 Bu gortige gore fiilen

kabul etmemenin kati bir yaklasim olacagi goriisli de vardir.
oturmaya elverisli bir konutun varligi, iskan izninin olmamasi durumunu ortadan
kaldirmalidir.?®® Konutun siibjektif olarak oturmaya elverisli olmasi ise konutun
kiracinin oturabilecegi niteliklere sahip olmasidir. Konut igerisinde ailenin
yasamasina olanak saglayacak sekilde tuvalet banyo ve 1sitma sisteminin olmasi
gerekir. Konut, ufak tadilat ve tamirat ile oturulur duruma gelebiliyorsa, oturulabilir
nitelikte kabul edilir. Kiraci veya birlikte yasadig1 esinin ayni ilge sinirlari igerisinde
bir konutu degil de bir igyeri olmasi halinde, kiraya veren TBK m. 352/3 uyarinca

tahliye talep edemez. Hem konut hem de isyeri olarak kullanilan home office olarak

tabir edilen bir taginmaz ise, tamamina isyerine iliskin hiikiimler uygulanacagindan

264 GUMUS, Mustafa Alper, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2013, 5.347.
265 YAVUZ, N, 5.997.

266 DOGU, 2019, s.143.

26 HATEMI, SEROZAN, ARPACI, 5.227.

268 INCEOGLU(C.2), 5.473.

200 DOGU, 2019, s.144.
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yine TBK m.352/3 uygulama alani1 bulamayacaktir. Yazlik kiralarinda da bu hiikiim
yazligin ancak sonradan konut olarak kullanilmaya baglanmasiyla uygulanma alani

bulabilecektir.

Kiraya verenin TBK m.352/3 uyarinca tahliye davasi agabilmesi i¢in ayni ilge
veya belde belediye sinirlar1 igerisindeki oturmaya elverisli konutun maliki kiraci
veya birlikte yasadigi esi olmalidir. Kiraci taraflar evli olmalarina ragmen birlikte
yasamiyorlarsa veya haklarinda verilmis ayrilik karar1 varsa TBK m.352/3 hiikmii
uygulanmaz. Kanunda “kiracimin veya birlikte yasadigt esinin” seklinde
diizenlenmesinin sebebi budur. Yine ayni sekilde taraflar evli degil ancak birlikte
yastyorlarsa, kira sozlesmesinin tarafi olmayan diger tarafin ayni ilge belde belediye
sinirlar1 igerisinde konutunun bulunmasi kiraya verene TBK m.352/3 uyarinca
tahliye davast agma hakki vermez. Kirac1 veya birlikte yasadigi esinin, payl
miilkiyet hakkina dayali tek bir konutu varsa yine bu sebebe dayanilarak tahliye
davasi agilamayacaktir. Kiraciya veya esine ait olan konutta da bir kiracinin oturuyor
olmasi tahliye davasi agmaya engel degildir. Ancak bdyle bir durumda davaya bakan
hakim kiracinin kendi kiracisina ag¢tig1 tahliye davasi sonuglanincaya kadar kiralanan
tasinmazda oturmasina izin verecektir. Megerki kiraci, kendi kiracisina agtig: tahliye

davasin isteyerek uzatiyor olsun.?”

Kirac1 tek bir kisi olabilecegi gibi, birden fazla kisi de olabilir ve hepsi
tarafindan kira sozlesmesi imzalanmis olabilir. Bu kiracilardan sadece birinin ayni
sehir veya belediye sinirlar1 igerisinde oturulabilir bir evi olabilir ancak bu sebebe
dayanarak yine kiraya veren TBK m.352/3 uyarinca tahliye davasi agamayacaktir.
Ciinkii Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin bir kararinda da degindigi gibi: “Kira akti
biitiin taraflar arasinda yapilmis bir sézlesme olup par¢alanamaz. Kiralanandan
¢tkma borcu da béliimeyen borg¢lardandir. Kiracilardan bir kisminin kiralananda
kalmast ve bir kismimin cikmasi, kiralananmin bosaltilmasindan beklenen amaci
gerceklestirmez. Kiracilardan biri hakkinda kiralananin  bogsaltilmasi  halinin

dogmasi, onun kiralanandan ¢ikarilmas: digerlerinin kalmasint saglayamaz.

YAVUZ, C., s.341.
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Davanin tiimii hakkinda reddi icap eder. Bu mecburi dava arkadashgimin tabii bir

sonucudur. 2"

Kiraya veren kira sdzlesmesi kurulurken kiracinin ayni ilge veya belde
belediye simirlart igerisinde bir konutu oldugunu bilmemelidir. Kiraya verenin
bilebilecek durumda olmasi 6nemli degildir zira kiraya veren bu durumu
aragtirmakla miikellef degildir. Ancak kira sozlesmesi kurulurken kiraya veren
kiracinin ayni ilge veya belde belediye sinirlar1 igerisinde oturmaya elverisli bir

konutu oldugunu biliyorsa TBK m.352/3 uyarinca tahliye talep edemeyecektir.

Kiraya veren, kira soézlesmesinin kurulmasi sirasinda durumu bilmemesi
kosuluyla, kirac1 veya birlikte yasadigi esinin ayni ilge veya belde belediye sinirlari
icerisinde oturmaya elverisli konutunun bulunmasi durumunda kira sézlesmesinin
sona ermesinden itibaren bir ay igerisinde tahliye davasini agmalidir. Kiracinin veya
birlikte yasadigi esinin aym ilge veya belde belediye sinirlari igerisinde oturmaya
elverisli bir konutunun bulunmasi sebebiyle tahliye davasi dava sarti arabuluculuga
tabi oldugundan dava agma siiresi aym1 zamanda arabuluculuk yoluna bagvurma

suresidir.

II. DAVA SARTI ARABULUCULUGUN iSTiSNALARI

A. Genel Olarak

01.09.2023 tarihinde yiiriirliige giren 05.04.2023 tarihli ve 32154 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan ve 7445 sayii “Icra ve Iflas Kanunu ile Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasma Dair Kanun™?’? ile 6325 sayili Hukuk
Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanununda yapilan degisiklikle kirac1 ve kiraya
veren arasindaki tiim uyusmazliklar i¢in dava agilmadan 6nce arabulucuya gidilmesi

dava sart1 haline gelmistir. 273

27! Yargitay 6. HD., E. 1980/9346, K.1980/5, T.03.01.1980, Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi, Erisim
Tarihi:02.08.2024.

272 R@G. Tarih: 05/04/2023, Say1: 32154.

273 YILDIRIM, Necdet, Kirada Zorunlu Arabuluculuk, Bilge Yayinevi, Ankara, 2024, s.105, 5.235.
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7445 sayilt kanunun 37. maddesi ile: “6325 sayili Kanuna 18/A maddesinden
sonra gelmek tizere asagidaki madde eklenmistir.

“Bazi uyusmazhiklarda dava sarti olarak arabuluculuk

MADDE 18/B- (1) Asagidaki uyusmazliklarda, dava ag¢ilmadan dnce
arabulucuya bagvurulmus olmasi dava sartidir:

a) Kiralanan tasinmazlarm 2004 sayiui Kanuna gore ilamsiz icra yoluyla
tahliyesine iligkin hiikiimler hari¢ olmak iizere, kira iliskisinden kaynaklanan
uyusmaziiklar.

b) Tasimir ve tasinmazlarin paylastiriimasina ve ortakligin giderilmesine
iliskin uyusmazhklar.

c) 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan
uyusmazliklar.

¢) Komsu hakkindan kaynaklanan uyusmazliklar.

(2) Arabuluculuk siireci sonunda taraflarin anlasmas: halinde anlasma
belgesi, tasinmazla ilgili olarak kanunlarda yer alan sinirlamalar ile usul ve esaslar
gozetilmek suretiyle diizenlenir.

(3) Bu madde kapsaminda diizenlenen anlagsma belgesinin icra
edilebilirligine iliskin serhin alinmasi zorunlu olup bu serh tasinmazla ilgili anlasma
belgeleri bakimindan tasinmazin bulundugu yer, diger anlasma belgeleri bakimindan
ise arabulucunun goérev yaptigi yer sulh hukuk mahkemesinden alimir. Mahkeme
tasinmazla ilgili anlasma belgeleri bakimindan yapacag: incelemede anlasma
icerigini, arabuluculuga ve cebri icraya elverisli olup olmadigi ve tasinmazla ilgili
olarak kanunlarda yer alan simirlamalar ile usul ve esaslara uwyulup uyulmadigi
yontinden denetler; bu kapsamda kurum veya kuruluslardan bilgi veya belge talep
edebilir ve gerektiginde durusma acabilir.

(4) Anlasma belgesinin icra edilebilirligine iliskin serhin verilmesiyle ilgili

2999

diger hususlar hakkinda 18 inci madde hiikmii uygulanir.

HUAK’a eklenen madde 18/B uyarinca kira hukukunda zorunlu
arabuluculuk, kira hukukundan dogan uyusmazliklarda kiralanan tasinmazlarin 2004
sayili Icra ve Iflas Kanunu’?*na gore ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin

hiikiimler hari¢ olmak {izere, tiim kira iligkilerini kapsayacak sekilde diizenlenmistir.

274 RG. Tarih: 19/06/1932, Say1: 2128.
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Yani kiralanan tasinmazin kira bedelinin édenmemesi (Ornek No:13) ve tahliye
taahhiidiine dayanan (Ornek No:14) ilamsiz icra yolu ile tahliyesi haric TBK madde
299 ile TBK madde 378 arasinda kalan biitiin kira iligkilerinden kaynaklanan

uyusmazliklar dava sart1 arabuluculuga tabidir. 273

Kiralanan tasmmmazin kira bedelinin 6denmemesi ve tahliye taahhiidiine
dayanan ilamsiz icra yolu ile tahliyesi hari¢ olmak iizere ister konut ister isyeri
isterse ¢ay bahgeleri, agik otopark gibi catisiz is yeri kiralari, taginir kiralari, tirlin
(hasilat) kiralar1 olsun kira iligkisinden kaynaklanan uyusmazliklar i¢in oncelikle
arabuluculuk yoOntemine basvurulmali, uyusmazlik arabuluculuk ydntemiyle
coziilemez ise dilizenlenecek son tutanagin dava dilekgesine eklenmesi ile dava
acilmalidir. Arabuluculuk ydntemi sonucunda kiraci ve kiraya veren arasindaki
uyusmazlik hususunda anlasmaya varilirsa bu anlasmaya dair bir anlagma belgesi

diizenlenir ve bu anlasilan hususlarda artik dava acilamaz.

B. Kira Bedelinin Odenmemesi Nedeniyle ilamsiz icra Yoluyla Tahliye

Kiraya veren, kira bedelinin 6denmemesi sebebiyle mahkemeye basvurup
kira s6zlesmesini dava yoluyla sona erdirme ve kiralananin tahliyesini isteyebilir?7®
fakat bunun i¢in dava agmadan 6nce dava sart1 arabuluculuk yoluna bagvurmalidir.
Ancak kira bedelinin 6denmemesi sebebiyle kiracinin tahliyesini isteyen bir kiraya
veren arabuluculuk dava sartina tabi olmadan dogrudan yetkili icra dairesine
basvurarak kiralanan tasinmazin kira bedelinin 6denmemesi sebebiyle ilamsiz icra
yolu ile tahliyesine iliskin icra takibi baslatabilecek ve kiractya (Ornek No:13)
odeme emri gonderebilecektir.?’”” Ayrica kiracinmn, kira bedelinin 6denmemesi
sebebine dayal1 ilamsiz icra takibine itiraz edip de takibin durmasina sebep oldugu

durumda kiraci, baglatilan icra takibine kars1 imzaya veya kira sdzlesmesine yahut

kira sozlesmesi disindaki bir hususa itiraz ederse, kiraya verenin elinde {IK. m. 269/b

25 YESILIRMAK, Ali, “Kira Sozlesmelerinden Kaynaklanan Uyusmazliklarda Dava Sarti
Arabuluculuk” Kira Sozlesmelerinden Kaynaklanan Uyugmazliklarda Dava Sartt Arabuluculuk
Uygulamalari, ibn Haldun Universitesi Yaymlar, Istanbul, Ekim, 2023, s.9; DAGLIOGLU, 2024,
5.865; Ornegin turizm amach konut kiras1 sézlesmeleri de neticede 6zii itibariyle kira sézlesmesi
oldugu igin dava sart1 arabuluculuga tabidir. Ayrintili bilgi i¢in bkz. DOGU, Hakki Mert, “Turizm
Amacli Konut Kirasi Sézlesmesi”, Erciyes Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi Cilt:19 Say1:2, Ekim
2024, Erigim Tarihi:23.12.2024, 5.629.

276 URAL CINAR, 5.334.

277 GUNDOGDU, Siileyman, 2023, 5.853.
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uyarinca noterlik¢e diizenleme veya onaylama seklinde yapilmis bir kira sdzlesmesi
varsa kiraya veren, icra hukuk mahkemesinden itirazin kaldirilmasini isteyebilir ya
da kiraci, kira sozlesmesine ya da kira sozlesmesindeki imzaya itiraz etmeyip
ornegin kira borcuna itiraz ederse, bu durumda kiraya veren yine icra hukuk
mahkemesinden itirazin kaldirilmasim isteyebilir.?’® Bu durumlarda icra hukuk
mahkemesinde baslatilacak itirazin kaldirilmasi prosediirii de dava sart1 arabuluculuk

kapsaminda degildir.?”

Ancak kira bedelinin 6denmemesi sebebiyle tahliye talepli ilamsiz icra
takiplerinde kira sozlesmesine veya kira sozlesmesindeki imzaya itiraz halinde,
kiraya veren IIK. m. 269/b uyarinca noter tarafindan diizenleme ya da onaylama
biciminde yapilmig bir kira s6zlesmesine sahip degilse genel mahkemelerde (sulh
hukuk mahkemesi) itirazin iptali davasi agilmasi gerektiginde s6z konusu itirazin

iptali davasi dava sart1 arabuluculuga tabi olacaktir.?%°

C. Tahliye Taahhiidiine Dayanan ilamsiz icra Yoluyla Tahliye

Kira siiresinin sona erdigi tarihte veya belirli bir tarihte kiralananin
bosaltilacagina dair tahliye taahhiitnamesi verilmis ve taahhiit edilen tarihte
tasinmazin bosaltilmamis olmasi sebebiyle kiracinin tahliyesini isteyen bir kiraya
veren arabuluculuk dava sartina tabi olmadan dogrudan yetkili icra dairesine
basvurarak kiralanan tasinmazin tahliye taahhiidiine dayanan (Ornek No:14) ilamsiz
icra yolu ile tahliyesine iliskin icra takibi baslatabilecektir.?®! Ayrica kiracinin,
tahliye taahhiitnamesine dayali ilamsiz icra takibine itiraz edip de takibin durmasina
sebep oldugu durumda kiraci, baslatilan icra takibine karsi tahliye taahhiitnamesine,
kira sozlesmesine veya imzaya yahut kira sézlesmesi disindaki bir hususa itiraz
ederse, kiraya verende IIK. m. 269/b’ye gdre noter tarafindan diizenleme veya

onaylama bi¢iminde yapilmig bir kira sozlesmesi veya tahliye taahhiitnamesi

278 URAL CINAR, s.342-343; ATALI Murat, ERMENEK Ibrahim, ERDOGAN Ersin, Icra ve iflas
Hukuku, 6. Basi, Yetkin, Ankara, 2022, s.395.

279 CELIK, Aytekin, DOGU, Hakki Mert, “Kira Uyusmazliklarinda Dava Sarti Arabuluculuk ve
Ticari Dava Sarti Arabuluculuk Uzerindeki Etkileri”, Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi
Cilt:32 Say1:2, Mayis 2024, Erisim Tarihi:14.08.2024, 5.818; GUNDOGDU, Siileyman, 2023, s.853;
DAGLIOGLU, 2024, 5.887.

280 CELIK, DOGU, 2024, 5.818-819; GUNDOGDU, Siileyman, s.854; UYGUR, s.45; DAGLIOGLU,
2024, s.887.

281 GUNDOGDU, Siileyman, 2023, s.853.

72



mevcutsa icra hukuk mahkemesinden itirazin kaldirilmasini isteyebilir. Bu durumda
icra hukuk mahkemesinde baslatilacak itirazin kaldirilmasi prosediirii de dava sarti

arabuluculuk kapsaminda degildir.?®?

Tahliye taahhiitnamesine dayal1 ilamsiz icra takiplerinde kira s6zlesmesindeki
veya tahliye taahhiitnamesindeki imzaya itiraz halinde, kiraya verenin elinde IiK. m.
269/b uyarinca noterlikce diizenleme ya da onaylama bi¢iminde yapilmis bir kira
sOzlesmesi veya tahliye taahhiithamesi olmamasi nedeniyle genel mahkemelerde
(sulh hukuk mahkemesi) itirazin iptali davasi agilmasi gerektiginde s6z konusu

itirazin iptali davasi dava sart1 arabuluculuga tabi olacaktir.?8?

22ATALI ERMENEK, ERDOGAN, s. 395; CELIK, DOGU, 2024, 5.819; GUNDOGDU, Siileyman,
2023, 5.853; DAGLIOGLU, 2024, 5.887. § ) )

28 CELIK, DOGU, 2024, 5.818-819; GUNDOGDU, Siileyman, s.854; UYGUR, s.45; DAGLIOGLU,
2024, 5.887.
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I.

UCUNCU BOLUM

KiRA UYUSMAZLIKLARINDA ARABULUCULUK SURECIH

KIiRA UYUSMAZLIKLARINDA ARABULUCULUK SURECININ
BASLAMASI

A. Basvuruyu Yapabilecek Kisiler

Kira uyusmazliklarinda dava ac¢ilmadan Once arabuluculuk yontemine
bagvurmasi gereken taraf somut uyusmazliga gore kiraya veren veya kiraci olabilir.
Ornegin kiracisini tahliye etmek isteyen kiraya veren tahliye davasi agmadan once
dava sart1 arabuluculuk yoluna bagvurmasi gereken taraf olacakken, fazla olan kira
bedelinin diisiiriilmesi amaciyla kiraci kira tespit davasi agmak isterse dncesinde

dava sart1 arabuluculuk yoluna bagvurmasi gereken taraf kiraci olacaktir.?%*

B. Basvurulacak Merci

01.09.2023 tarihinden itibaren kira uyusmazliklar1 i¢in kirac1 veya kiraya veren
adliyelerde bulunan arabuluculuk biirosuna bagvuru yaparak oOnce dava sarti
arabuluculuk siirecini baglatacaktir. Kira uyusmazliklarinda arabuluculuk siireci
kiract veya kiraya veren basvurucunun adliye arabuluculuk biirosuna veya

arabuluculuk biirosu bulunmayan yerlerde bu konuda gorevlendirilmis olan Sulh

28 RUHI Canan, RUHI Ahmet Cemal, 5.931; GUNDOGDU, Siileyman, 2023, s.861; YAVUZ C.,
s.312.
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Hukuk Mahkemesi Yazi Isleri Miidiirliigiine basvuru yapilmasi ile baslar.?%> Kira
uyusmazliklarma iligkin davalarda gorevli mahkeme Hukuk Muhakemeleri
Kanunu?®® (HMK) madde 4/1 uyarinca sulh hukuk mahkemeleridir. Yetkili mahkeme
ise HMK genel yetki kurali uyarinca davalinin yerlesim yeri mahkemesi (HMK m. 6)
veya Ozel yetki kurali uyarinca s6zlesmenin ifa edildigi yer sulh hukuk mahkemesidir
(HMK m.10). Kira sozlesmelerinde sozlesmenin ifa yeri, kural olarak, kiralanan
tasinmazin bulundugu yer oldugundan bu nedenle HMK m. 10’daki 6zel yetki kurali
uyarinca taginmazin bulundugu yer sulh hukuk mahkemesi de gorevli ve yetkili

287

mahkemedir. Arabuluculuk bagvurusu da yetkili sulh hukuk mahkemesinin

bulundugu yerdeki arabuluculuk biirosuna yapilmalidir.

Basvuru arabuluculuk biirolarinda bulunan arabuluculuk basvuru formlarinin
doldurulmasi suretiyle veya dilekceyle yapilabilecegi gibi vekil araciligiyla UY AP
elektronik ortamindan bagvurulmak suretiyle de yapilabilir.?®¥ Bagvurucu kendisinin
ve kars1 tarafin tiim iletisim bilgilerini arabuluculuk biirosuna bildirmelidir.?®® Ayrica
adliye arabuluculuk biirolar1 uyusmazligin taraflarmin resmi kayitlarda yer alan

iletisim bilgilerini re’sen arastirmaya da yetkilidir.?°

C. Arabulucunun Belirlenmesi

Arabuluculuk Daire Bagkanligi arabuluculuk resmi siciline kayitli olan
arabulucular1 gorev yapmak istedikleri adli yargi ilk derece mahkemesi adalet
komisyonlarina gore listeler ve adli yargi ilk derece adalet komisyonu
bagkanliklarina bildirilen listeden arabuluculuk biirosu tarafindan bir arabulucu
gorevlendirilir.?! Eger uyusmazligin taraflarinin komisyon baskanliklarina bildirilen

listeden bir arabulucu iizerinde anlagmalar1 s6z konusuysa Oncelik taraflarin ortak

25 TANRIVER, 5.166; KILICOGLU, 5.1181; DAGLIOGLU, 2024, 5.875.

286 RG. Tarih: 04/02/2011, Say1: 27836.

287 PEKCANITEZ, Hakan, ATALAY, Oguz, OZEKES, Muhammet, Medeni Usul Hukuku, istanbul,
2024, s.76-717.

Z83TURAN, Cansev, “Kira Soézlesmelerinden Kaynaklanan Uyusmazhklarda Dava Sarti
Arabuluculuk” Kira Sozlesmelerinden Kaynaklanan Uyusmazliklarda Dava Sarti Arabuluculuk
Uygulamalari, Ibn Haldun Universitesi Yayinlari, Istanbul, Ekim, 2023, s.59.

289 TURAN, s.59.

2% GUNDOGDU, Siileyman, 2023, s. 864; TANRIVER, s. 166; KILICOGLU, s. 1181.

2! Detayl bilgi igin bkz. HUAK m.18/A-3.
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iradesi ile segilen arabulucuda oldugu i¢in arabuluculuk biirosu bu arabulucuyu

gorevlendirir.?*?

D. Arabuluculuga Miiracaatin Siirelere Etkisi

Stire¢, somut uyusmazliga gore kiract veya kiraya verenin arabuluculuk
bilirosuna basvurmasi ile baglar ve arabuluculuk son tutanaginin diizenlendigi tarihte
sona erer.?”> Arabuluculuk biirosuna bagvurudan son tutanagin diizenlendigi tarihe
kadar gegen siirede zamanasimi durur ve hak diisiiriicii siireler islemez.?** Bu kural
bilhassa kira uyusmazliklarinda arabuluculuk bakimindan ¢ok Onemlidir ¢ilinki
TBK’da kira hukukuna iliskin baz1 siireler dngdriilmiistiir. Ornegin; TBK madde 350
uyarinca gereksinim, yeniden insa ve imar nedeniyle tahliye amaciyla dava
acilacaksa “kiraya veren, kira sozlesmesini; ... belirli siireli sozlesmelerde siirenin
sonunda, belirsiz siireli sozlesmelerde kiraya iliskin genel hiikiimlere gore fesih
donemine ve fesih bildirimi icin ongoriilen siirelere uyularak belirlenecek tarihten
baslayarak bir ay iginde acacagi dava ile sona erdirebilir.” S6z konusu diizenleme
uyarinca dava acilmasi i¢in Oncelikle bu siire igerisinde arabuluculuk yoluna
basvurulmalidir. Kira uyusmazliklarinda davanin tiirtine goére dava agmak igin
ongoriilen hak diisiiriici siireler ayn1 zamanda arabulucuya basvuru siiresidir.
Arabuluculuk biirosuna bagvuruldugu andan itibaren s6z konusu bir aylik siire durur
ve son tutanagin diizenlenmesi ve arabuluculuk siirecinin sona ermesiyle islemeye
devam eder. Ornegin TBK madde 350’de dngoriildiigii gibi davanm agilmasi igin bir
aylik siirenin oldugu bir gereksinim nedeniyle tahliye davasi ihitimalinde ti¢lincii giin
arabuluculuk yoluna bagvurulmussa, bir aylik siire bu andan itibaren durur ve son
tutanagm diizenlenmesi ve siirecin sona ermesiyle dordiincii giinden itibaren
islemeye devam eder. Bagvurucu kiraya veren, bu drnekte bir aydan kalan yirmi yedi
giinliik siiresi igerisinde dava agabilir. Ornegin iki hakli ihtar nedenine dayali tahliye
davasi agmak i¢in bir y1l ve bir yildan kisa siireli kira sdzlesmeleri i¢in kira siiresinin
bitiminden, bir yildan uzun siireli kira sézlesmeleri i¢in ise kiractya yazili olarak iki

hakli ihtarin ¢ekildigi kira yilinin bitiminden baglayarak bir ay igerisinde dava

292 KILICOGLU, s.118]1.

293 TANRIVER, s.166.

2% GUNDOGDU, Siileyman, 2023, s.866; HUAK m. 16/2, 18A/15; SAHIN, CELIK, RUHI, s.66;
RUHI, Canan, RUHI, Ahmet Cemal, 5.24.
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acilmas1 gerektigi icin bir yillik bir kira sézlesmesi ic¢in kira siiresinin bitiminden
itibaren besinci giin arabuluculuk yoluna basvurulmussa, bir aylik siire bu andan
itibaren durur ve son tutanagin diizenlenmesi ve siirecin sona ermesiyle altinci
giinden itibaren islemeye devam eder. Bagvurucu kiraya veren, bu 6rnekte bir aydan

kalan yirmi bes giinliik siiresi icerisinde dava agabilir.

Kira uyusmazliklarinda ilgili uyusmazliga dair acgilabilecek davalarin ihtar
stiresi iginde arabuluculuga bagvuru da karsi tarafin arabuluculuk siirecine katilimi ve
her iki tarafin da imzasini tasiyan arabuluculuk son tutanaginin diizenlenmis olmasi
kosuluyla yazil1 bildirim yerine geger. Bu yontemle bildirim sartin1 dava agma stiresi
heniiz baglamadan ihtiyari arabuluculuga basvurarak ya da ihtar siiresinde dava sarti

arabuluculuga bagvurarak da gergeklestirmek miimkiindiir.?

II. KIiRA UYUSMAZLIKLARINDA ARABULUCULUK SURECININ
YURUTULMESI

A. Arabuluculuk Siirecinin Asamalari

Arabuluculuk silireci temelde bes asamaya ayrilir ve bu asamalar;
arabuluculuk siirecinin ilk asamasi olan taraflarla 6n goriisme yapilan hazirlik
asamasi, karsilikli goriismelerle arabuluculugun fiilen basladigi baslangi¢ asamasi,
uyusmazligin altinda yatan nedenlerin ve menfaatlerin ortaya ¢ikarilmak istendigi
inceleme asamasi, karsilikli tekliflerin almip verildigi, ¢6ziim segeneklerinin
degerlendirildigi miizakere asamasi ve son asama olan arabuluculuk faaliyeti ve

sonuglarinin etkin bir sekilde degerlendirildigi sonug asamalaridir.?¢

1. Hazirhk Asamasi

Hazirlik asamasi arabuluculuk siirecinin ilk agamasidir. Gorevlendirilen
arabulucu, bu asamada ilk olarak uyusmazligin niteligini tespit ederek uyusmazligin
arabuluculuga elverisli olup olmadigim1 degerlendirir.?’” So6z konusu kira

uyusmazliginin arabuluculuga elverisli oldugunun tespitinden sonra arabulucu,

25 UYGUR, 5.40-41.
29 YESILIRMAK, KEKEC, BULUR, s.83.
297 TURAN, s.60.
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arabuluculuk biirosuna bildirilen iletisim bilgileriyle ve ihtiya¢ olmas1 halinde re’sen
aragtirma yaparak taraflara ulasir, taraflart bilgilendirir ve en kisa zamanda ilk

toplantiya davet eder.

Hazirlhk asamasinda siirece kimlerin katilacagi belirlenecektir. Kira
uyusmazliklarinda asiller ve vekaletnamesinde arabuluculuga miiracaat yetkisi
bulunan vekiller siirece katilabilecektir. Arabulucu hazirlik asamasindan baslamak
iizere siirece katilan taraflarin yetki ve ehliyete sahip olup olmadiklarm
kendiliginden kontrol etmelidir. Kira uyusmazliklarinda uyusmazlik konusu
tasinmazin maliki olmasa dahi, kira sozlesmesini yetkili sifatiyla imzalayan kisiler
varsa bu kisiler de taraf sifatryla arabuluculuk siirecinde yer alabilecektir.?® Tahliye
uyusmazliklarinda arabuluculukta arabulucunun, kira sézlesmesinin aile konutuna
iligkin olup olmadigini1 bu asamada taraflarla yapacagi on goriismede tespit etmesi,
tespit ettiyse uyusmazligin niteli§ine gore diger esin rizasina ihtiyag duyulup
duyulmayacagini diisiiniip kira sdzlesmesinin tarafi olmayan diger esi siirece davet

etmesi gerekebilir.?

Bu gereklilik s6z konusu uyusmazligin aile konutuna iliskin
s0zlesmenin feshi ve konutun tahliyesi hususunda olmasi ve bu hususlarda anlagma
yapilmasi halinde s6z konusu olacaktir. Zira yukarida®® detaylica agiklandigi gibi
TMK’nin 194. ve TBK’nin 349. maddesi uyarinca eslerden biri, aile konutu olan
tasinmazda Oteki esin agik rizasi bulunmazsa, kira s6zlesmesini feshedemez, fesih ile
ayni nitelikte ve ayn1 sonuclar1 dogurabilecek olan tahliye taahhiidiine de diger esin
onay vermesi gecerlilik sartidir. Diger esin rizasi alinmadan kiraci es tarafindan
verilen tahliye taahhiitnamesi gegerli olmayacaktir. Arabuluculuk anlagsma belgesiyle
de kira sdzlesmesinin feshi ve tahliye taahhiitnamesi verilmesi miimkiin oldugundan
kira sozlesmesinin tarafi olmayan diger es de tahliye davalarinda arabuluculuk

siirecine davet edilmelidir. Ayrica 05.04.2023 tarihli ve 32154 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanarak 01.09.2023 tarihinde yiiriirliige giren 7445 sayili “icra ve

28 TURAN, s.61.

2 DAGLIOGLU, 2024, 5.875.

300 Bkz. yukaridaki “a. Kiracimin Belli Tarihte Bosaltmay: Ustlenmesi (Tahlive Taahhiidii) Sebebiyle
Tahliye Davasi” bashig altinda TMK’nin 194. ve TBK’nin 349. maddesi uyarinca eslerden biri, aile
konutu olan tasinmazda diger esin agik rizasi bulunmadikga, kira sézlesmesini feshedemez. Her iki
kanun hitkmiinde de kira s6zlesmesinin feshi denilmisse de, fesih ile ayni nitelikte ve ayni sonuglari
dogurabilecek olan tahliye taahhiidiine de diger esin onay vermesi gegerlilik sartidir. Diger esin rizasi
almmadan kiraci es tarafindan verilen tahliye taahhiitnamesi gegerli olmayacaktir. TMK m.194/4 ise:
“Aile konutu eglerden biri tarafindan kira ile saglanmissa, sézlesmenin tarafi olmayan es, kiralayana
yapacag bildirimle sézlesmenin tarafi haline gelir ve bildirimde bulunan es digeri ile miiteselsilen
sorumlu olur.” seklinde diizenlenmistir detayli agiklamalart yapilmustir.

78



Iflas Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” ile 6325
sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanununda yapilan degisiklikle
HUAK m. 18/A 7. fikra uyarinca taraflarin avukatlar1 bulunsa dahi arabulucu asilleri
de bilgilendirmelidir.’®' S6z konusu davet ve bilgilendirmeye iliskin islemler
arabulucu tarafindan tutanaga baglanir. Arabulucu taraflarla iletisime gegtikten sonra
kirac1 ve kiraya verenin iligskisinin boyutunu, uyusmazlik konusunun detaylarmni,
taraflarin duygu durumunu, kiract1 ve kiraya veren arasindaki iletisim yahut
iletisimsizligin boyutunu ve taraflarin yiiz yilize gelebilecek durumda olup

olmadiklarini degerlendirerek ilerlemelidir.

Bu asamada arabulucu taraflar1 bilgilendirip ilk toplant1 i¢in davet mektubu
gonderirken uyusmazhigin taraflarii KVKK?3%? kapsaminda da bilgilendirmelidir.
HUAK “Taraflarin aydinlatilmas1” bashkli madde 11 ile “Arabulucu, arabuluculuk
faaliyetinin basinda, taraflar: arabuluculugun esaslari, siireci ve sonuglart hakkinda

gerektigi gibi aydinlatmakla yiikiimliidiir. ” diizenlemesi yapilmstir.

KVKK madde 3 ile de veri sorumlusu “Kisisel verilerin isleme amaclarini ve
vasitalarmi belirleyen, veri kayit sisteminin kurulmasindan ve yonetilmesinden
sorumlu olan gercek veya tiizel kisiyi ifade eder” seklinde belirtilmistir. KVKK
madde 10 ile ise aydmlatma yiikiimliiliigli diizenlenmistir. Aydinlatma ylikiimlaliigi
veri sorumlulari i¢in bir yiikiimliiliik iken kisisel verileri islenen gergek kisiler i¢in de
bir haktir. S6z konusu aydinlatma ylkimliligi kapsaminda amag; veri
sorumlusunun ve varsa temsilcisinin kimligi, veri isleme amaci, verilerin kimlere ve
hangi amacla aktarilabilecegi, veri toplamanin yontemi ve hukuki sebebi ile KVKK
11. maddede sayilan diger haklar1 konusunda ilgili kisilerin bilgilendirilmesidir.
Arabuluculuk siirecinde de veri sorumlusu statiisiinde olan arabulucu, hangi amaglar
dogrultusunda, hukuka ve diiriistliik kurallarina uygun suretle ve isleme amaclari ile
siirli olmak kaydiyla taraflara ait kisisel verileri isleyebilecegini taraflara bildirme
yikiimliligi altindadir. Ayrica arabulucu, kisisel verileri islerken ilgili kiginin agik
rizasinin ya da diger kisisel veri isleme sartlarindan birinin bulunmasi durumlarinin
her birinde aydinlatma yilikiimliliigiinii yerine getirmelidir. Zira aydinlatma

yukiimliiligli hem agik riza hem de kanunda sayilan diger kisisel veri isleme

301 YESILIRMAK, Kira, 5.10; TURAN, s.61.
302 RG. Tarih: 07/04/2016, Say1: 29677.
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sartlarindan bagimsiz olarak her kosulda yerine getirilmesi gereken bir
yiktimliiliktir. Aydmlatma yiikiimliligiiniin yerine getirildiginin ispati da veri
sorumlusu olan arabulucuya aittir. Aydinlatma yiikiimliliigii yerine getirilirken
uyulacak usul ve esaslar “Aydinlatma Yikiimliliigiiniin Yerine Getirilmesinde
Uyulacak Usul Ve Esaslar Hakkinda Teblig”*%inde diizenlenmistir. Arabulucu,
KVKK’nin uygulanmasi bakimindan veri sorumlusu sifatiyla, KVKK madde 10
dogrultusunda taraflar1 bilgilendirmekle yiikiimlidiir. Arabulucunun, HUAK madde
11 geregince arabuluculuk faaliyetine baslarken taraflar1 arabuluculuk siireci,
arabuluculugun esaslar1 ve sonuglar1 hakkinda bilgilendirmesi HUAK kapsaminda
arabulucunun taraflar1 aydinlatma ytlkiimliligiiniin yerine getirilmesidir ancak
bunun yanisira arabulucunun, uyusmazligin taraflarmin kisisel verilerinin islenmesi
hususunda KVKK madde 10 ile sayilan hususlarda ilgili kisilere ayrica bilgi vermek
suretiyle KVKK’dan dogan aydinlatma yilkiimliliigiinii de yerine getirmesi
gereklidir.>* KVKK kapsaminda hukuka uygun bir veri islemenin sdz konusu
olabilmesi i¢in aydinlatma yiikiimliiliigliniin kural olarak en ge¢ kisisel veri elde
edilmesi sirasinda yapilmas: gerektiginden arabuluculukta KVKK’ya iligkin
aydinlatmanin hazirhk asamasinda en ge¢ davet mektubu ile yapilmasi
gerekmektedir. Arabuluculuk siirecinde taraflarin vekilleri olsa dahi hem asillerin
hem de vekillerin kisisel verileri islendiginden aydinlatmanin asiller ve vekiller

yOniinden ayr1 ayr1 yapilmas: gerekmektedir.

2. Baslangic Asamasi

Baslangi¢ asamasi hazirlik asamasinda temas kurulan ve davet edilen kira
uyusmazlhiginin taraflar1 ve varsa vekilleriyle gorligmelerin yapilmaya baslandigi
asamadir. Arabuluculugun fiilen basladigi asama da denilebilir.3® Arabuluculuk
goriigmeleri taraflarca aksi kararlastirilmaz ise arabulucunun gorevli oldugu
arabuluculuk biirosunun bagli oldugu adli yargi ¢evresi igerisinde yiiriitiiliir. Toplanti
zamanlarim1 ve siiregle ilgili diger detaylar1 taraflar serbest¢e kararlastirabilir.

Toplantilarin yiiz yilize olmasi kuraldir ancak yine taraflar mutabik ise telekonferans

303 R@. Tarih: 10/03/2018, Say1: 30356.

304 Ayrintili bilgi icin bkz. “Arabuluculuk Faaliyetleri Kapsaminda Aydinlatma Yiikiimliliigiiniin
Yerine  Getirilmesine” 1liskin  Kamuoyu Duyurusu https://www.kvkk.gov.tr/Icerik/8151/-
Arabuluculuk-Faaliyetleri-Kapsaminda-Aydinlatma-Y ukumlulugunun-Y erine-Getirilmesine-Iliskin-
Kamuoyu-Duyurusu-

305 YESILIRMAK, KEKEC, BULUR, s.115.
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veya videokonferans gibi yontemlerle de arabuluculuk toplantisi yapilabilir.3% Kira
uyusmazliklarma iliskin arabuluculuk goriismesine taraflar bizzat ya da kanuni
temsilcileri veya avukatlar1 araciligiyla katilabilirler. Baslangic asamasi siireg
boyunca uygulanacak temel kurallarin kondugu asamadir. Bu asamada arabulucu,
acilis konusmasi yaparak kendisini tanitmali ve siiregteki rolii, arabuluculugun temel
ilkeleri, faydalari, bu agsamada belirlenmis olan silirecin temel kurallari, isleyisi gibi

konularda taraflar1 bilgilendirmelidir.

Kira wuyusmazliklarinda arabuluculuk siirecinin yiiriitiilmesi esnasinda
arabuluculuk biirosunun yetkisine dair bir itiraz varsa uyusmazlhigin kars: tarafi en
gec ilk toplantida baslangi¢ asamasinda, arabuluculuk biirosunun yetkisiz oldugunu
ileri siirerek yetki hususuna itiraz edebilir. Arabulucu, gorevlendirmeyi yapmis olan
adliye arabuluculuk biirosunun yetkili olup olmadigmi kendiliginden dikkate alip
degerlendirme yapamaz, bdyle bir yetkisi yoktur. Yetki itiraz1 s6z konusu oldugunda
arabulucu, ilgili sulh hukuk mahkemesine génderilmesi i¢in arabuluculuk dosyasini
adliye arabuluculuk biirosuna teslim edecek, ilgili sulh hukuk mahkemesi de harg
almadan dosya iizerinden inceleme yaparak yetkili arabuluculuk biirosunu belirleyip
kesin karar verecektir. Yetki itirazina iliskin inceleme yapilirken gorevlendirilen
arabulucunun listesinde kayitli bulundugu komisyon dikkate alinmak suretiyle
inceleme yapilir.’®” flgili sulh hukuk mahkemesinin yetki itirazina dair karari
taraflara teblig edilir. Yetkisizlik karar1 verilirse adliye arabuluculuk biirosu ayrica
karar1 gorevlendirdigi arabulucuya bildirir arabulucu da gorevlendirmeyi Arabulucu
Bilgi Sistemi iizerinden sonlandirir. Yetkisizlik kararinin tebliginden itibaren bir
hafta icinde yetkili adliye arabuluculuk biirosuna basvurulabilir ve yetkili adliye
arabuluculuk biirosu arabulucu gorevlendirir. Bu durumda yetkisiz adliye

arabuluculuk biirosuna basvurma tarihi yetkili adliye arabuluculuk biirosuna

306 TANRIVER, s.172.

307<02/06/2018 tarihinde yayimlanan Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu Yonetmeliginin
25/4.maddesinde; Arabulucu, géreviendirmeyi yapan adliye arabuluculuk biirosunun yetkili olup
olmadigini kendiliginden dikkate alamaz. Karsi taraf en geg ilk toplantida, yerlesim yeri ve igin
yvapildigi yere iliskin belgelerini sunmak suretiyle adliye arabuluculuk biirosunun yetkisine itiraz
edebilir. Bu durumda arabulucu, dosyayt derhal ilgili sulh hukuk mahkemesine gonderilmek iizere
adliye arabuluculuk biirosuna teslim eder. Mahkeme, har¢ alinmaksizin dosya tizerinden ivedilikle
yapacagi inceleme sonunda yetkili adliye arabuluculuk biirosunu belirleyip kesin olarak karara
baglar ve dosyayr adliye arabuluculuk biirosuna iade eder. Yetki itirazina iliskin inceleme yapilirken
mahkemece atamayr yapan biiro degil gorevlendirilen arabulucunun listesinde kayitl bulundugu
komisyon dikkate alimr.” Yargitay 20. HD., E.2019/5607, K.2019/7372, T.12.12.2019, Lexpera
Hukuk Bilgi Sistemi, Erisim Tarihi:15.12.2024.
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bagvurma tarihi olarak kabul goriir. Boylece hak diisiiriicii siireye tabi olan kira
davalar1 i¢in dava agma siiresi ayn1 zamanda arabuluculuga bagvurma siiresi oldugu
icin (0rnegin gereksinim nedeniyle tahliye davasinda) yetkisiz arabuluculuk
bilirosuna da olsa siiresinde yapilan bagvuru yeterli olacaktir. Yetki itirazinin reddi
karar1 verilmesi durumunda ise ayni arabulucu yeniden gorevlendirilir ve adliye
arabuluculuk biirosuna basvurudan son tutanagin diizenlendigi tarihe kadar gecen
stirede ilgili uyusmazlik konusu hususlarda zamanasimi durur ve hak diisiirticii siire
islemez kuralinda bahsedilen adliye arabuluculuk biirosuna bagvuru yeni

gorevlendirme tarihinden itibaren yapilmis sayilir.3%8

Kira uyusmazliginin taraflarindan birisinin gegerli bir mazeret sunmaksizin ilk
toplantiya katilmamasi sebebiyle arabuluculuk faaliyeti sona ererse HUAK madde
18/A 11. fikras1 uyarinca toplantiya katilmayan taraf, son tutanaga yazilmakta ve
toplantiya katilmayan bu taraf acgilacak davada hakli ¢iksa dahi yargilama
giderlerinden sorumlu tutulmakta ayrica toplantiya katilmayan bu taraf lehine vekalet
licretine hilkkmedilmemekteydi. Ancak 18.04.2024 tarihli Resmi Gazete’de
yayinlanan Anayasa Mahkemesi’nin 2023/160 E., 2024/77 K. sayili ve 14/3/2024
tarihli karari®® ile 6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu’nun

I3

18/A maddesinin 11. fikrasinin birinci climlesinin “...bu taraf davada kismen veya
tamamen hakl ¢iksa bile yargilama giderinin tamamindan sorumlu tutulur.” bolimii
ve aynt maddenin ikinci climlesinde yer alan “ayrica bu taraf lehine vekalet iicretine
hiikmedilmez.” seklindeki ikinci ciimlesi Anayasa’ya aykir1 bulundugu gerekgesiyle
iptal edilmistir. Iptal kararmin ise yayimlanmasindan baslayarak dokuz ay sonra
ylrlirliige girmesine karar verilmistir. Dolayisiyla ilk arabuluculuk toplantisina
mazeretsiz katilmayan tarafin yargilama giderlerinden tiimiiyle sorumlu tutulmasinin
ve lehine vekalet iicretine hilkkmedilmemesinin yargilama sonunda haksiz bir siirece
maruz kaldig1 anlasilan tarafa iliskin orantisiz bir sinirlamaya sebep oldugu ve asiri
kiilfet yiikledigi belirtilerek ilgili hiikiimler Anayasanin 13. 35. ve 36. maddelerine
aykirilik sebebiyle iptal edildiginden s6z konusu Anayasa Mahkemesi karari
yiiriirliige girdikten sonra dava sarti arabuluculuk goriismelerinin ilk toplantisina

katilmayan taraf, sadece toplantiya katilmama nedeniyle yargilama giderlerinden

sorumlu tutulmayacak ve bu taraf lehine vekalet licretine hiikmedilebilecektir

308 Ayrmtih bilgi igin bkz. HUAK Y6netmeligi m. 25/4.
39 R@. Tarih: 18/04/2024, Say1: 32521.
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seklinde bir diizenleme yapilmistir. S6z konusu iptal karar1 Resmi Gazete’de
yaymmlandigi giin olan 18.04.2024 tarihinden dokuz ay sonra yliriirliige girecek

seklinde diizenlenmistir.

Ancak sonrasinda 7531 sayili kanunun3'® 25. maddesi ile “6325 sayili
Kanunun 18/4 maddesinin onbirinci fikrasimin birinci ciimlesinde yer alan “bu taraf
davada kismen veya tamamen hakli ¢iksa bile yargilama giderinin tamamindan
sorumlu tutulur.” ibaresi “bu taraf davada kismen veya tamamen hakl ¢iksa bile
karst tarafin 6demekle yiikiimlii oldugu yargilama giderlerinin yarisindan sorumlu
tutulur.” seklinde ve ikinci ciimlesi asagidaki sekilde degistirilmistir. “Ayrica bu
taraf lehine Avukathk Asgari Ucret Tarifesine gore belirlenen vekdlet iicretinin

9

yvarisina hiikmedilir.”” seklinde diizenleme yapilarak bu husus netlige kavusturulmus
ve yaymmi tarihinde yirirliige girmistir. Sonu¢ olarak kira uyusmazhiginin
taraflarindan birisinin gecerli bir mazeret sunmaksizin ilk toplantiya katilmamasi
nedeniyle arabuluculuk faaliyeti sona ererse toplantiya katilmayan taraf, son tutanaga
yazilir ve toplantiya katilmayan bu taraf agilacak davada kismen ya da tamamen
hakli ¢ciksa dahi yargilama giderlerinin yarisindan sorumlu tutulacak ayrica toplantiya
katilmayan bu taraf lehine Avukatlik Asgari Ucret Tarifesine gére belirlenen vekalet
iicretinin yarisina hiikmedilecektir. Bunun haricinde tiiketici uyusmazliklar1 harig
olmak iizere taraflarin ikisinin de toplantiya katilmamasi nedeniyle arabuluculuk

faaliyeti sona ererse dava acilmasi durumunda taraflarin yapmis olduklar1 yargilama

giderleri kendi iizerlerinde birakilir.

Yetki itirazi usuliinden bahsettikten sonra kira uyusmazliklarinda
arabuluculukta arabulucunun reddi usuline de deginmekte fayda goriiyoruz.

Calismanin birinci boliimiinde de detaylica bahsedildigi gibi3!!

arabuluculugun
taniminda da “tarafsiz ve bagimsiz iiglincii kisi” seklinde gecen tarafsizlik ilkesi
arabuluculuk yonteminin en temel ilkelerinden birisidir. Arabulucu, arabuluculuk
stirecini yOnetirken tarafsiz olmali ve sozleriyle davraniglariyla tarafsizligindan
siiphe edilecek durumlardan kagmmalidir.’'? Ornegin uyusmazlhigin taraflarindan

degerli bir hediye kabul etmemelidir. Arabulucunun uyusmazligin taraflarina karsi

310 RG. Tarih: 14/11/2024, Say1: 32722.
311 Bkz. Birinci boliimde “4. Tarafsizlvk ” bashkh kisim.
312 [SIKTAC, 2014, 5.60.
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tarafsiz olmasinin yani sira uyusmazligin konusu agisindan da tarafsiz olmasi gerekir.
Arabuluculuk siireci sonucunda anlasma halinde arabulucunun bu anlagma
konusundan dogrudan veya dolayli olarak ekonomik veya sahsi bir menfaati
olmamalidir. Arabulucu, gorevini yerine getirirken tarafsizligindan siiphe edilmesini
gerektirecek Onemli bir durumun s6z konusu olmasi halinde bu durumla ilgili
taraflar1 bilgilendirmekle yiikiimliidiir. Ornegin arabulucu, taraflardan birisiyle
arabuluculuk siireci oncesinde kisisel ya da mesleki bir iliski kurmussa, taraflardan
birisinin avukatligini1 yapmigsa bunu taraflara agiklamali ancak taraflar riza gosterirse
arabuluculuk siirecine devam etmelidir. Taraflar bu durumda arabulucunun
tarafsizligiyla ilgili siiphe s6z konusu oldugu icin arabulucunun gorevine son

verebilirler.3!3

Ancak taraflar, bu bilgilendirmeye ragmen arabulucunun gorevine
devam etmesini isterse arabulucu siireci yonetmeyi siirdiirebilir.’!* Taraflar onay
verse bile arabulucu tarafsizligindan siiphe edilmesini gerektirecek durum nedeniyle
tarafsizliginin etkilenecegini diisiiniiyorsa bu durumda siireci yonetmeye devam
etmemelidir.3!’3 Bu hususlar HUAK madde 9 ve Tiirkiye Arabulucular Etik Kurallar1
madde 3 ve 4 ile de hiikiim altina alinmistir. Arabulucunun, tarafsizligindan siiphe
edilmesini gerektirecek ©Onemli bir durum s6z konusu olursa, arabulucunun
tarafsizligi konusunda siliphe duyan taraf veya taraflar gerekceleriyle birlikte

arabulucunun reddini talep edebilir. Dava sart1 arabuluculukta arabulucunun reddi

talebi yazili olarak arabulucuyu atayan adliye arabuluculuk biirosuna yapilmalidir.

3. Inceleme Asamasi

Inceleme asamasinda temel amag, uyusmazlhigin altinda yatan sebepleri ve
menfaatleri ortaya c¢ikarmak oldugu icin kira uyusmazliklarinda arabulucu, bu
asamada taraflarin arasindaki kira sézlesmesinin siiresi, icerigi ve detaylari, varsa
gonderilen ihtarnameler ya da tahliye taahhiitnamesi olup olmadigi gibi bilgi ve
belgeleri géz oniinde bulundurarak siirece devam etmelidir.?'® Arabuluculuk siireci
mahkeme yargilamasindan farkli oldugu icin yargisal bir yetkinin kullanimi olarak

sadece hakim tarafindan yapilabilecek tanik dinlemek, uyusmazhigin ¢ozimii

33 YESILIRMAK, KEKEC, BULUR, s5.54; ISIKTAC, 2014, 5.61.
314 SAHIN, CELIK, RUHI, 5.80-81; ISIKTAC, 2014, s.60.

35 ISIKTAC, 2014, 5.60.

316 TURAN, 5.64.
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hakkinda karar vermek, kesif yapmak gibi islemler arabulucu tarafindan

yapilamaz.3!

Kira uyusmazliklarinda arabulucu taraflarla ortak toplantilar yapabilecegi gibi,
her bir tarafla ayr1 ayr1 6zel oturumlar da yapabilir. Kira uyusmazliklarinda
arabuluculukta siirecin tamamini ortak toplantilarla yiiriitebilecegi gibi siireg
tamamen Ozel oturumlarla da yiiritilebilir. Kira iligkilerinden kaynakl
uyusmazliklarda inceleme asamasinda bilgi edinmek i¢in 6zel oturumlarin 6nemi
biiyiiktiir. Ornegin kiracismn tahliyesini isteyen bir kiraya verenin aslinda aldig1 kira
bedelinin yetmiyor olmasi nedeniyle arka planda belki tasinmazini giincel bir
bedelden yeniden kiraya vermek menfaatinin yattig1 ve kira bedelinin taraflarin ortak
karariyla yapilacak bir anlasma ile gilincellenmesiyle tahliye konusunun tamamen
ortadan kalkmasi gibi spesifik durumlar ancak yapilacak 6zel oturumlar sayesinde
aciga ¢ikacaktir. Ozel oturumlardan beklenen verimin almabilmesi i¢in de gizlilik
ilkesinin hatirlatilmas1 ve 6zel oturum yapilan tarafin izni olmadan paylastigi
bilgilerin uyusmazhigin diger tarafina aktarilmayacaginin tekrar altinin ¢izilmesi

onemlidir.3!®

4. Miizakere Asamasi

Miizakere asamasi taraflarin uyusmazliklarimi ¢ézmek i¢in karsilikll
goriismeler yaptig, tekliflerin alinip verildigi, ¢oziim segeneklerinin degerlendirildigi
asamadir. Kira uyusmazliklarinda miizakere asamasinda taraflara, teklif ve karsi
tekliflerini iletirken, anlasamama ihtimalinde ileride acilacak davada, s6z konusu
tekliflerin, gizlilik ilkesi sebebiyle kullanilamayacaginin hatirlatilmast daha rahat ve

verimli bir miizakere asamas1 olmasi ac¢isindan 6nemlidir.

Kira uyusmazliklarinda kiraci kiraya veren iligkisinde c¢ogu zaman zayif
durumda olan kirac1 oldugundan arabulucu tarafindan, kiracinin zayif taraf olmasz ile
ilgili gii¢ dengesizliginin yonetilmesi onemlidir ancak duruma gore bilgi eksikligi
olan, gii¢siiz olan taraf bazen kiraya veren de olabilir bu nedenle uyusmazligin

taraflarindan birisinin anlamakta gii¢liik ¢ektigi hususlarda eger vekili yoksa hukuki

317 SAHIN, CELIK, RUHI, 5.58; GUNDOGDU, Siileyman, 2023, 5.865; TANRIVER, s.130.
318 YESILIRMAK, KEKEC, BULUR, s.145.
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yardim almasinin 6nerilmesi arabuluculuk siirecinin basarisi i¢in 6nemlidir.*!” Diger
dava sart1 uyusmazliklarda oldugu gibi kira uyusmazliklarinda da sadece arabulucuya
basvuru zorunludur, siirecteki tasarruf yetkisi taraflardadir dolayisiyla taraflar

miizakere asamasi da dahil olmak iizere diledikleri zaman siireci sonlandirabilirler.

5. Sonuc¢ Asamasi

Sonug asamast arabuluculuk siirecinin besinci ve ayni zamanda son agamasidir.
Miizakere asamasi sonrasi siire¢ anlasma veya anlasamama ile bitecektir. Kira
uyusmazliklarinda arabuluculuk siirecinin sonu¢ asamasinda siirecin hangi sebeple
sona erdigi, taraflar anlagma saglayamadiysa taraflarin anlasamadigi hususlarin ne
veya neler oldugunun yazildigi bir arabuluculuk son tutanagi diizenlenir.
Arabuluculuk son tutanagina arabuluculuk siirecinin sonuglanmasi disinda hangi
hususlarin yazilacagina uyusmazligin taraflar1 karar verecektir. Arabuluculuk
miizakereleri sonucunda kiraci ve kiraya veren anlagmaya varamazsa bu durumda
anlagma saglanamadig1 arabuluculuk son tutanagina yazilir ve artik bu hususlarda
dava agcilabilir. Arabulucunun bu asamada zamanasimi ve hak diisliriicii siirelerin
islemeye devam edecegini taraflara hatirlatmasi da uygun olacaktir.3?° Arabuluculuk
stireci anlagma ile bittiyse anlasilan hususlarin yazildig1 bir anlasma belgesi

diizenlenebilir ve bu anlagilan hususlarda artik dava acilamaz.3?!

B. Arabuluculuk Siiresi ve Siirenin Uzatilmasi

Kira uyusmazliklarinda dava sartt arabuluculuk faaliyetinin sona ermesi
gereken siire agisindan ayr1 bir diizenleme bulunmadigindan HUAK madde 18/A 9.
fikradaki genel diizenleme uyarinca arabulucu, yapilan dava sarti basvuruyu,
gorevlendirildigi tarihten itibaren ii¢ hafta igerisinde sonuglandirmak zorundadir
ancak gerekli goriirse zorunlu durumlarda bu siire arabulucu tarafindan en fazla bir
hafta daha wuzatilarak azami dort hafta igerisinde siire¢ sonuglandirilmak

zorundadir.3?? Kira uyusmazliklarinda ihtiyari arabuluculuk faaliyetinin sona ermesi

319 TURAN, s.65.

20 YESILIRMAK, KEKEC, BULUR, 5.179.

321 YENIOCAK, s.150; RUHI, Canan, RUHI, Ahmet Cemal, s.23; KOKSOY, 2024, s.341.
22 YESILIRMAK, KEKEC, BULUR, 5.205.
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I11.

hususunda kanunen belirlenen bir siire olmamakla birlikte uyusmazlik konusuna

uygun olarak miimkiin olabilecek en kisa zamanda siirecin tamamlanmasi gerekir.

KiRA UYUSMAZLIKLARINDA ARABULUCULUK SURECININ SONA
ERMESIi VE SONUCLARI

A. Arabuluculuk Siirecinin Sona Erme Nedenleri

Kira uyusmazliklarinda arabuluculuk siireci diger arabuluculuk siireclerinde
oldugu gibi HUAK madde 17 uyarinca; taraflarin uyusmazlik konusu hakkinda
anlagmaya varmasi, arabuluculuk icin sarf edilenden daha fazla ¢abaya gerek
olmadiginin taraflara da bu husus danisildiktan sonra arabulucu tarafindan
saptanmasi, taraflardan birisinin arabuluculuk faaliyetinden ¢ekildigini bildirmesi,
taraflarin arabuluculuk faaliyetini sona erdirme hususunda anlagsmalari, s6z konusu
uyusmazligin arabuluculuga elverisli olmadiginin tespit edilmesi, arabuluculuk
stireci sirasinda uyusmazligin taraflarindan  birinin  6liimii  sebepleriyle sona

erebilir.?3

Arabuluculuk siirecinin hangi sebeple sona erdigi, taraflar anlagma
saglayamadiysa taraflarin anlasamadig1 hususlarin ne veya neler oldugu arabuluculuk

son tutanagina yazilir.

B. Anlasamama ve Sonuclari

1. Genel Olarak
Arabuluculuk siirecinin taraflarin anlasma saglayamamasi sebebiyle sona
erdigi durumda taraflarin anlasamadigi hususlarin ne veya neler oldugu arabuluculuk

son tutanagina yazilir ve artik bu hususlarda dava agilabilir.

Taraflardan biri ya da her ikisi de ilk toplantiya gelmedigi icin de
arabuluculuk siireci sona ermis olabilir bu husus arabulucu tarafindan tutanaga
baglanir ve bu durum da taraflarin anlasamamis olmasi anlamina geldigi i¢in artik

dava agilmasina engel yoktur.32*

323 YESILIRMAK, KEKEC, BULUR, s.177.
324 YENIOCAK, s.150.
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2. Anlasamamanin Sonuclari

Arabuluculuk miizakereleri sonucunda kirac1 ve kiraya veren anlagmaya
varamazsa bu durumda anlagsma saglanamadigi i¢in artik bu hususlarda dava
agilabilir. Davanin agilmas1 gereken gorevli ve yetkili mahkeme yukaridaki’?®
aciklamalar 1s1¢1inda davalinin yerlesim yeri veya sozlesmenin ifa edildigi yer sulh
hukuk mahkemesidir. Dava agilirken anlagma saglanamadigina iliskin son tutanagin
ash ya da arabulucu tarafindan onaylanmis bir 6rnegi dava dilek¢esine eklenmelidir.
Eklenmezse mahkemece davaciya son tutanagi bir haftalik kesin siire icinde
mahkemeye sunmasi i¢in siire verilir. Verilen bir haftalik stirede de son tutanagin ash

ya da arabulucu tarafindan onaylanmis bir 6rnegi mahkemeye sunulmazsa dava

dilekgesi karsi tarafa teblige ¢ikarilmaksizin davanin usulden reddine karar verilir.

3. Anlasamama Halinde Arabuluculuk Ucreti

6325 sayih HUAK madde 7°’de arabulucunun yapmis oldugu arabuluculuk
faaliyeti karsiliginda licret ve masraf isteme hakkina sahip oldugu belirtilmistir.
Uyusmazhigin taraflar1 ve arabulucu yazih bir iicret sdzlesmesi yaparak arabuluculuk
ticretini kararlastirabilirler veya arabulucu sdzlesmesine iicrete iliskin bir madde
cklenmek suretiyle de bu hususu kararlagtirabilirler.3?® Ancak bdyle bir sdzlesme
yoksa veya boOyle bir sozlesme ile aksi kararlagtirllmadigi miiddet¢e arabuluculuk
iicreti arabuluculuk faaliyetinin sona erdigi tarihte ylriirliikte olan Arabuluculuk
Asgari Ucret Tarifesi’ne gore belirlenir.’?’ Arabuluculuk {icretinin sozlesme ile
belirlendigi durumlarda da Arabuluculuk Asgari Ucret Tarifesi’nde belirtilen
tutarlarin altinda bir arabuluculuk {icreti kararlastirilamaz. Sayet sozlesme ile
Arabuluculuk Asgari Ucret Tarifesi’nde belirtilen tutarlarin altinda bir arabuluculuk
ticreti kararlagtirllmigsa iicret soOzlesmesi gegersiz olacagi gibi arabulucu
sozlesmesine iicrete iliskin madde eklenmek suretiyle Arabuluculuk Asgari Ucret
Tarifesi’nde belirtilen tutarlarin altinda bir arabuluculuk {icreti kararlastirilmissa
arabulucu sdzlesmesinin ticrete iliskin kismi gegersiz olacaktir. Boyle bir durumda

arabulucuya oOdenecek iicret yine Arabuluculuk Asgari Ucret Tarifesi’ne gore

325 Bkz. yukaridaki “B. Basvurulacak Merci” baslikli bliimdeki agiklamalar.
26 TANRIVER, s.102; SAHIN, CELIK, RUHI, 5.97.
27 SAHIN, CELIK, RUHI, 5.96; TANRIVER, 5.102; GUNDOGDU, Siileyman, 2023, 5.875-876.
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belirlenecektir.3?®  Arabuluculuk {icreti uyusmazhigin tiiriine gore Arabuluculuk
Asgari Ucret Tarifesi’nde farklilik gdstermektedir. Konusu para olan veya para ile
degerlendirilebilen uyusmazliklar i¢in arabuluculuk {icreti Arabuluculuk Asgari
Ucret Tarifesi’nin ikinci kismina gore belirlenir. Konusu para olmayan veya para ile
degerlendirilemeyen uyusmazliklar i¢in arabuluculuk iicreti Arabuluculuk Asgari
Ucret Tarifesi’nin birinci kismma gore belirlenir. Ciinkii Arabuluculuk Asgari Ucret
Tarifesi’nde arabuluculuk iicretine iliskin belirleme yapilirken konusu para olan ya
da para ile Olgiilebilen uyusmazliklarla, konusu para olmayan veya para ile
belirlenemeyen nitelikte uyusmazliklar olarak bir ayrim belirlenmis ve konusu para
veya parayla Olgiilebilen uyusmazliklarin degerini baz alan nisbi bir oran, konusu
para olmayan veya parayla belirlenemeyen nitelikte uyusmazliklarda taraf sayisi ve

saat esasini baz alan maktu bir meblag kistas alinmigtir.

Arabuluculuk faaliyeti sonucunda anlasma saglanamamasi durumunda,
uyusmazlik konusu para olan veya parayla degerlendirilebilen bir uyusmazlik olsa
dahi, arabuluculuk {iicreti, konusu para olmayan ya da para ile degerlendirilemeyen
uyusmazliklar igin olan Arabuluculuk Asgari Ucret Tarifesi’nin birinci kismma gore
istenebilir. Ayrica dava sart1 arabuluculukta arabuluculuk siireci sonucunda taraflara
ulasilamamis olmasi, taraflar katilmadigi i¢in goriisme yapilamamis olmasi veya iki
saatten az siiren goriismeler sonunda taraflarin anlasamamis olmasi durumlarinda, iki
saatlik iicret tutart Arabuluculuk Asgari Ucret Tarife’sinin birinci kismma gore
Adalet Bakanlig1 biitcesinden ddenir. iki saatten fazla siiren goriismeler sonunda
taraflarin anlagamamis olmalar1 durumunda ise iki saati asan kisma iligkin ticret aksi
kararlastirilmadikca uyusmazligin taraflarinca esit sekilde uyusmazligin konusu
dikkate alinarak Arabuluculuk Asgari Ucret Tarife’sinin birinci kismma gore
karsilanir. Adalet Bakanligi biitcesinden Odenen ve taraflarca karsilanan

arabuluculuk iicreti, yargilama giderlerinden sayilir.

Kira  uyusmazliklarinda  konusu para  olmayan veya  parayla
degerlendirilemeyen tiirdeki uyusmazliklarda arabuluculuk ticreti belirlenirken 2023
yilt Arabuluculuk Asgari Ucret Tarife’sinde?® kira uyusmazliklarinda arabuluculuk

iicretine 1iliskin 6zel bir diizenleme yokken Arabuluculuk Daire Baskanligi’nin

328 TANRIVER, s.102.
329 RG. Tarih: 4/10/2022, Say1: 31973.
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goriisii, Arabuluculuk Asgari Ucret Tarife33?’

sinin birinci kismindaki diger tiir
uyusmazliklara iligkin saatlik ticretin uygulanabilecegi yoniindeydi.**' Ardindan
2024 yili Arabuluculuk Asgari Ucret Tarifesinde Tarifenin eki Birinci Kisim’a 5.
madde olarak “Kira uyusmazliklarinda, Komsu Hakki uyusmazliklarinda ve Kat
Miilkiyeti Kanunundan Kaynaklanan uyusmazliklarda” basligi eklenmistir. Boylece
kira uyusmazliklarinda konusu para olmayan veya parayla degerlendirilemeyen
tiirdeki uyusmazliklarda arabuluculuk {icreti belirlenmesi agikliga kavusmustur. Kira
uyusmazliklarinda konusu para olmayan veya parayla degerlendirilemeyen tiirdeki
uyusmazliklarda giincel arabuluculuk iicreti ise su sekildedir: 2025 yil1 Arabuluculuk

Asgari Ucret Tarife®?’

sinin birinci kism1 5. maddesinde konusu para olmayan veya
parayla degerlendirilemeyen tiirdeki kira uyusmazliklarinda arabuluculuk iicreti; bir
saati: 2 kisinin taraf olmasi1 durumunda, taraf basina 835,00 TL, bir saati: 3-5 kisinin
taraf olmasi durumunda, taraf sayis1 gozetmeksizin 1750,00 TL, bir saati: 6-10
kisinin taraf olmasi durumunda, taraf sayis1 gézetmeksizin 1850,00 TL, bir saati: 11
ve daha fazla kisinin taraf olmas1 durumunda, taraf sayis1 gozetmeksizin 1950,00 TL

asgari tutar olarak belirlenmistir.33?

C. Anlasma ve Sonuclari

Arabuluculuk siireci anlagma ile bittiyse anlasilan hususlarin yazildigi bir
anlasma belgesi diizenlenebilir ve bu anlasilan hususlarda artik dava agilamaz.3*
Diizenlenen anlasma belgesi taraflar ve arabulucu tarafindan imzalanir. Anlagma
belgesi diizenlenmesi kural olarak zorunlu degildir ancak kira uyusmazliklarina
iligkin arabuluculuk uygulamalarinda anlagilan hususlarin ispati ve icra edilebilirlik

serhi alinmas1 gerekliligi bakimindan HUAK m.18/B/2’de belirtildigi {iizere

330 RG@. Tarih: 29/12/2023, Say1: 32414.

3L %4.10.2022 tarih ve 31973 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Arabuluculuk Asgari Ucret
Tarifesi’'nin 8. maddesinde, “Arabuluculuk Ucret Tarifesinde yazili olmayan haller igin séz konusu
Tarifenin birinci kismindaki diger tiir uyusmazhiklar igin belirlenen iicret oOdenir” hiikmii yer
almaktadwr. Bu itibarla, kira uyusmazhiklarinda arabuluculuk iicreti belirlenirken Tarifenin soz
konusu hiikmii uyarinca, yine Tarifenin eki 1. Kisum’daki diger tiir uyusmazhiklara iligkin saatlik
ticretin uygulanabilecegi diistiniilmektedir.”
https://adb.adalet.gov.tr/Resimler/SayfaDokuman/120920231550208.pdf (Erigim Tarihi: 05.10.2023)
332 R@. Tarih: 25/12/2024, Say1: 32763.

333 Ayrintili bilgi igin bkz. 2025 yili Arabuluculuk Asgari Ucret Tarifesi’nin eki Birinci Kistm Konusu
Para Olmayan Veya Parayla Degerlendirilemeyen Tiirdeki Kira Uyusmazliklarinda Arabulucuya
Odenecek Ucret 5. madde.

34 YENIOCAK, s.150; RUHI, Canan, RUHI, Ahmet Cemal, s.23; KOKSOY, 2024, 5.341.
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arabuluculuk siireci sonunda taraflarin anlagsmasi1 halinde anlasma belgesi

diizenlenecegi hiikiim altina alinmistr.

1. Arabuluculuk Anlagsma Belgesinin Hukuki Niteligi

Arabuluculuk anlasma belgesi borg¢lar hukuku anlaminda hukuki niteligi
itibariyla taraflarin karsilikli ve birbirlerine uygun irade beyanlarini igeren bir
sozlesmedir.>*> Arabuluculuk anlagma belgesiyle meydana gelen sozlesme tipi,
anlasma belgesinin igerigine gore tipik bir s6zlesme veya atipik bir sozlesme de
olabilir. Doktrinde arabuluculuk anlagsma belgesinin uyusmazligin taraflarmin
karsilikli olarak feragat ve kabullerde bulunmalari s6z konusuysa o zaman sulh
sozlesmesi niteliginde olacagi savunulmaktadir.>3® Arabuluculuk anlagma belgesi,
uyusmazligin taraflarinca imzalanmasiyla birlikte bir s6zlesme niteligi kazanarak bu
hali ile adi senet niteliginde olmaktadir. Arabuluculuk anlagsma belgesinin hukuki
niteligi, gerekli sartlarin saglanmasi halinde ise ilam niteliginde belge olacaktir. Kira
uyusmazliklarinda anlagsma saglanmasi halinde arabuluculuk anlagsma belgesi i¢in
HUAK madde 18/B/3 uyarinca icra edilebilirlik serhi alinmasi zorunludur ancak
Ornegin ticari uyusmazliklar bakimindan avukatlar ile arabulucunun birlikte
imzaladiklar1 anlagsma belgesi icra edilebilirlik serhi alinmasi gerekmeksizin ilam
niteliginde belge sayilir. Bunun haricinde taraflar ve avukatlar1 ile arabulucunun
birlikte imzaladiklar1 anlagma belgesi, kanunlarda icra edilebilirlik serhi alinmasinin
zorunlu kilindig1 haller harig, ilam niteliginde belge sayilir. Ayrica bu hiikmiin
Avukatlik Kanunu*}’ madde 35/A ile uzlasma saglama olarak yapilan diizenlemenin
bir yansimasi oldugunu sdylemek miimkiindiir. Madde hiikmiinde agik¢a avukatlarin,
miivekkilleriyle birlikte karsi tarafi uzlasmaya davet edebilecekleri ve bu davet karsi
tarafca da kabul edilir ve bir uzlasma s6z konusu olursa, uzlasma konusunu, yer ve
tarihini, taraflarin karsilikli olarak yerine getirmeleri gerekli olan hususlar1 iceren
tutanak, avukatlar ve miivekkilleri tarafindan birlikte imzalanirsa bu tutanaklarin
ilam niteliginde olacagr belirtilmistir. Dolayisiyla taraflarin  zaten uzlagma
saglayabildikleri bir uyusmazliklar i¢in sadece ilam niteliginde bir belge elde etmek

icin arabuluculuk yoluna bagvurmalar1 zorunlu degildir. Zira yukarida bahsedilen

35 TASPOLAT TUGSAVUL, s.184; ATALAY, s.56; BADUR, Emel “Arabuluculuk Anlagma
Belgesinin Borg¢lar Hukuku A¢isindan Degerlendirilmesi” , Uyusmazlik Mahkemesi Dergisi, Yil:9,
Cilt: 0, Say1: 18, Aralik, 2021, 5.66-67.

36 ILDIR, s.166; ATALAY, s.56; BADUR, 2021, s.68; EKMEKCL OZEKES, ATALI, SEVEN,
s.109.

337 RG. Tarih: 07/04/1969, Say1: 13168.
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arabuluculuk anlagsma belgesinin ilam niteliginde belge olmasini saglayan esasli
unsur, taraflar ve avukatlarinin imzalaridir. Avukatlik Kanunu madde 35/A uyarinca
yapilacak olan bir uzlasma kapsaminda imzalanan uzlasma tutanaklari, IIK. madde
38 anlaminda ilam niteliginde belge oldugundan, arabuluculuk siirecine
basvurmadan, sadece taraflarin ve avukatlarmin katilimiyla gergeklestirilecek
uzlagsma goriismeleri neticesinde imzalanan uzlagsma tutanaklari da ilam niteliginde
olacak ve bir mahkeme kararina gerek olmaksizin dogrudan ilamli icraya konu

edilebilecektir.

2. Arabuluculuk Anlasma Belgesinin Gecerliligi

Anlagma belgesinin icra edilebilirlik serhi alarak ilam niteliginde bir belge
olmasi i¢in elbette gecerli bir anlasma belgesi olmast gerekmektedir. Gegerli bir
anlagsma belgesinden s6z edebilmek icin ise anlasma belgesinde diizenlenen
hususlarin cebri icraya ve arabuluculuga elverisli olmasi gerekmektedir. En
nihayetinde arabuluculuk anlagma belgesi, ilamli icra takibine konu olacagi i¢in bir
mahkeme ilami gibi hicbir tereddiite yer birakmayacak bigimde diizenlenmis
olmalidir. Arabuluculuk anlagsma belgesinin arabuluculuk faaliyeti yiiriitilmiis ve
bunun sonucunda diizenlenmis olmasi gereklidir. Yani bir arabuluculuk siireci
yiiriitilmeksizin uyusmazligin taraflarinin aralarinda yapmis olduklar1 bir sd6zlesmeyi
arabulucuya imzalatmak suretiyle anlasma belgesi haline getirmeleri miimkiin
degildir.3®® Ayrica anlasma belgesi niteligi itibariyle bir sézlesme oldugundan bir
sOzlesme i¢in gerekli olan gecerlilik sartlarinin da saglanmis olmasi1 gerekmektedir.
Bu nedenle anlagsma belgesini imzalayan taraflarin ehliyetli olmasi, sdzlesmenin
konusunun emredici hukuk kurallari, kamu diizeni, genel ahlak ve kisilik haklarina
aykirt olmamasi, sdzlesmenin konusunun imkansiz olmamasi ve taraflarin iradelerini
sakatlayacak herhangi bir durum veya muvazaa olmamasi gerekmektedir.**° Anlagsma

belgesinin emredici hukuk kurallarina aykiri olmamasi gerektiginden ve kira

38 KOKSOY, 2024, 5.342-343; BADUR, 2021, s.59; “Biitiin bu islemlerin daval sirketin kayden
avukatimin arabuluculugunda gerceklestigi, arabulucunun davaci tarafi diger tarafin avukati oldugu
konusunda bilgilendirdiginin tespit edilemedigi, emsal dosyalarda dinlenen tanik anlatimlarina gore,
arabuluculuk gériismelerinin hi¢ yapilmadigi, hatta arabulucunun da is¢ilerin imzaladigr asamada
isyerinde olmadiginin beyan edilmesi karsisinda; usuliine uygun bir arabuluculuk basvurusunun ve
gortismesinin yapilmadigr gibi mevzuat hiikiimleri ¢ergevesinde arabuluculuk anlagma belgesinin
diizenlenmedigi sonucuna varimaktadir.” Yargitay 9. HD., E.2019/3694, K.2019/13040,
T.11.06.2019, Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, Erigim Tarihi: 24.12.2024.

33 KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip, HATEMI, Hiiseyin, SEROZAN, Rona, ARPACI, Abdiilkadir,
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt: 1, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2014, s.580 vd.; BUYUKAY, s.149;
REISOGLU, 5.78; KOKSOY, 2024, 5.343-344.
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uyusmazliklarinda arabuluculuktan bahsettigimizden bu noktada kira hukukuna
iliskin birtakim emredici kurallara ve bunlara uyulmamasi halinde arabuluculuk

anlagma belgesinin gecerliligine deginmek gerekir.

Kira hukukunda kanun koyucu, kiract lehine birtakim hiikiimler diizenleyerek
kiraya veren karsisinda zayif durumda olan kiraciyr korumak istemis ve kira
sozlesmelerinin gii¢lii ve zayif taraflar1 arasindaki dengeyi korumaya caligmistir.34
Bu amagla da kira hukukunda mutlak veya nispi bazi emredici diizenlemeler
getirilmistir. Kira uyusmazliklarinda arabuluculuk siirecinde taraflarin anlagmasi ve
bir anlagma belgesi diizenlenmesi ihtimalinde s6z konusu anlagma belgesinin
gecerliliginden s6z edebilmek i¢in bu emredici diizenlemelere aykirilik olmamasi
gerekmektedir. Ornegin TBK madde 346 ile diizenlenen kiraci aleyhine diizenleme
yasagl bertaraf edilerek anlagsma belgesine eklenen bir ceza kosulu yahut
muacceliyete dair bir anlasma gegerli olmayacaktir.’*' Kira uyusmazliklarinda
gecerli bir arabuluculuk anlagsma belgesi dilizenlemek istenirken g6z Oniinde
bulundurulmasi gereken hususlardan biri de kira bedelinin yabanci para cinsinden
belirlenmesidir. Normalde taraflarin TBK ¢ercevesinde kira bedelini yabanci para
cinsinden belirlemesi miimkiindii ancak 12 Eylil 2018 tarihinde, 85 sayil
Cumbhurbagkanlig1 Karar1 ile 8/8/1989 tarihli ve 32 sayili Tiirk Parasi Kiymetini
Koruma Hakkinda Kararin 4’iincii maddesine eklenen bent ve Tiirk Parasinin
Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara iligkin Teblig’in*** 8. maddesinin 2.
fikras1 uyarinca, Tiirkiye’de yerlesik kisilerin kendi aralarinda yurt i¢inde bulunan
tasinmazlar1 i¢in yapacaklari; konut ve catili is yerleri dahil tasinmaz kiralama
sOzlesmelerinde, kira bedelini ve 6demeye iliskin diger yiikiimliiliikklerini doviz
cinsinden yahut dovize endeksli bir sekilde kararlagtiramayacaklari

43

diizenlenmistir.>*® Konut ve c¢atili isyeri kira sdzlesmelerinden kaynaklanan

30 GUNDOGDU, Siileyman, 2023, 5.869; YENIOCAK, s.152.

341 TBK m. 342 uyarinca uyarinca kira sézlesmesi kurulurken kiracinin depozit olarak adlandirilan
kiraya verene ddedigi bedel ti¢ aylik kira bedelini gegemez. Giivence bedeline iliskin bu diizenlemenin
aksinin arabuluculuk anlagma belgesiyle -6rnegin bes aylik kira bedeli olarak- kararlagtirilmasi
durumunda kismi butlan s6z konusu olacagi ve icra edilebilirlik serhine yonelik incelemede bu
husususun goz oniine alinabilecegine iliskin bkz. GUNDOGDU, Siileyman, 2023, 5.870.

342 Teblig No:2008-32/34

3 AYDOGDU, 2023, 5.146-147-148; YENIOCAK, s.196.
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uyusmazliklarda arabuluculuk anlagsma belgesi diizenlenirken gegerli bir anlagma

belgesinden soz edebilmek igin s6z konusu sinirlamaya uyulmalidir.?#

Kira uyusmazliklar1 acisindan anlagsma belgesinde ayrica taraflar arasindaki
kira sdzlesmesinin baglangi¢ tarihi, tasinmaza dair gerekli bilgiler, tahliye konusunda
bir anlagma s6z konusu ise taginmazin tahliye edilecegi tarih, anahtar tesliminin nasil
olacag1 gibi hususlar yazilmalidir. Kira tespit uyusmazligi agisindan anlasma soz
konusu oldugunda ise, yine kira sdzlesmesinin baslangi¢ tarihi, taginmaza dair
gerekli bilgiler, anlasilan kira bedeli rakamla belirtilerek hangi tarihten itibaren

anlagilan kira bedelinin belirlendigi gibi hususlar agik¢a yazilmalidir.3*

3. Arabuluculuk Anlasma Belgesinin Etkisi

Arabuluculuk sonucunda varilan ¢6ziim tizerine hazirlanan anlagsma belgesi
baglayicidir. Zira HUAK madde 18/5 ile “Arabuluculuk faaliyeti sonunda
anlasmaya varilmasi hdlinde, iizerinde anlasilan hususlar hakkinda taraflarca dava

acgilamaz.” diizenlemesi getirilmistir.

Arabuluculuk siireci anlagma ile bittiyse anlagilan hususlarin yazildigi bir
anlasma belgesi diizenlenebilir ve bu anlasilan hususlarda artik dava agilamaz.3*
Diizenlenen anlagsma belgesi arabulucu ve taraflarca imzalanir. Anlagma belgesi
diizenlenmesi kural olarak zorunlu degildir ancak kira uyusmazliklarina iliskin
arabuluculuk uygulamalarinda anlasilan hususlarin ispati ve icra edilebilirlik serhi
alinmasi gerekliligi bakimindan HUAK m.18/B/2’de belirtildigi lizere arabuluculuk
sireci sonunda taraflarin anlagmasi halinde anlasma belgesi diizenlenecegi hiikiim
altina almmustir. Emredici nitelikte olan bu hiikiim geregi, bu hiikiim kapsaminda

yiiriitiilen arabuluculuk faaliyeti sonucunda anlagsma saglanmasi s6z konusu olmussa,

anlagsma belgesi diizenlenmesi zorunludur. O nedenle kiralanan taginmazlarin 2004

34 Arabuluculuk anlasma belgesiyle, TBK madde 344’te diizenlenen TUFE smirmin agilmas ile,
7409 sayili Kanun’a eklenen madde 4 ile TBK’ya eklenen ge¢ici madde 1 ve 7456 sayili Kanun’a
eklenen madde 23 ile TBK’ya eklenen geg¢ici madde 2 ile 01.07.2024 tarihine kadar uygulanan konut
kiralarinda %25 kira artis orani siirmin asilmasi durumunda arabuluculuk anlagsma belgesinin
gecerliligi  hususunda yukarida detaylica agiklama yapildigindan burda tekrar bu hususa
deginilmeyecektir. Bkz. yukaridaki “4. Tiirk Bor¢lar Kanunu Madde 344 Hiikmiiniin Kamu Diizenine
Iliskin Olmasi1 Bakimindan Arabuluculuga Elverisliliginin Degerlendirilmesi Ve Kira Artis Oranina
Dair Gegici Maddeler Konusunda Arabuluculukta Taraf Iradesi” baslikli bolim.

35 TURAN, s.67.

346 YENIOCAK, s. 150; RUHI, Canan, RUHI, Ahmet Cemal, s.23; KOKSOY, 2024, s.341.
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sayil1 Kanuna gore ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iligkin hiikiimler hari¢ olmak
iizere, kira iligkisinden kaynaklanan uyusmazliklarda taraflarin anlasmasi durumunda

anlagma belgesinin diizenlenmesinin zorunlu tutuldugu goriilmektedir.3*

Anlasma belgesini kimin diizenleyecegi HUAK da agikca diizenlenmemistir
ancak HUAK madde 17’nin gerekgesinde “Tutanakta yer alacak diger hususlart
taraflar serbestge kararlagtirabilirler. Zira, taraflar, fazla bir ayrintiya yer vermek
istemeyebilirler, faaliyetin gizli kalmasini arzu edebilirler. Ancak taraflar, eger
isterlerse daha ayrintili ve icerigini kendilerinin belirledigi bir tutanak
diizenleyebilirler. Arabulucu da, diizenlenecek tutanak, bunun igerigi ve sonuglari
hakkinda taraflari bilgilendirecektir. Bu sayede, tutanagi nasil diizenleyecekleri
konusunda taraflar daha saghkli karar verebileceklerdir. 3% seklinde tutanak olarak
bahsedilen anlagma belgesini kural olarak uyusmazligin taraflarinin diizenleyecegi
anlam1 ¢ikmaktadir.?* Ancak taraflar anlasma belgesini arabulucunun hazirlamasini
da isteyebilir ve uygulamada da ¢ogunlukla anlagsma belgesini arabulucu
hazirlamaktadir.?>° Doktrinde ise anlasma belgesi diizenlemenin arabulucunun gérevi
kapsaminda olduguna dair goriisler de vardir.’®' Arabulucu tarafindan anlasma
belgesinin  hazirlanmasi, anlagsma belgesinin taraflarin  iradelerini  agikca
yansitabilmesi, netligi, hicbir tereddiite yer birakmayacak sekilde diizenlenmis
olmas1 dolayisiyla icra edilebilirlik serhi alma noktasinda sorun yasanmamasi

agisindan faydalidir.?>?

Uygulamada kiralananin tahliyesine iliskin uyusmazliklarda taraflarin
arabuluculuk anlasma belgesi ile tahliye taahhiitnamesi almasmna da sikca
rastlanmaktadir.®>® Anlagma belgesiyle tahliye taahhiitnamesi alinmas1 miimkiindiir
zira bdoyle bir durumda daha 6nceden kurulmus bir kira sézlesmesine iligkin olarak

bir tahliye taahhiitnamesi verilmektedir.’>* S6z konusu tahliye taahhiithamesinin

37 SAHIN, CELIK, RUHI, 5.70; KOKSOY, 2024, 5.345.

348 HUAK madde gerekgeleri, m.17/111, s.14.

349 TASPOLAT TUGSAVUL, 5.183; BUYUKAY, 5.100.

350 TURAN, 5.66; KOKSOY, 2024, 5.342.

31 Anlagma belgesi diizenlemenin arabulucunun gorevi kapsammda olduguna dair goriisler igin bkz.
AZAKLI ARSLAN, Betiil, Medeni Usul Hukuku A¢isindan Zorunlu Arabuluculuk, Yetkin Yayinlari,
Ankara 2018, s.234; TASPOLAT TUGSAVUL, s.183; BUYUKAY, s.101; CICEK, Mustafa “Is
Hukukunda Zorunlu Arabuluculuk”, Terazi Hukuk Dergisi, Cilt: 13, Say1: 139, Mart 2018, s.58.

332 BUYUKAY, 5.101; KOKSOY, 2024, 5.342.

353 GUNDOGDU, Siileyman, 2023, 5.874; GUMUS, Tahliye Taahhiidii, s.501.

3% GUNDOGDU, Siileyman, 2023, s.874.
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gecerliligi konusunda ise; HUAK madde 18/B 2. fikras1 uyarinca anlagma belgesi
tasinmazla ilgili olarak kanunlarda yer alan usul ve esaslar ile yasal sinirlamalar
gozetilmek suretiyle diizenlenmelidir dolayisiyla tahliye taahhiitnamesi TBK madde
352/1 ve diger kanun hiikiimlerinin gergerli bir yazili tahliye taahhiitnamesi icin
Ongordiigii sartlara uygun olacak sekilde diizenlenerek anlasma belgesinde yer

almalidir.353

4. 1Icra Edilebilirlik Serhi

a. Genel Olarak

Anlasma belgesinde yukarida da bahsedildigi gibi anlasilan hususlar,
taraflarin haklar1 ve yiikiimliiliikleri agik ve net bir bicimde icra edilebilirlik serhi
almaya ve cebri icraya elverisli olacak sekilde ayrintili olarak yer almalidir. Anlagma
belgesine icra edilebilirlik serhi almak HUAK madde 18/I1 ve 18/III uyarinca
uyusmazligin taraflarinin tercihine birakilmistir. Ancak HUAK madde 18/B ile
arabuluculugun dava sart1 haline geldigi uyusmazliklar i¢in icra edilebilirlik serhi
alinmas1t HUAK madde 18/B/3 geregi zorunludur. Kira iliskisinden kaynaklanan
uyusmazliklarda hazirlanan anlasma belgesi de icra edilebilirlik serhi alinmasi
zorunlu olan istisnalardan birisidir.3>¢ icra edilebilirlik serhi alinmayan arabuluculuk
anlasma belgesi ilamsiz icra takibine konu edilebilir. Arabuluculuk anlagsma belgesi

ile anlagmaya varilan hususlarda hukuki yarar olmamasi nedeniyle dava

355 Bu noktada dava sarti arabuluculuk siireci sonucunda anlasma belgesi sadece yazili bir tahliye
taahhiitnamesi iceriyorsa GUMUS’e gore icra edilebilirlik serhi alinmasmna gerek olmadig
diisiiniilebilirse de kanun koyucu dava sarti arabuluculuk siirecinde, icra edilebilirlik serhinin
verilmesi igin mahkemeye, yalnizca arabuluculuk ve cebri icraya elverislilik denetimi degil ayrica
hukuka uygunluk denetimi yapabilme yetkisi de verdigi igin sadece yazili tahliye taahhiitnamesi
iceren arabuluculuk anlagsma belgelerinin de icra edilebilirlik serhi almast zorunludur. Ancak yine
GUMUS’e gore icra edilebilirlik serhi iceren anlasmanin ilam niteliginde belge sayilmasi hiikmiiniin
yani icra edilebilirlik serhinin anlasmaya ilam niteligi kazandiran giiciiniin, dava sart1 arabuluculuk
siirecinde anlagsma belgesiyle verilen tahliye taahhiitnamesi bakimindan bir islevi olmayacak, boyle bir
durumda icra edilebilirlik serhi, yazili tahliye taahhiitnamesinin gecerliligine iliskin tamamlayici bir
olgu islevi gorecek ve dava sarti arabuluculuk siirecinde anlasma belgesiyle verilen tahliye
taahhiitnamesi icra edilebilirlik serhi ile ge¢mise doniik diizenleme tarihinden itibaren hiikiim ve
sonu¢ doguracak, icra edilebilirlik serhi alinmadik¢a askida gecersizlik s6z konusu olacak, icra
edilebilirlik serhi talebinin reddi durumunda da red karariyla birlikte yazili tahliye taahhiitnamesi
basindan beri kesin hiikiimsiiz sayilacaktir. Ihtiyari arabuluculukta ise taraflarca varilan anlasmaya
iliskin anlagma belgesi sadece tahliye taahhiitnamesi igeriyorsa HUAK m. 18/3 uyarinca mahkemenin
yapacagl icra edilebilirlik incelemesi yalnizca arabuluculuga ve cebri icraya elverislilik agisindan
olacagi igin HUAK m.18/2 uyarinca yazili tahliye taahhiitnamesi agisindan icra edilebilirlik serhi
alinmasina gerek olmayacaktir. Detayli bilgi i¢in bkz. GUMUS, Tahliye Taahhiidii, s.501-502-503.

3% GANBARI, 2023, 5.227; GUNDOGDU, Siileyman, 2023, 5.875; EKMEKCI, OZEKES, ATALI,
SEVEN, s.112; KOKSOY, 2024, 5.347.
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acilamayacagindan acildig1 takdirde dava sarti eksikligi nedeniyle usulden

reddedilmesi gerekir.’

Icra edilebilirlik kavrami bir belgenin cebri icraya elverisli oldugunu ve sdz
konusu belgenin icrasinin talep edilebilecegini belirtir.?>® Icra edilebilirlik serhi
kavrami ise bir belgenin cebri icraya elverisli oldugunun mahkeme tarafindan tespit

edilmesi anlamina gelir.3%°

b. Icra Edilebilirlik Serhine iliskin Yargilamanin Hukuki Niteligi

Icra edilebilirlik serhi verilmesi nitelik itibariyla ¢ekismesiz yargi isi olup icra
edilebilirlik serhinin verilmesine iligkin inceleme HUAK madde 18/III uyarinca
dosya iizerinden yapilir. Icra edilebilirlik serhi verilmesi ¢ekismesiz yargi isi oldugu
icin niteligine uygun diistiigii lciide basit yargilama usulii uygulanir. HMK madde
388 geregi kanunda aksine hiikiim olmadigi silirece ¢ekismesiz yargi isleri maddi
anlamda kesin hiikiim teskil etmeyeceginden icra edilebilirlik serhi verilmesi de
maddi anlamda kesin hiikiim teskil etmez. Cekismesiz yargi isi olan bir is hakkinda
bir karara karsi kanun yoluna gidilmisse dahi karar kesin hiikiim teskil etmez, bir

iptal davasi agilarak degistirilebilir ve ortadan kaldirilabilir, 360

¢. Gorevli ve Yetkili Mahkeme

Kira uyusmazliklarinda arabuluculuk sonucunda diizenlenmis olan anlasma
belgesinin icra edilebilirligine iliskin icra edilebilirlik serhi almak i¢in gorevli
mahkeme sulh hukuk mahkemesidir. Kira uyusmazliklarinda arabuluculuk
sonucunda diizenlenmis olan anlagma belgesinin icra edilebilirligine iliskin icra
edilebilirlik serhi almak i¢in yetkili mahkeme ise arabulucunun goérev yaptigi adli

yargl cevresindeki sulh hukuk mahkemesidir. Davanin goriilmesi esnasinda ihtiyari

37T KOKSOY, 2024, 5.341; TANRIVER, s.117.

3% CELIKOGLU, Cengiz Topel, “6325 Sayili HUAK 'a Gére Arabuluculuk Yoluna Bagvurulmasi
ve Coziim Anlasmasimin Mahkeme ve Icra Usulleri Ile Iliskisi” Prof. Dr. Ejder Yilmaz'a Armagan,
Ankara 2014, s.712.

39 BUYUKAY, s.131.

360 “Yine, hasimsiz olarak agilan ve cekismesiz yargiya tabi davalarda verilen kararlar kesin hiikiim
teskil etmez. O nedenle bu kararlar, aleyhine kanun yoluna basvurulsa bile kesin hiikiim
olusturmadiklarindan, agilacak bir iptal davasi ile degistirilebilir ve ortadan kaldirilabilirler”
Yargitay HGK., E.2005/2-693, K.2005/726, T.14.12.2005, Legalbank Elektronik Hukuk Bankasi,
Erisim Tarihi:12.09.2024; USTUNDAG, Saim, Medeni Yargilama Hukuku, Yaylacik Matbaasi,
Istanbul, 1992, 5.32.
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arabuluculuga bagvurulmasi s6z konusu oldugunda ise icra edilebilirlik serhi davanin

goriilmekte oldugu mahkemeden talep edilebilir.

d. incelemenin Kapsam

Icra edilebilirlik serhi verilmesi sirasinda mahkeme yapacagi denetimde,
anlagsmanin igeriginin arabuluculuga ve cebri icraya elverisli olup olmadigini ve kira
hukukunun yukarida bahsedilen emredici nitelikteki diizenlemelerine aykirilik
bulunup bulunmadigini re’sen inceler. Icra edilebilirlik serhi veren sulh hukuk
mahkemesinin inceleme yetkisi smirli olup, uyusmazlik hakkinda yerindelik
incelemesi yapamaz. Sadece anlagma icra edilebilir nitelikte mi ve arabuluculuga

elverisli mi bununla sinirh bir inceleme yapar. 36!

fcra edilebilirlik serhi verilmesi istenen mahkeme ayrica gerekli usuli
kosullarin varligin1 da inceler. Bu nedenle mahkeme icra edilebilirlik serhi talebini
iceren bagvuru dilekgesinin  verilmesiyle taraflarin ismi soyismi, Tiirkiye
Cumbhuriyeti kimlik numaralari, adresleri, kanuni temsilcileri varsa onlarin veya
vekillerinin isim soyisim, adresleri, talep sonucu, talepte bulunan veya varsa
vekilinin imzast gibi dilek¢ede bulunmasi zorunlu unsurlarin  varhigini da
inceleyecektir. Bu unsurlarda bir eksiklik olmasi durumunda, mahkeme talepte
bulunana s6z konusu eksiklikleri gidermesi i¢in bir haftalik kesin siire verir ve bu
stirede 1lgili eksiklik tamamlanmazsa HMK madde 119 geregince icra edilebilirlik
serhi verilmesi talebi hi¢ yapilmamis sayilir. Ayrica icra edilebilirlik serhi verilmesi
istenen mahkeme, Tirk mahkemelerinin yargi hakki bulunup bulunmadig,
mahkemenin gorevli olup olmadigi, taraflarin ¢ekismesiz yargi ehliyetine sahip olup
olmadigi, vekille temsil s6z konusuysa vekilin usuliine uygun bir vekaletnameye
sahip olup olmadigi, yatirilmasi1 gereken gider avansmn yatirilip yatirilmadigi,
hukuki yararin bulunup bulunmadigi gibi yargilama kosullarmin bulunup
bulunmadigini da re’sen inceler.?%? Yargilama kosullarinda eksiklik varsa mahkeme

ilgili eksikligin giderilmesi miimkiinse tamamlanmas1 i¢in kesin siire verir. Aksi

361 ATALAY, 2023, 5.53.

362 Cekismesiz yargi isinde HMK’da diizenlenen dava sartlar1 gibi kanunla 6n goriilmemis olsa da
yargilama sartlarinin mevcut olmasi gerektigi ve yargilama sartlarinin mevcut olup olmadigin
mahkemenin re’sen incelemesi gerektigi ve dava sartlarinin gekigsmesiz yargi isinin niteligine uygun
distiigii  Olglide yargilama sartlarnt olarak dikkate alinarak belirlenebilecegi yoniinde bkz.
PEKCANITEZ, ATALAY, OZEKES, 5.219; BUYUKAY, s.145.
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takdirde ¢ekismesiz yargi isinin usulden reddine karar verilir.’%> Arabuluculuk
anlagsma belgesinin iptalini gerektiren gegerlilik sartlarinin bulunup bulunmadigi ise
mahkemece re’sen incelenemez zira iptal edilebilirligi ileri siirme ilgililerden biri

tarafindan ileri siiriilebilecek def’i niteligindedir.3¢4

e. lIcra Edilebilirlik Serhi Verilmesinin Sonugclari
Icra edilebilirlik serhi alinan arabuluculuk anlasma belgesi, ilam niteliginde

belge sayilir ve dolayisiyla ilaml icra hiikiimlerine tabi olarak icra edilebilir.3¢3

Taraflarin, kira hukukuna iliskin uyusmazliklarimi ¢ozdiikten ve s6z konusu
uyusmazliga iliskin anlasma belgelerine icra edilebilirlik serhi aldiktan sonra, bir
daha aymi uyusmazlik hakkinda anlasilan hususlarda dava agabilmesi miimkiin
degildir. Zira anlagma belgesi, ilam niteliginde belge sayildigi icin anlasilan
hususlarda tekrar dava agilmasi durumunda agilan davanin hukuki yarar eksikligi
nedeniyle ustlden reddi gerekir. Ancak anlagsma belgesi ile ilgili irade sakatligi s6z
konusuysa o zaman yukarida bahsedildigi gibi genel hiikiimler uyarinca anlagma
belgesinin iptal edilebilirligi ilgililerce def’1 olarak ileri siiriilerek anlasma belgesinin

iptali saglanabilir.36

5. Anlasma Halinde Arabuluculuk Ucreti

Arabuluculuk faaliyeti, taraflar uyusmazlik konusu iizerinde anlasmaya varmis
oldugu icin sona erdiginde arabulucu, Arabuluculuk Asgari Ucret Tarifesi ile

belirlenen iicretin tamamina hak kazanir.3¢7

33 BUYUKAY, s.144-145.

364 BUYUKAY, s.153.

365 Ancak rnegin kira tespit uyusmazlhiginda arabuluculuk anlagma belgesiyle yeni dénem kira bedeli
icin bir oran belirlenmis ise heniiz yeni kira donemi iglemeye baglamadigindan, borcun muaccel
olmamasi gerekgesiyle icra edilebilirlik serhi alinamayacaktir. Detayli bilgi i¢in bkz. UYGUR, s.41;
ATALAY, s.56.

366 GUNDOGDU, Siileyman, 2023, 5.875; BADUR, 2021, 5.70.

367 Arabuluculuk faaliyetinin, taraflarin uyusmazlik konusu iizerinde anlasmaya varmis olmasi
durumunda sona ermesinde oldugu gibi; taraflara danigildiktan sonra arabuluculuk i¢in daha ¢ok ¢aba
sarf edilmesine gerek olmadig1 arabulucu tarafindan tespit edilirse veya taraflardan birinin kars1 tarafa
veya arabulucuya, arabuluculuk faaliyetinden ¢ekildigini bildirmesi ya da taraflardan birinin 6liimii ya
da iflas1 durumunda yahut taraflarin anlagarak arabuluculuk faaliyetini sona erdirmesi nedenleriyle
sona ermesi hallerinde de arabulucu, Arabuluculuk Asgari Ucret Tarifesi ile belirlenen iicretin
tamamma hak kazanir. Bkz. SAHIN, CELIK, RUHI, s.98; TANRIVER, s.103-104; Bkz.
Arabuluculuk Asgari Ucret Tarifesi madde 4/1; Ayrica arabuluculuk faaliyetine baslandiktan sonra,
uyusmazligin arabuluculuga elverigli olmadigi ortaya ¢ikar ve sonradan ortaya g¢ikan séz konusu
durumla ilgili olarak arabulucunun herhangi bir kusuru olmadigi anlasilirsa ya da arabuluculuk
faaliyeti devam ederken, arabuluculuk faaliyetinin konusuz kalmasi, feragat, kabul veya sulh gibi
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Taraflarca aksi kararlastirilmadik¢a anlagsma halinde arabuluculuk iicreti
uyusmazligin taraflarinca esit ddenir. Ancak arabuluculuk iicretinin uyusmazligin
taraflarindan yalnizca biri tarafindan 6denecegi veya yari1 yartyadan farkli bir oranda

paylasilarak 6denecegi de kararlastirilabilir.3%8

Ayni uyusmazligin ¢éziimiine iliskin
konusu para olmayan ya da para ile degerlendirilemeyen uyusmazliklar igin
arabuluculuk faaliyetinin birden fazla arabulucu tarafindan yiiriitilmesi halinde, her
bir arabulucuya arabuluculuk iicreti ayr1 ayr1 d6denir.>® Konusu para olan ya da para
ile degerlendirilebilen uyusmazliklar i¢in arabuluculuk faaliyetinin birden fazla
arabulucu tarafindan yiiriitiilmesi halinde Arabuluculuk Asgari Ucret Tarifesi’nin
ikinci kismina gore belirlenen orandaki arabuluculuk iicreti her bir arabulucuya esit
boliinmek suretiyle 6denir.>’® Arabulucu yapmis oldugu faaliyet kargiligi iicret ve
masraflar i¢in taraflardan avans da talep edebilir.3”! Ancak sdz konusu arabuluculuk

faaliyeti dava sarti kapsaminda ise arabulucu, taraflardan masraf isteyemez.3"2

Konusu para olan veya para ile degerlendirilebilen kira uyusmazliklarinda
anlagma halinde arabuluculuk tcreti belirlenirken 2025 yili Arabuluculuk Asgari
Ucret Tarife’sinin  ikinci kismindaki konusu para olan veya para ile
degerlendirilebilen uyusmazliklar i¢in arabulucuya 6denecek olan {icret iizerinde
anlagilan meblagin ilk 300.000,00 TL’si i¢in tek arabulucu goérev yaparsa %6’s1
arabuluculuk ticreti olarak belirlenirken, birden fazla arabulucu gorev yaparsa %9’u
her bir arabulucuya esit boliinmek suretiyle Odenir. Kira uyusmazliklarinda
Arabuluculuk Asgari Ucret Tarife’sinin ikinci kismindaki konusu para olan veya
para ile degerlendirilebilen uyusmazliklar i¢in arabulucuya Odenecek {icret
belirlenirken tizerinde anlasilan miktarin ilk 300.000,00 TL’sinden sonra gelen
480.000,00 TL’si icin bir arabulucu gorev yaparsa %S5°1, birden fazla arabulucu
gbrev yaparsa %7,5’i arabuluculuk iicreti olarak ddenir. Uzerinde anlasilan miktarin

sonra gelen 780.000,00 TL’si i¢in bir arabulucu gorev yaparsa %41, birden fazla

arabuluculuk disinda bir yontem ve nedenle uyugmazlik sona erdirilirse bu sebeplerle sona eren
arabuluculuk faaliyeti sonrasi arabulucu, yine Arabuluculuk Asgari Ucret Tarifesi ile belirlenen
iicretin tamamina hak kazanir. Bkz. TANRIVER, s.104; SAHIN, CELIK, RUHI, s.98; Arabuluculuk
Asgari Ucret Tarifesi madde 5/1.

38 TANRIVER, s.105; SAHIN, CELIK, RUHI, 5.97.

369 Bkz. Arabuluculuk Asgari Ucret Tarifesi madde 3/2; TANRIVER, s.104.

370 TANRIVER, s.104; Bkz. Arabuluculuk Asgari Ucret Tarifesi madde 3/3.

37 SAHIN, CELIK, RUHI, 5.96; Bkz. Arabuluculuk Asgari Ucret Tarifesi madde 2/3.

372 Bkz. Arabuluculuk Asgari Ucret Tarifesi madde 2/4.
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arabulucu gérev yaparsa %6°’s1 arabuluculuk iicreti olarak ddenir. Uzerinde anlasilan
miktarin sonra gelen 1.560.000,00 TL’si i¢in bir arabulucu gorev yaparsa %3’1,
birden fazla arabulucu gérev yaparsa %4,5°i arabuluculuk iicreti ddenir. Uzerinde
anlagilan miktarin sonra gelen 4.680.000,00 TL’si i¢in bir arabulucu goérev yaparsa
%?2’s1, birden fazla arabulucu gorev yaparsa %3’l arabuluculuk fiicreti 6denir.
Uzerinde anlasilan miktarin sonra gelen 6.240.000,00 TL’si igin bir arabulucu gérev
yaparsa %1,5’1, birden fazla arabulucu gorev yaparsa %?2,5’1 arabuluculuk {icreti
odenir. Uzerinde anlasilan miktarn sonra gelen 12.480.000,00 TL’si igin bir
arabulucu gorev yaparsa %11, birden fazla arabulucu gorev yaparsa %1,5’1
arabuluculuk ticreti 6denir. Son olarak lizerinde anlasilan miktarin 26.520.000,00
TL’den yukaris1 i¢in bir arabulucu gorev yaparsa %0,5’1, birden fazla arabulucu
gorev yaparsa %]1°1 her bir arabulucuya esit boliinmek suretiyle arabuluculuk iicreti

odenir.?”3

Kira uyusmazliklarinda arabuluculuk ticreti belirlenirken anlagsma saglanmasi
durumunda ise Ornegin tahliye talepli bir uyusmazlikta arabuluculuk iicreti
belirlenirken Arabuluculuk Asgari Ucret Tarifesinin ikinci kismindaki konusu para
olan veya para ile degerlendirilebilen uyusmazliklar i¢in iizerinde anlasilan miktar;
bir yillik kira bedeli tutariin yarisi, kira tespiti uyusmazliklarinda ise tespit olunan
kira bedeli farkinin bir yillik tutar1 olarak baz alinarak arabuluculuk iicreti s6z
konusu bu tutar lizerinden belirlenir. Ancak s6z konusu tutarlar Arabuluculuk Asgari
Ucret Tarifesi’nin birinci kisminda belirlenen iki saatlik iicretten az olamaz.’™
Ayrica Arabuluculuk Asgari Ucret Tarifesi madde 7/7°de “Arabuluculuk siirecinin
sonunda anlagma saglanmasi halinde, anlasma bedeline bakilmaksizin arabuluculuk
ticreti 6.000,00 TL’den az olamaz.” diizenlemesi mevcut oldugundan anlasma

durumunda arabulucuya 6denen iicret 2025 yil1 i¢in 6000 Tiirk lirasindan az olamaz.

Bir 6rnekle agiklayacak olursak; bes yildan uzun siireli bir kira s6zlesmesinden
kaynaklanan kira bedelinin belirlenmesi istemli bir uyusmazlikta taraflar yeni kira
yili i¢in kira bedelinin aylik 10.000 Tiirk lirasindan aylik 20.000 Tiirk lirasina

cikarilacagi yoniinde arabuluculuk anlagma belgesiyle anlasma saglamissa;

373 Ayrintil bilgi i¢in bkz. 2025 yili Arabuluculuk Asgari Ucret Tarifesi’nin eki Ikinci Kisim Konusu
Para Olan Veya Para {le Degerlendirilebilen Uyusmazliklar igin Arabulucuya Odenecek Ucret.
374 GUNDOGDU, Siileyman, 2023, 5.876.
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arabulucunun hak edecegi lcret, iki kira bedeli aradaki fark olan 10.000 Tiirk
lirasinin on iki ayla ¢arpilmasi sonucu Arabuluculuk Asgari Ucret Tarifesi’nin ikinci
kismindaki konusu para olan veya para ile degerlendirilebilen uyusmazliklar i¢in
lizerinde anlasilan miktar 120.000 Tirk lirasi olarak baz alinacak ve arabuluculuk
iicreti lizerinde anlasilan miktar olarak baz alinan 120.000 Tiirk lirasmin %6’s1
olarak hesaplanarak bu tutar 2025 y1li Arabuluculuk Asgari Ucret Tarifesi i¢in 7200

Turk liras1 olacaktir.

Aylik kira bedelinin 10.000 Tiirk liras1 oldugu tahliye istemli bir uyusmazlikta
ise taraflarin mevcut sézlesmeyi kiralananin tahliyesi hususunda anlagma yapmak
suretiyle ortadan kaldirdig1 bir anlasma belgesinin olmas1 durumunda arabulucuya
odenecek iicret; Arabuluculuk Asgari Ucret Tarife’sinin ikinci kismindaki konusu
para olan veya para ile degerlendirilebilen uyusmazliklar i¢in lizerinde anlasilan
miktar; bir yillik kira bedeli tutar1 olan 120.000 Tiirk lirasinin yarist olarak
belirlenerek 60.000 Tiirk liras1 olacak, arabuluculuk iicreti de 60.000 Tiirk lirasinin
%6’s1 olarak hesaplanacak bu tutar da 2025 yili Arabuluculuk Asgari Ucret Tarifesi
icin 3600 Tiirk liras1 olacaktir. Ancak Arabuluculuk Asgari Ucret Tarifesi madde
7/7°de arabuluculuk siirecinin anlasma ile sonuglanmasi durumunda, anlasma bedeli
onemli olmaksizin arabuluculuk icretinin 6.000,00 TL’den az olamayacag:
diizenlendiginden s6z konusu 6rnekte arabulucuya 6denen ticret 2025 yili i¢in 6000

Turk liras1 olacaktir.

IV. KIiRA UYUSMAZLIKLARINDA ARABULUCUYA BASVURULMADAN
DAVA ACILMASI VE SONUCLARI
Kira hukukunda dava sarti arabuluculuk kapsamina giren uyusmazliklarda
arabulucuya basvurulmadan dava ac¢ilmasimin s6z konusu olmasit durumunda dava
sart1 eksikligi sebebiyle davanin dogrudan usulden reddine karar verilir.?”> Dava sarti
eksikligi nedeniyle davanin usulden reddine karar verilmesinin bir diger 6rnegi de

dava agilirken anlagsma saglanamadigina iliskin son tutanagin aslinin ya da arabulucu

375 YILDIRIM, s.135; RUHI, Canan, RUHI, Ahmet Cemal, s.23-24; “Arabulucuya basvurulmadan
dava agildigimin anlasiimasi halinde herhangi bir islem yapilmaksizin davanin, dava sarti yoklugu
sebebiyle usulden reddine karar verilir.” Yargitay 9. HD., E.2020/932, K.2020/5773, T.17.06.2020,
Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, Erigsim Tarihi: 29.01.2025; Ayn1 yonde Yargitay 11. HD., E.2020/1467,
K.2021/617, T.01.02.2021, Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, Erisim Tarihi: 29.01.2025; Yargitay 9. HD.,
E.2022/6390, K.2022/8656, T.30.06.2022, Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, Erisim Tarihi: 29.01.2025.
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tarafindan onaylanmis bir 6rneginin dava dilekgesine eklenmedigi durumda davaciya
son tutanagin bir haftalik kesin siire i¢inde mahkemeye sunulmasi i¢in siire verilmesi
ve verilen bir haftalik siirede de son tutanagin aslinin ya da arabulucu tarafindan

onaylanmis olan bir 6rneginin mahkemeye sunulmamasi durumunda karsimiza gikar.

Bu noktada arabulucuya bagvurulmadan dava agilmasi durumunda, son
tutanagin aslinin ya da arabulucu tarafindan onaylanmis olan bir 6rneginin dava
dilekgesine eklenmemesinde olanin aksine, herhangi bir siire verilmeksizin dogrudan
dava sart1 eksikligi nedeniyle usulden red karar1 verilmesi isabetli midir hususuna
deginecek olursak dava sartlari, bir davanin esasi incelenmeden Once saglanmasi
gereken hukuki 6n kosullardir.3”® Arabuluculugun, dava sarti oldugu davalar igin,
arabuluculuga basvurmadan yani bu sart yerine getirilmeden dava agilmasi
durumunda mahkemece davanin usulden reddedilmesi gerekir. Bu diizenlemenin,
hukuk sistemimize uygun oldugunu sdylemek miimkiindiir ¢linkiit HMK m. 115/2’ye
gore, bir dava sarti eksikse mahkeme, bu eksikligin giderilip giderilemeyecegini
degerlendirir. Ancak dava sart1 kesin nitelikteyse, yani giderilmesi miimkiin degilse,
mahkeme siire vermeden davay1 usulden reddeder. Arabuluculuk da kesin bir dava
sartidir. Arabuluculuga bagvurmadan dava agilmasi, bastan itibaren gegersiz bir dava
acma islemi anlamina gelir. Bu nedenle mahkemenin silire vermeksizin davayi
usulden reddetmesi, kanaatimizce sistematik olarak dogru bir yaklagimdir. Dava
acmadan Once arabulucuya basvurmak, kira uyusmazliklar1 da dahil olmak iizere
belirli uyusmazliklar icin zorunlu tutuldugu i¢in mahkeme, davaciya eksikligi
tamamlamasi i¢in siire veremez, ¢linkii arabuluculuk siireci zaten dava agilmadan
Once tamamlanmas1 gereken bir siirectir. Dava agildiktan sonra geriye doniik olarak
bu eksikligin giderilmesi miimkiin degildir. Arabuluculuk, bir 6n kosul niteligindedir
ve mahkemeye basvurmadan once tamamlanmasi gerekir. Dava acildiktan sonra
arabuluculuga basvurulmasi, bu eksikligi gidermez. Arabuluculuga basvurulmadan
dava agilmasi durumunda siire verilerek bu eksikligin tamamlanmasi imkaninin
verilmesi halinde, arabuluculugun dava acilmadan 6nce tamamlanmasi gereken bir
siire¢ olma 6zelligi zayiflar ve dava sarti sistemine aykirilik olusur. Ayrica mahkeme,
dava sartlarmm bulunup bulunmadigmni re’sen inceler.’’”’ Dava sarti eksikligi ise

kamu diizenine iliskin bir konudur. Bu nedenle mahkemenin arabuluculuga

376 PEKCANITEZ, ATALAY, OZEKES, 5.212-213.
377 PEKCANITEZ, ATALAY, OZEKES, 5.213, 5.219.
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basvurulmadan agilan davalarda siire vermeksizin usulden red karar1 vermesi, hukuk

sistemimizdeki dava sart1 sistemine uygun olup, yasal diizenlemelerle ortiismektedir.
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SONUC

Insanin var oldugu her alanda ortak bir hayat siirme, ihtiyaglar ve paylasma
noktasinda uyusmazliklar yasanmasi kaginilmaz oldugundan birtakim kurallarin ve
normlarin diizenlenmesi gerekmistir. Gegmisten gilinlimiize her cografyanin kendi
gelenek gorenek, ihtiyag ve Kkiiltiirlerine uygun olacak sekilde uyusmazliklarin
coziimiinde c¢ok ¢esitli yontemler uygulanmistir. Mahkeme yargis1 yakin gecmise
kadar hukuki uyusmazliklarin ¢oziimiinde akla ilk gelen ve en fazla basvurulan
yontem olurken alternatif uyusmazlik ¢6ziim yontemleri daha hizli, daha az masrafla
ve uyusmazligin tiim taraflarinin menfaatine olacak sekilde ¢o6ziim yollarinin
hedeflendigi bir yontem olarak tercih edilmeye baglanmistir. Genel olarak alternatif
uyusmazlik ¢6ziim yontemleri, mahkeme yargisi disinda kalan bir uyusmazlik ¢6ziim
yontemi olarak, uzmanlhk egitimi almis olan, tarafsiz bagimsiz bir iigiincii kisi
tarafindan, uyusmazligin taraflarinin iletisim kurmalar1 ve beraberce kendi
¢oziimlerini kendilerinin bulmas1 maksadiyla bir araya getirildigi ya da aralarindaki
somut uyusmazligin sartlarina uygun bir sekilde iizerinde anlasmaya varabilecekleri
¢cozlim Onerileri sunulan, goniilliiliik esasina dayali, her iki tarafin da tatmin edilecegi
bicimde bir sonuca ulagsmay1 hedefleyen, mahkemelerdeki yargilamaya gore se¢imlik
bir yol olan uyusmazlik ¢oziim yontemleridir. Alternatif uyusmazlik c¢oziim
yontemlerine yargiya ikame bir yontem, yargiya alternatif ve yargiyla rekabet eden
bir yontem olarak bakmamak gerekir. Daha ziyade yargiyla tiimlesik sekilde
uyusmazlik ¢éziimiine ¢alisan siiregler biitiinii olarak bakmak daha faydali olacaktir.
Bu nedenle de kavram olarak alternatif uyusmazlik ¢6ziim yontemleri demektense
dostane bir sekilde uyusmazlik ¢oziim yontemleri kavrami tercih edilmektedir.
Alternatif uyusmazlik ¢oziim yoOntemlerinin baslicalari, miizakere, vakialarin
saptanmasi, tarafsiz On degerlendirme, kisa durusma, uzlastirma, tahkim,

arabuluculuk, arabuluculuk tahkimdir (med-arb).

Alternatif uyusmazlik ¢éziim yontemleri arasinda en yaygin olan, en ¢ok
basvurulan yontem ise arabuluculuktur. Arabuluculuk, oldukca eski bir alternatif
uyusmazlik ¢dziim yontemi olup ¢ok eski ¢aglardan bu yana kullanilmaktadir. Tiirk

Hukuk sisteminde 2012 yilinda 6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk
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Kanunu ve 2013 yilinda Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu
Yonetmeligi kabul edilmistir. Kanunda ve doktrinde yapilan ¢esitli tanimlardan
hareketle arabuluculuk, uzmanlik egitimi almis, taraflar arasinda iletigimi
kolaylastiran, tarafsiz ve bagimsiz tglincii bir kisi olan arabulucunun, bir
uyusmazligin taraflarin1 miizakereler sonucu birbirlerini anlamalar1 ve menfaatlerini
azami diizeyde karsilayacak sekilde kendi c¢oziimlerini kendilerinin iiretmesi
amaciyla bir araya getirdigi, goniilliiliik esasina dayali, uyusmazligin ¢oziimiine
iliskin karar verme yetkisinin taraflarda oldugu menfaat temelli bir alternatif

uyusmazlik ¢6ziim yontemidir.

Arabuluculugun temel ilkeleri esitlik, iradilik, gizlilik, tarafsizlik, kontroliin
taraflarda olmasi ilkeleridir. Arabuluculugun tiirleri ise kolaylastirict arabuluculuk,
degerlendirici arabuluculuk ve doniistiiriicii arabuluculuktur. Arabuluculugun da
diger tiim alternatif uyusmazlik ¢6ziim yontemleri gibi olumlu ve olumsuz ydnleri
vardir. Uyusmazligin ¢6ziimiiniin mahkeme yargisina nazaran ¢ok daha kisa siirede
¢ozlimili, daha az masrafla ¢0ziimii, mahkeme yargisinin aleni olmasina karsin
arabuluculuk siirecinin gizli olmasi, uyusmazhign taraflarina, uyusmazligin ¢éziim
stirecine dogrudan katilma, ¢6ziim siirecinde mutlak bir hakimiyet ve sonug iizerinde
egemen olma firsati vermesi ve taraflarin arabuluculuk yontemi ile ¢ozemedikleri
uyusmazliklar1 i¢cin mahkeme yargisina bagvurma hakkina sahip olmaya devam
edecek olmalari, arabuluculugun yargi yolunu kapatmiyor olmasi arabuluculugun
olumlu yonleridir. Arabuluculugun olumsuz yoénleri ise; uyusmazligin taraflari
arasindaki esitsizliklerin rahat bir miizakereye engel olmasi, uyusmazligin
taraflarinin arabuluculuk yontemi icin isteksiz olmasi, arabulucunun yetersiz olmast,
arabuluculuk yonteminin ancak taraflarin {izerinde serbestge tasarruf edebilecekleri
0zel hukuk uyusmazliklarindan dogan problemlerin ¢oziimiinde kullanilabilmesi

nedeniyle mahkeme yargisina gore dar kapsamli olmasidir.

Arabuluculuk kural olarak ihtiyari bir alternatif uyusmazlik ¢6ziim
yontemidir. Arabuluculugun iradilik ilkesine “dava sart1 arabuluculuk™ uygulamasi
diizenlenerek bir istisna getirilmis 01.09.2023 tarihinde 6325 sayili Hukuk
Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu’nun 18/B maddesi ile zaten arabuluculuga
elverisli olan kira hukukundan kaynaklanan uyusmazliklar da dava sart1 arabuluculuk

kapsamina dahil edilmistir. Kira hukukunda zorunlu arabuluculuk, kira hukukundan

106



dogan uyusmazliklarda kiralanan tasmmazlarin 2004 sayili Icra ve Iflas Kanuna gore
ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin hiikiimler hari¢ olmak iizere, tiim kira
iliskilerini kapsayacak sekilde diizenlenmistir. Kira uyusmazliklarinda arabuluculuk
tim kira uyusmazliklart igin elveriglidir. Sadece konut ve c¢atili is yeri kira
sozlesmeleri degil; ¢ay bahceleri, agik otopark gibi catisiz is yeri kiralari, tasinir
kiralari, {liriin (hasilat) kiralar1 da arabuluculuga elverislidir. Kira uyusmazliklarinda
arabuluculuk kapsamina giren uyusmazliklar; kira bedelinin tespiti, kira bedelinin
uyarlanmasi, kiract kiraya veren arasindaki alacak ve tazminat uyusmazliklari,
kiralanan seyin ayibindan kaynaklanan uyusmazliklar, tahliye davasi

uyusmazliklaridir.

Kira bedelinin tespiti TBK madde 344 ile diizenlenmistir. Kira bedelinin
tespiti konut ve catili is yeri kiralarina iliskin diizenlemeler arasinda yer almakta olup
tasmir kiralart ya da konut ve catili i yeri vasfinda olmayan diger tasinmaz
kiralarinda s6z konusu olmayacaktir. Maddenin birinci fikrasinda yenilenen kira
donemlerinde taraflarin anlagmalarmin, bir Onceki kira yilinda tiiketici fiyat
endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim oranini ge¢cmemek sartiyla
gecerli oldugu diizenlenmistir. Uygulamada en sik rastlanan ve “kira tespit davas1”
olarak adlandirilan kira bedelinin tespiti ise TBK madde 344/2 ve TBK madde 344/3
fikralarinda diizenlenmistir. TBK madde 344/3’{in diizenlenme amaci esasen konut
ve ¢atili igyeri kiralarina TBK nin ayn1 maddesinin birinci fikrasiyla getirdigi tiiketici
fiyat endeksi (TUFE) smirlamasi nedeniyle zamanla kira bedellerinin emsallerine
gore diisiik kalmasi ve kiraya verenin bu sebeple kira sdzlesmesini sona
erdirememesi nedeniyle bir denge saglanmak istenmesidir. TBK mdde 344/3’e gore
kira bedelinin belirlenmesinin istenebilmesi i¢in kira sozlesmesinin 5. yilini
doldurmus olmas1 gerekmektedir. TBK m. 344/2 hiikmii ¢ercevesinde kira bedelinin
tespiti ise her zaman istenebilecektir. Kira tespit davasini kiraya verenin de kiracinin
da agmas1 miimkiindiir. TBK madde 344/1 geregi taraflar arasinda kira bedelinin
belirlenmesi hususunda bir anlagma mevcutsa yani kira s6zlesmesinde kira artig orani
kararlastirilmissa, bu oran da bir 6nceki kira yilinda tiiketici fiyat endeksindeki on iki
aylik ortalamalara gore degisim oranmi ge¢miyorsa, kira bedeli séz konusu
anlasmaya gore arttirilacagindan kira tespit davasi agilamaz. Kira sdzlesmesinde kira
artirirmi1 konusunda bir anlagma olup bir artis orani kararlagtirilmamis olmasi ancak

kiracinin bir onceki kira yilinda tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara
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gore artls yapmas1 durumunda yine kira tespit davasi agilamaz. Kira tespit davasinin
acilmasi i¢in TBK bir dava agma siiresi belirtmemis olup kira tespit davalarinin her
zaman agilabilecegi diizenlenmistir ancak kira tespit davalarinda davanin agilma
zamani verilen mahkeme kararmin hangi tarihten itibaren gecerli olacagini etkiler.
TBK madde 345/2 uyarinca kira tespit davasi yeni kira doneminin baglamasindan en
geg otuz giin Once acilir veya kiraya veren yeni kira donemin baglamasindan en geg
otuz giin once kira bedelinin artirilacagina iliskin kiraciya yazili bildirimde bulunursa
dava ne zaman acilmis olursa olsun mahkemece belirlenecek kira bedeli, davanin
acildig1 kira doneminin baslangicindan itibaren gegerli olur. TBK madde 345/3
uyarinca da taraflar arasindaki kira sozlesmesinde yeni kira doneminde kira artig
hiikmii varsa, yine mahkemece belirlenecek kira bedeli davanin agildigi kira
déneminin baslangicindan itibaren gecerli olur. TBK madde 344/3’e dayanarak dava
acilacaksa kira sozlesmesinin 5. yilin1 doldurmasi durumunda s6z konusu dava 6.
kira yilinin basinda agilabileceginden arabuluculuga da bu dénemde basvurulmasi

gerekir.

08.06.2022 tarihli ve 31863 sayili Resmi Gazete ile 7409 sayili Kanun’a
eklenen madde 4 ile TBK’ya eklenen ge¢ici madde 1 ile konut kiralari bakimindan
1/7/2023 tarihine kadar yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline
iliskin anlagsmalar, bir 6nceki kira yilina ait kira bedelinin %25’ini gegmemek sartiyla
gecerlidir diizenlemesi getirilmis ve s6z konusu diizenleme 15.07.2023 tarihli ve
32249 sayili Resmi Gazete ile 7456 sayili Kanun’a eklenen madde 23 ile TBK’ya
eklenen gegici madde 2 ile de 01.07.2024 tarihine kadar uzatilmistir. S6z konusu
diizenleme konut kiralartyla sinirli bir diizenleme oldugundan % 25°lik kira artis
orani sinirt ig yeri kiralart bakimindan gegerli olmayip is yeri kiralar1 bakimindan
01.07.2024 tarihine kadar TUFE orani azami sinir olarak uygulanmaya devam
etmistir. Bu tarihler arasinda konut kiralar1 bakimmdan da tiiketici fiyat endeksindeki
on iki aylik ortalamalara gore degisim orani1 % 25’in altinda kalacak olursa konut
kiralar1 bakimindan da TUFE oranmnin azami smir olarak uygulanacag
diizenlenmistir. TBK’ya eklenen geg¢ici madde ile konut kira artis oranina getirilen
sinirlama TBK madde 344/2 uyarinca hakim tarafindan verilecek kararlarda da
uygulanacak olup bu husus ge¢ici madde metninde de yer almaktadir. Dolayisiyla
acilan bir kira tespit davasinda hakim kira bedelini tespit ederken geg¢ici maddede

belirtilen tarihler arasinda yenilenen konut kira s6zlesmeleri i¢in 01.07.2024 tarihine
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kadar azami % 25 smuir1 ile bagli kalmistir. TBK madde 344/3 uyarinca agilacak kira
tespit davalarini ise kanun koyucu TBK gecici madde 1 ve 2 kapsami diginda tutarak
mahkemelerin bes yillik siiresi dolan kiracilik iligkileri i¢in agilan bu davalardaki kira
artis oranma dair kararint % 25 azami smir ile smirlandirmamigtir. Elbette ki
yenilenen kira donemlerinde yeni kira bedeline iligskin anlagmalarin TBK madde 344
uyarinca sinirlandirilmis olmasi ve bu siirlandirmanin kamu diizenine iligkin olmasi
kira bedelinin belirlenmesine iliskin uyusmazliklarin arabuluculuga elverisli
olmadig1 anlamma gelmemektedir. Ancak bu noktada konut kiralarinda taraflarca
arabuluculuk anlagma belgesi ile 01.07.2024 tarihine kadar yenilenen Kkira
donemlerinde uygulanacak yeni kira bedeline iliskin anlagsmalarin, bir 6nceki yilin
kira bedelinin %25’inin iizerinde olmasi durumunda s6z konusu anlasmanin

akibetinin ne olacagi sorusu giindeme gelmistir.

Esasen kanun koyucu madde metninde “Bu oranlar: gegecek sekilde yapilan
sozlesmeler, fazla miktar yoniinden gegersizdir.” seklinde dlizenlemeye yer vererek
acikca kira bedeline iligkin anlagsmalarin, bir 6nceki yilin kira bedelinin %25’ini
gegmesi durumunda s6z konusu anlagmanin akibetinin ne olacagi sorusuna yanit
vermistir. Bir gorlise gore kanun koyucunun kiraciy1 korumak amaciyla 6zel olarak
koydugu emredici kurallara aykir1 olacak sekilde yapilan anlasmalar gecersizdir ve
bdyle bir anlagsmanin arabuluculuk yoluyla yapilmasi hatta s6z konusu anlagsmaya
icra edilebilirlik serhi alinmis olmasi sonucu degistirmeyecektir. Bu goriisii
savunanlar tarafindan, TBK’ya eklenen gecici madde 1 ve 2 ile diizenlenen yenilenen
kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlagmalarin, bir 6nceki yilin
kira bedelinin %25’ini gegemeyecegi simirlandirmasinin arabuluculuk anlagmasiyla
agilabileceginin savunulmasinin hukuka ve hatta yasaya aykir1 oldugu ileri
siiriilmektedir. Zaten kanun hiikmiinde “Bu oranlart gececek sekilde yapilan
sozlesmeler, fazla miktar yoniinden gegersizdir” ibaresi yer aldigindan dolay1 agikca
fazla miktar yoniinden yapilan anlasmalarin gegersiz olacagi hatta kanun hiikmiinde
yer almasaydi dahi s6zlesme hukukunun temel ilkeleri geregi arabuluculuk yoluyla
%25 smirlamasina aykiri anlagsmalarin gegersiz yani kesin hiikiimsiiz olacagi
savunulmaktadir. Ulkenin icerisinde bulundugu ekonomik sartlarda kiracinin
konutunu kaybetme riski altinda 9%25’in iizerinde bir artigsa arabuluculukta razi olup
ardindan sozlesmenin gegersizligini ileri slirmesinin, istisnai bazi durumlar disinda

hakkin kétiiye kullanilmasi olarak nitelendirilemeyecegi savunulmaktadir. Bu goriise
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gore arabuluculuk anlagsma belgesiyle yenilenen kira déneminde uygulanacak kira
bedeline iliskin anlagmalarin, bir onceki yilin kira bedelinin %25’ini gegtigi bir
anlagma belgesinin icra edilebilirlik serhi almasi da giictiir ¢iinkii icra edilebilirlik
serhi veren sulh hukuk mahkemesinin icra edilebilirlik serhi i¢in bir kira uyusmazligi
bakimindan, re’sen emredici hiikiimlere aykiriligi denetlemesi gerektiginden %25
artis oranini agan bir anlasma yapilmissa icra edilebilirlik serhi talebinin reddedilme

thtimali yiiksektir.

Diger bir gorilise gore, kira sozlesmesinin zayif tarafi olan kiraci, yenilenen
kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlagsmalarinin, bir 6nceki yilin
kira bedelinin %25’in1 ge¢gmesine raziysa arabuluculukta taraflar arasinda bu yondeki
bir anlasma gegerli olacaktir. Gegerli olmayacagini ileri siirmek TBK madde 26’da
diizenlenen taraflarin, bir s6zlesmenin igerigini kanunda ongdriilen smirlar iginde
ozgiirce belirleyebileceginin diizenlendigi sdzlesme Ozgiirliigiiniin ihlali niteliginde
olacaktir. Bizim de katildigimiz bu goriise gére kanun koyucu TBK’ya eklenen
gecici madde 1 ve 2 ile artis oranini sinirlandirmis ve taraflarin iradelerinin
uyusmadigi hallerde kiraciyr korumus ve fahis artiglarin 6niine gegmeye calismistir.
Kiract ise 0Ozgir iradesiyle bu korumadan yararlanmak istemedigini
sOyleyebilmektedir. Bu durumda kiracinin 6zgiir iradesini kabul etmemenin pratikte
hi¢bir anlam1 yoktur. Taraflar, asir1 yararlanma, ahlaka aykirilik gibi 6zel
hiikiimstizliik nedenleri olmadig1 miiddetce sozlesme serbestisi icerisinde diledikleri
orani kararlastirabilirler. Kira artis oran1t konusunda da bunun aksini gerektiren bir
durum s6z konusu degildir. Ustelik arabuluculuk goriismeleri esnasinda
arabulucunun etkisi ve katkisiyla daha nitelikli bir goriisme ve pazarlik siireci
gecirilip saglikli bir sekilde diisiliniilerek yeni kira bedeli belirlenebilmektedir.
Dolayisiyla nitelikli bir goriisme ve pazarlik siirecini i¢ceren arabuluculuk yénteminde
taraflar anlastiktan sonra artik kiracinin fahis bir kira artig oranina razi oldugunun
diisiiniilmesi de hayatin olagan akisina uygun olmadigindan, kiraciyr kendi hiir
iradesine karst korumak da makul bir gerek¢eye dayanmayacaktir. Yenilenen kira
donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlagsmalarin, bir 6nceki yilin kira
bedelinin %25’ini ge¢mesinin miimkiin oldugunun kabul edilmesi arabuluculuk
kurumundan beklenen faydanin saglanmasi i¢in de gereklidir. Bu goriise gore
kiracinin, Odeyebilecegi kira miktarin1 disiiniip, buna goére karar verip,

arabuluculukta anlasip bir onceki yilin kira bedelinin %25’in1 gecen bir artis oranim
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kabul etmesi sonrasinda ise bunun gecersiz oldugunu iddia etmesinin, diger goriisiin
aksine dirtstlik kuralma aykirilik teskil edebilecegi savunulmaktadir. Ayrica séz
konusu gecici diizenlemelerin kiraciyr enflasyona karst korunmayr hedeflerken
kiraya verenler acisindan hak ihlali olusturdugu noktasinda elestiriler de vardir. Kira
bedeli kendileri i¢in ge¢im kaynagi olan kiraya verenler acisindan, enflasyonun
karsisinda kira bedeline iligkin anlagsmalarin, bir 6nceki yilin kira bedelinin %25’ini
gecemeyecek olmasinin  miilkiyet hakkinin 6ziine dokunur nitelikte oldugu
savunulmaktadir. Bu goriise gore arabuluculuk anlagsma belgesiyle yenilenen kira
doneminde uygulanacak kira bedeline iliskin anlasmalarin, bir onceki yilin kira
bedelinin %25’ini gectigi bir anlasma belgesinin icra edilebilirlik serhi almasma da
hicbir engel yoktur ¢ilinkii icra edilebilirlik serhi veren sulh hukuk mahkemesinin
yetkisi sinirli olup, uyusmazlik hakkinda yerindelik incelemesi yapamaz. Sadece
anlasma icra edilebilir nitelikte mi ve arabuluculuga elverigli mi bununla sinirli bir
inceleme yapar. %25 artis oranimm1 asan bir anlasma yapilip yapilmadigmin
incelenmesi yerindelik incelemesi teskil edeceginden sulh hukuk mahkemesinin

yetkisini agsacag1 savunulmaktadir.

01.07.2024 tarihi TBK’ya eklenen gecici madde 1 ile getirilen ve gegici
madde 2 ile uzatilan %25 kira artis orant smirinin sonu oldugu i¢in 01.07.2024
tarihinden sonra konut ve catili igyeri kira sozlesmeleri TBK madde 344/1 ve 344/2
ile diizenlenen taraflarin yenilenen kira donemlerinde yeni kira bedeline iliskin
anlagmalar1 bir 6nceki kira yilinin tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara
gore degisim oranini gegemez diizenlemesine tabi olmaya devam etmistir. %25 kira
artis orani smirmin sonu olan 01.07.2024 tarihinden sonra bu kez konut kiralarinda
taraflarca arabuluculuk anlagma belgesi ile yenilenen kira donemlerinde uygulanacak
kira bedeline iliskin anlasmalarin, bir onceki yilin kira bedelinin tiiketici fiyat
endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim oranini gegmesi durumunda séz
konusu anlagmanin akibetinin ne olacagi sorusu giindeme gelmistir. Bir goriise gore
TBK m. 344 hiikiimiinde 6ngoriildiigii gibi tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik
ortalamalara gore degisim orani lizerinde bir artis orani iizerinde anlasilmasi pek
miimkiin goézilkmemektedir zira hakim bile tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik
ortalamalara gore degisim orani ile baghdir. Ikinci gériis olarak, arabuluculuk bir
yargilama faaliyeti degildir ve bu nedenle yargilama siirecinde dikkate alinmasi

gereken maddi hukuktaki emredici hiikiimler arabuluculuk siireci bakimindan
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baglayict olmayacaktir ve taraflarin arabuluculuk siirecinde yapacaklar1 anlagmada
kira bedelini, tliketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim
oraninin lizerinde bir artis yaparak belirleyebilecekleri sdylenebilir. Kanaatimizce
taraflarin tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gdére degisim orani
iizerinde bir artista anlagsma saglayamayacaklarini sdylemek kati bir yaklagim
olabilecek ve boyle bir yaklasim arabuluculuga hakim olan iradilik ilkesi ile de
bagdasmayacaktir. Ustelik arabulucunun taraflar1 uyarmak, taraflara kanuni
siirlamanin iizerinde bir artig yapamayacaklarini sdylemek gibi adeta karar verici
bir pozisyona gecmesi arabuluculugun ruhuna wuygun degildir. Taraflarin
arabuluculuk miizakerelerinde TBK m. 344’lin 6ngordiigii kanuni sinirlama ile bagl
olmayacagi goriisiiniin kabulii arabuluculuk siirecinin iradilik ilkesi ile de ortiisiir. Bu
sekilde bir anlagsma belgesinin, icra edilebilirlik serhi alinmasi noktasinda bir sorun
teskil etmeyecegini savunan goriisler de vardir. Bu goriislerin dayanagi ise icra
edilebilirlik serhi veren sulh hukuk mahkemesi uyusmazlik hakkinda yerindelik
incelemesi yapamayacag1 sadece anlagma icra edilebilir nitelikte mi ve arabuluculuga
elverisli mi bununla sinirh bir inceleme yapabilecegi icin tiiketici fiyat endeksindeki
oniki aylik ortalamalara gore degisim oranini asan bir anlagsma yapilip
yapilmadiginin incelenmesi yerindelik incelemesi teskil edeceginden sulh hukuk
mahkemesinin yetkisini asacagl hususudur. Ancak doktrinde icra edilebilirlik serhi
verilirken sulh hukuk mahkemesinin anlasma belgesinin kanunun emredici
hiikiimlerine ve kamu diizenine aykiriligini re’sen inceleyebilecegi belirtilmektedir.
Bu husus g6z oniinde bulunduruldugunda TBK madde 344/1 ve 344/2’ye aykir

anlagmaya icra edilebilirlik serhi verilmemesi de s6z konusu olabilir.

Kiranin bedelinin uyarlanmasinda ise uyarlamanin s6z konusu olabilmesi i¢in
s0zlesme kurulduktan sonra 6ngdriilmesi miimkiin olmayan ve sézlesmenin magdur
tarafi yani uyarlama isteyen tarafin sorumlu olmadig1 birtakim gelismelerin meydana
gelmesi ve bu gelismelerin  baslangicta kurulan sdézlesmenin  dengesini
dayanilamayacak sekilde bozmasi gerekmektedir. Meydana gelen beklenmedik
gelisme magdur tarafca Ongoriilebilseydi sozlesmeyi yapmayacagl konusunda
tereddiit olmayacak olmalidir. Tiirk Borglar Kanunu’nda uyarlama, madde 138 ile
“asirt ifa gilicliigli” baslig1 altinda hilkkme baglanmistir. Kira uyarlama davasini kiraya
veren acgabilecegi gibi kiraci da agabilir. Uygulamada kiralanan tasinmazin kira

bedeli son zamanlarda kiraya verilen emsal nitelikte tasinmazlarin kira bedelinden {i¢
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kat asagida kalmig ise kiraya verenin kira uyarlama davasi agmakta hakli oldugu
kabul edilmektedir. TBK madde 344/3 ile diizenlenen kira tespit davasindan farkli
olarak kira uyarlama davasi konut ve ¢atili isyeri kiralariyla sinirli olmayip, genel
hiikiimlere tabi herhangi bir tasinmaz veya tasmir kirast ya da {iriin kirasina iliskin
acilabilir. Ayrica kira uyarlama davasi icin TBK madde 344/3 ile diizenlenen kira
tespit davasi gibi tamamlanmasi, beklenmesi gereken bir siire yoktur. Kira uyarlama
davasi gerekli kosullar varsa her zaman agilabilir, kira bedelinin giiniin kosullarina
uyarlanmasi1 her zaman istenebilir. Kiranin uyarlanmasi davasi sartlart varsa her
zaman acilabileceginden dava sarti arabuluculuga bagvuru da sartlar1 varsa her
zaman yapilabilir. Kira uyarlama davalarinda kira tespit davalarindan farkl sekilde
kira sdzlesmesinin imzalanmasindan sonra sézlesme iligkisini devam ettirmeyi
etkileyecek derecede beklenmeyen gelismelerin meydana geldiginin ispat edilmesi
beklenecek, arabuluculuk asamasinda ise taraflarin kendi 6zgiir ve ortak iradeleriyle
kira sozlesmelerini uyarlamalar1 miimkiin olup bu minvalde bir anlasma belgesi
gecerli ve baglayici olacaktir. Dava yolundaki gibi kira sdzlesmesinin uyarlanmasini
gerektirecek beklenmeyen gelismelerin ispat1 arabuluculuk yonteminde sart olmayip
bu husus taraflarin yaptig1 uyarlamaya dair anlagsma belgesinin gecerliligini
etkilemeyecektir. Kira uyarlama davasmin kabul edilmesi sonucunda uyarlanmig
yeni kira bedeline kural olarak davanin acildig: tarihten itibaren uygulanmak tizere
hiikkmedilir ancak dava tarihinden 6nce ifanin asir1 6l¢iide gliclesmesinden kaynakli
haklarin1 sakli tutmak kaydiyla ihtirazi kayitla 6denen kira bedelleri mevcutsa

ihtirazi kayitla 6denen bu kira bedelleri de uyarlama hiikmiiniin kapsamina girer.

Kiraci ve kiraya veren arasindaki alacak ve tazminata dair uyusmazliklar da
dava sart1 arabuluculuk kapsamma dahildir. Kirac1 veya kiraya veren arasindaki
alacak ve tazminat uyusmazliklarina TBK madde 316 ile diizenlenen ozenle
kullanma ve komsulara saygi gosterme borcuna aykiriliktan dogan tazminat, TBK
madde 334 ile diizenlenen kiralananin teslim alindigi sekilde geri verilmesi
diizenlemesine aykiriliktan dogan tazminat, TBK madde 355 ile diizenlenen yeniden
kiralama yasagina aykiriliktan dogan tazminat, kira sdzlesmesinden kaynakl1 alacak
davasi, kira fark alacagi davasi gibi davalar 6rnek verilebilir. S6z konusu davalar

acilmak istendiginde arabuluculuk yoluna bagvurmak zorunludur.
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Kiralanan seyin ayibindan sorumluluk TBK madde 304 ve devaminda
diizenlenmistir. Kira sdzlesmesinde kiraya verenin asli borcu kiralanan seyi kira
sOzlesmesine uygun olarak teslim etmek ve sozlesme siiresi boyunca kullanima
uygun sekilde bulundurmaktir. Dolayisiyla kiraya veren s6zlesme kurulurken mevcut
olan veya sozlesme kurulduktan sonra ortaya ¢ikan ayiplardan sorumludur. Kiralanan
seyin teslimi sirasinda bulunan ayiplar i¢in 6nemli ay1p, dnemli olmayan ay1p ayrimi
yapilmaktadir. Kiralanan seyin sozlesmede oOngoériilen kullanima uygunlugunu
engelleyen ya da bu kullanimi 6nemli sayilabilecek bir 6l¢iide sinirlayan ayiplar
onemli ayip olarak kabul edilirken; kiralanan seyin sozlesmede ongoriilen kullanima
uygunlugunu azaltmayan veya azaltsa bile esasli bir sekilde tamamen ortadan
kaldirmayan ayip ise 6nemli olmayan ayip olarak kabul edilir. Kiralanan seyin ayiplh
oldugu bir sozlesmede edimler arasi dengeyi saglamak amaciyla kiraciya bazi
secimlik haklar taninmistir. Kiralanan seyin ayibindan kaynaklanan uyusmazliklarda
tim bu bahsedilen sec¢imlik haklarin kullanilmasi i¢in dava yoluna gidilmek
istendiginde arabuluculuk dava sartidir. Kiralanan seyin ayibindan kaynaklanan
uyusmazliklarda arabuluculukta miizakereler esnasinda s6z konusu secimlik
haklardan biri iizerinde anlasma saglanmasi miimkiin oldugundan bu sec¢imlik
haklarin tiimiiniin ¢6ziim noktasinda miizakere edilmis olmasi arabuluculuktan

beklenen faydanin saglanabilmesi i¢in 6nemlidir.

Kira uyusmazliklarinda dava sart1 arabuluculuk kapsaminda uygulamada en
cok karsilasilan dava tiirli ise tahliye davalaridir. Konut ve ¢atili isyeri kiralarinda
sOzlesme, bildirim yolu ve dava yolu olmak iizere iki farkli sekilde sona erdirilebilir.
Uygulamada tahliye sebepleri olarak da ifade edilen dava yoluyla sona erme ise
kiraya verenden kaynaklanan sebepler ve kiracidan kaynaklanan sebepler olmak
iizere ikiye ayrilmaktadir. Kiraya verenden kaynaklanan sebepler TBK madde 350 ile
diizenlenen gereksinim, yeniden insa ve imar ile TBK madde 351 ile diizenlenen yeni
malikin gereksinimi sebepleridir. Kiracidan kaynaklanan sebeplerle konut ve catili
igyeri kira sozlesmelerinin sona ermesi ise TBK madde 352 ile 3 fikra halinde
diizenlenmistir. Bunlardan ilki TBK m. 352 birinci fikrasinda diizenlenen tahliye
taahhiidiidiir. TBK m. 352 ikinci fikrasinda ise uygulamadaki ifadesiyle iki hakli
ihtar sebebiyle tahliye diizenlenmistir. TBK m.352 {iciincii fikrasinda ise kiracinin

veya birlikte yasadigi esinin ayni ilge veya belde belediye sinirlari i¢inde oturmaya
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elverigli bir konutu bulunmasi diizenlenmistir. S6z konusu tahliye sebeplerinden

birine dayanilarak agilacak tahliye davasi i¢in arabuluculuk dava sartidir.

Kira uyusmazliklarinda dava sarti arabuluculuk kapsamma giren
uyusmazliklardan bahsedildikten sonra dava sartt arabuluculugun istisnalaria
deginilmistir. HUAK’a eklenen madde 18/B uyarinca kira hukukunda zorunlu
arabuluculuk, kira hukukundan dogan uyusmazliklarda kiralanan tasinmazlarin 2004
sayili Icra ve Iflas Kanunu’ na gore ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin hiikiimler
hari¢ olmak iizere, tiim kira iliskilerini kapsayacak sekilde diizenlenmistir. Kanun
metninden de agikca anlasildigi iizere kira uyusmazliklarinda dava sarti
arabuluculugun iki tane istisnasi vardir. Bu istisnalar 2004 sayili 1IK.’ya gore
kiralanan tagmmazin kira bedelinin &denmemesi (Ornek No:13) ve tahliye
taahhiidiine dayanan (Ornek No:14) ilamsiz icra yolu ile tahliyesine iliskin
uyusmazliklardir. Yani kira bedelinin 6denmemesi sebebiyle yahut tahliye
taahhiitnamesi verilmis ve taahhiit edilen tarihte tasimmmazin bosaltilmamis olmasi
sebebiyle kiracinin tahliyesini isteyen bir kiraya veren arabuluculuk dava sartina tabi
olmadan dogrudan yetkili icra dairesine bagvurarak kiralanan taginmazin kira
bedelinin ddenmemesi (Ornek No:13) veya tahliye taahhiidiine dayanan (Ornek
No:14) ilamsiz icra yolu ile tahliyesine iliskin icra takibi baslatabilecektir. Ayrica
kiracinin, tahliye taahhiitnamesine ya da kira bedelinin 6denmemesi sebebine dayali
ilamsiz icra takibine itiraz edip de takibin durmasina sebep oldugu durumda kiraci,
baslatilan icra takibine kars1 imzaya veya kira sdzlesmesine yahut kira sézlesmesi
disindaki bir hususa itiraz ederse, kiraya veren IIK. m. 269/b’ye gore noter tarafindan
diizenleme ya da onaylama seklinde yapilmis bir kira sézlesmesi veya tahliye
taahhilitnamesine sahipse icra hukuk mahkemesinden itirazin kaldirilmasini
isteyebilir. Bu durumda icra hukuk mahkemesinde baslatilacak itirazin kaldirilmasi
prosediirii de dava sarti arabuluculuk kapsaminda degildir. Ancak tahliye
taahhiitnamesine dayali ilamsiz icra takiplerinde ya da kira bedelinin 6denmemesi
sebebiyle tahliye talepli ilamsiz icra takiplerinde kira s6zlesmesindeki veya tahliye
taahhiitnamesindeki imzaya itiraz halinde, kiraya verenin elinde 1IK. m. 269/b
uyarinca noter tarafindan diizenleme ya da onaylama seklinde yapilmis bir kira
sO0zlesmesi veya tahliye taahhiitnamesi bulunmamasi nedeniyle genel mahekemelerde
(sulh hukuk mahkemesi) itirazin iptali davasi agilmasi gerektiginde séz konusu

itirazin iptali davasi dava sart1 arabuluculuga tabi olacaktir.
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Kira uyusmazliklarinda arabuluculuk siirecine basvuru yapabilecek kisiler
somut uyusmazliga gore kiraya veren veya kiract olabilir. 01.09.2023 tarihinden
itibaren kira uyusmazliklar1 igin kiraci veya kiraya veren adliyelerde bulunan
arabuluculuk biirosuna bagvuru yaparak Once dava sarti arabuluculuk siirecini
baslatacaktir. Kira uyusmazliklarinda arabuluculuk siireci kiract veya kiraya veren
basvurucunun adliye arabuluculuk biirosuna veya arabuluculuk biirosu bulunmayan
yerlerde bu konuda gorevlendirilmis olan Sulh Hukuk Mahkemesi Yazi Isleri
Miidiirliigiine basvuru yapilmasi ile baglar. Kira uyusmazliklarina iliskin davalarda
gorevli mahkeme HMK madde 4/1 uyarinca sulh hukuk mahkemeleridir. Yetkili
mahkeme ise HMK genel yetki kurali uyarinca davalinin yerlesim yeri mahkemesi
(HMK m. 6) veya 0zel yetki kurali uyarinca sézlesmenin ifa edildigi yer sulh hukuk
mahkemesidir (HMK m.10). Kira sdzlesmelerinde s6zlesmenin ifa yeri, kural olarak,
kiralanan taginmazin bulundugu yer oldugundan bu nedenle HMK m. 10’daki 6zel
yetki kurali uyarinca tasinmazin bulundugu yer sulh hukuk mahkemesi de gorevli ve
yetkili mahkemedir. Arabuluculuk bagvurusu da yetkili sulh hukuk mahkemesinin
bulundugu yerdeki arabuluculuk biirosuna yapilmalidir. Bagvurucu kendisinin ve
kars1 tarafin tiim iletisim bilgilerini arabuluculuk biirosuna bildirmelidir. Ayrica
adliye arabuluculuk biirolar1 uyusmazligin taraflarmin resmi kayitlarda yer alan
iletisim bilgilerini re’sen arastirmaya da yetkilidir. Arabuluculuk Daire Bagkanligi
arabuluculuk resmi siciline kayith olan arabulucular1 gérev yapmak istedikleri adli
yargl ilk derece mahkemesi adalet komisyonlarina gore listeler ve adli yarg: ilk
derece adalet komisyonu baskanliklarina bildirilen listeden arabuluculuk biirosu

tarafindan bir arabulucu goérevlendirilir.

Siireg, somut uyusmazliga gore kirac1 veya kiraya verenin arabuluculuk
biirosuna bagvurmasi ile baslar ve arabuluculuk son tutanaginin diizenlendigi tarihte
sona erer. Arabuluculuk biirosuna bagvurudan son tutanagin diizenlendigi tarihe
kadar gecen siirede zamanasimi durur ve hak disiiriicii siireler islemez. Kira
uyusmazliklarinda davanin tiirline gore dava agmak i¢in Ongoriilen hak diisiiriicti
stireler ayn1 zamanda arabulucuya bagvuru siiresidir. Kira uyusmazliklarinda ilgili
uyusmazliga dair acilabilecek davalarin ihtar siiresi i¢inde arabuluculuga basvuru da
kars1 tarafin arabuluculuk siirecine katilimi ve her iki tarafin da imzasmi tasityan

arabuluculuk son tutanagmin diizenlenmis olmasi kosuluyla yazili bildirim yerine
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gecer. Bu yoOntemle bildirim sartin1 dava agma siiresi heniiz baslamadan ihtiyari
arabuluculuga basvurarak ya da ihtar siiresinde dava sart1 arabuluculuga basvurarak

da gergeklestirmek miimkiindiir.

Arabuluculuk siireci temelde bes asamaya ayrilir ve bu asamalar; hazirlik,

baslangig, inceleme, miizakere ve sonug asamalaridir.

Arabuluculuk siirecinin ilk asamasi olan hazirlik asamasinda gorevlendirilen
arabulucu, ilk olarak uyusmazligin niteligini tespit ederek uyusmazligin
arabuluculuga elverisli olup olmadigmi degerlendirir ve s6z konusu kira
uyusmazliginin arabuluculuga elverisli oldugunun tespitinden sonra arabuluculuk
biirosuna bildirilen iletisim bilgileriyle ve ihtiya¢ olmasi halinde re’sen aragtirma
yaparak taraflara ulasir, taraflar1 bilgilendirir ve en kisa siire icerisinde ilk toplantiya
davet eder. Hazirlik asamasinda siirece kimlerin katilacagi belirlenecektir. Kira
uyusmazliklarinda asiller ve vekaletnamesinde arabuluculuk yetkisi bulunan vekiller
siirece katilabilecektir. Arabulucu hazirlik asamasindan baslamak {izere siirece
katilan taraflarin yetki ve ehliyete sahip olup olmadiklarini kendiliginden kontrol
etmelidir. Kira uyusmazliklarinda uyusmazlik konusu tasinmazin maliki olmasa bile,
kira s6zlesmesini yetkili sifatiyla imzalayan kisiler varsa bu kisiler de taraf sifatiyla
arabuluculuk siirecinde yer alabilecektir. Bu asamada arabulucu taraflar1 bilgilendirip
ilk toplanti i¢in davet mektubu gonderirken uyusmazligin taraflarimi KVKK
kapsaminda da bilgilendirmelidir. Arabuluculuk siirecinde veri sorumlusu statiistinde
olan arabulucu, hangi amagclar dogrultusunda, hukuka ve diirtistlik kurallarina uygun
suretle ve isleme amaclar1 ile siirli olmak kaydiyla taraflara ait kisisel verileri
isleyebilecegini taraflara bildirme yiktumliliigii altindadir. Ayrica arabulucu, kisisel
verileri islerken ilgili kisinin agik rizasinin ya da diger kisisel veri isleme sartlarindan
birinin bulunmasi durumlarinin her birinde aydinlatma yiikiimliiliigiinii yerine
getirmelidir. Arabulucunun, HUAK madde 11 geregince arabuluculuk faaliyetine
baglarken taraflar1 arabuluculuk siireci, arabuluculugun esaslar1 ve sonuglari
hakkinda bilgilendirmesi HUAK kapsaminda arabulucunun taraflar1 aydinlatma
yikiimliliigliniin  yerine getirilmesidir ancak bunun yanisira arabulucunun,
uyusmazligin taraflarinin kisisel verilerinin iglenmesi hususunda KVKK madde 10
ile sayilan hususlarda ilgili kisilere ayrica bilgi vermek suretiyle KVKK’dan dogan

aydmlatma ylkiimliligini de yerine getirmesi gereklidir. KVKK kapsaminda
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hukuka wuygun bir veri islemenin s6z konusu olabilmesi i¢in aydinlatma
yukiimliiliiglinlin kural olarak en ge¢ kisisel veri elde edilmesi sirasinda yapilmasi
gerektiginden arabuluculukta KVKK’ya iliskin aydinlatmanin hazirlik asamasinda en

geg davet mektubu ile yapilmasi gerekmektedir.

Hazirlik agamasinin tamamlanmasinin ardindan baslangi¢ asamasina gegilir.
Baslangic asamasi hazirlik asamasinda temas kurulan ve davet edilen kira
uyusmazlhiginin taraflari ve varsa vekilleriyle goriismelerin yapilmaya baslandigi,
arabuluculugun fiilen basladig1 asamadir. Arabuluculuk goériismeleri taraflarca aksi
kararlastirilmaz ise arabulucunun gorevli oldugu arabuluculuk biirosunun bagh
oldugu adli yarg1 ¢evresi igerisinde yiiriitiiliir. Toplant1 zamanlarin1 ve siirecle ilgili
diger detaylar1 taraflar serbest¢e kararlagtirabilir. Toplantilarin yiliz yilize olmasi
kuraldir ancak yine taraflar mutabik ise telekonferans veya videokonferans gibi
yontemlerle de arabuluculuk toplantisi yapilabilir. Kira uyusmazliklarina iligkin
arabuluculuk goriismesine taraflar bizzat ya da kanuni temsilcileri veya avukatlari
araciligryla katilabilirler. Baslangi¢ asamasinda arabulucu, acilis konugmasi yaparak
kendisini tanitmali ve siiregteki rolii, arabuluculugun temel ilkeleri, faydalari, bu
asamada belirlenmis olan siirecin temel kurallari, isleyisi gibi konularda taraflari

bilgilendirmeldir.

Arabuluculuk siirecinin iiciincii asamasi inceleme asamasidir. Inceleme
asamasinda temel amag, uyusmazli§in altinda yatan sebepleri ortaya c¢ikarmak
oldugu i¢in kira uyusmazliklarinda arabulucu, bu agamada taraflarin arasindaki kira
sOzlesmesinin siiresi, i¢erigi ve detaylari, varsa gonderilen ihtarnameler ya da tahliye
taahhiitnamesi olup olmadig1 gibi bilgi ve belgeleri goz dniinde bulundurarak siirece
devam etmelidir. Kira iligkilerinden kaynakli uyusmazliklarda inceleme asamasinda

bilgi edinmek i¢in 6zel oturumlarin 6nemi biiyiiktiir.

Stirecin ~ dordiincii  asamast  olan miizakere asamasi taraflarin
uyusmazliklarint ¢6zmek icin karsilikli goriismeler yaptigi, tekliflerin alinip
verildigi, ¢6ziim seceneklerinin degerlendirildigi asamadir. Kira uyusmazliklarinda
miizakere asamasinda taraflara, teklif ve karsi tekliflerini iletirken, anlasamama

ihtimalinde ileride agilacak davada, s6z konusu tekliflerin, gizlilik ilkesi sebebiyle
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kullanilamayacaginin hatirlatilmas: daha rahat ve verimli bir miizakere asamasi

gegcirilmesi agisindan dnemlidir.

Arabuluculuk siirecinin besinci ve son asamasi sonu¢ asamasidir. Kira
uyusmazliklarinda arabuluculuk siirecinin sonu¢ asamasinda siirecin hangi sebeple
sona erdigi, taraflar anlagsma saglayamadiysa taraflarin anlagamadigi hususlarin ne
veya neler oldugunun yazildigi bir arabuluculuk son tutanagi diizenlenir.
Arabuluculuk son tutanagina arabuluculuk siirecinin sonuglanmasi haricinde nelerin
yazilacagina uyusmazligin taraflar1 karar verecektir. Arabuluculuk miizakereleri
sonucunda kiract ve kiraya veren anlagmaya varamazsa bu durumda anlagma
saglanamadig1 arabuluculuk son tutanagina yazilir ve artik bu hususlarda dava
acilabilir. Arabuluculuk siireci anlagma ile bittiyse anlasilan hususlarin yazildig: bir

anlasma belgesi diizenlenir ve bu anlasilan hususlarda artik dava ac¢ilamaz.

HUAK madde 18/A 9. fikradaki genel diizenleme uyarinca arabulucu,
yapilan dava sartt bagvuruyu, gorevlendirilmis oldugu tarihten itibaren ii¢ hafta
icerisinde sonu¢landirmak zorundadir ancak gerekli goriirse zorunlu hallerde bu siire
arabulucu tarafindan en fazla bir hafta daha uzatilarak azami dort hafta icerisinde
stirecin sonucglandirilmas1 gerekir. Kira uyusmazliklarinda ihtiyari arabuluculuk
faaliyetinin sona ermesi hususunda kanunen belirlenen bir siire yoktur ancak
uyusmazlik konusuna uygun olarak miimkiin olabilecek en kisa zamanda siirecin

tamamlanmasi gerekir.

Kira uyusmazliklarinda arabuluculuk siireci diger arabuluculuk
stireglerinde oldugu gibi HUAK madde 17 uyarinca; taraflarin uyusmazlik konusu
hakkinda anlasmaya varmasi, arabuluculuk i¢in sarf edilenden daha fazla ¢abaya
gerek olmadiginin taraflara da bu husus danisildiktan sonra arabulucu tarafindan
saptanmasi, taraflardan birisinin arabuluculuk faaliyetinden ¢ekildigini bildirmesi,
taraflarin arabuluculuk faaliyetini sona erdirme hususunda anlagmalari, s6z konusu
uyusmazligin arabuluculuga elverisli olmadiginin tespit edilmesi, arabuluculuk
stireci sirasinda uyugmazligin taraflarindan birinin 6liimii sebepleriyle sona erebilir.
Arabuluculuk siirecinin hangi sebeple sona erdigi, taraflar anlasma saglayamadiysa
taraflarin anlasamadig1 hususlarin ne veya neler oldugu arabuluculuk son tutanagina

yazilir.
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Arabuluculuk miizakereleri sonucunda kirac1 ve kiraya veren anlagmaya
varamazsa bu durumda anlasma saglanamadigi icin artik bu hususlarda dava
acilabilir. Davanin acilmasi gereken gorevli ve yetkili mahkeme davalinin yerlesim
yeri veya sOzlesmenin ifa edildigi yer sulh hukuk mahkemesidir. Dava acilirken
anlagma saglanamadigma iligkin son tutanagin ashinin ya da arabulucu tarafindan
onaylanmis olan bir 6rneginin dava dilekgesine eklenmesi zorunludur. Eklenmezse
mahkemece davactya son tutanagi bir haftalik kesin siire iginde mahkemeye sunmasi
icin siire verilir. Verilen 1 haftalik siirede de son tutanagin asli veya arabulucu
tarafindan onaylanmig bir 6rnegi mahkemeye sunulmazsa dava dilekgesi karsi tarafa

teblige ¢ikarilmaksizin davanin usulden reddine karar verilir.

Arabuluculuk {icretini, uyusmazligin taraflar1 ve arabulucu yazili bir licret
sOzlesmesi yaparak kararlagtirabilirler veya arabulucu sézlesmesine licrete iliskin bir
madde eklenmek suretiyle de bu hususu kararlastirabilirler. Ancak boyle bir
sOzlesme yoksa veya boyle bir sozlesme ile aksi kararlastirilmadigi miiddetce
arabuluculuk {icreti arabuluculuk faaliyetinin sona erdigi tarihte ytiriirliikte olan
Arabuluculuk Asgari Ucret Tarifesi’ne gore belirlenir. Arabuluculuk f{icreti
uyusmazligm tiiriine gére Arabuluculuk Ucret Tarifesi’nde farklilik gdstermektedir.
Konusu para olan veya para ile degerlendirilebilen uyusmazliklar i¢in arabuluculuk
ticreti Arabuluculuk Asgari Ucret Tarifesi’nin ikinci kismina gére belirlenir. Konusu
para olmayan veya para ile degerlendirilemeyen uyusmazliklar i¢in arabuluculuk
iicreti Arabuluculuk Asgari Ucret Tarifesi’nin birinci kismma gore belirlenir.
Arabuluculuk faaliyeti sonucunda anlagsma saglanamazsa, uyusmazlik konusu para
olan ya da parayla degerlendirilebilen bir uyusmazlik olsa dahi, arabuluculuk ticreti,
konusu para olmayan ya da para ile degerlendirilemeyen uyusmazliklar i¢in olan
Arabuluculuk Asgari Ucret Tarifesi’nin birinci kismima gére istenebilir. Ayrica dava
sart1 arabuluculukta arabuluculuk siireci sonucunda taraflara ulasilamamis olmasi,
taraflar katilmadigi i¢in goriigme yapilamamis olmasi veya iki saatten az siiren
goriismeler sonunda taraflarin anlasamamis olmasi durumlarinda, iki saatlik {icret
tutar1 Arabuluculuk Asgari Ucret Tarife’sinin birinci kismia gore Adalet Bakanlig:
biitcesinden 6denir. Iki saatten fazla siiren goriismeler sonunda taraflarin
anlagamamis olmalar1 durumunda ise iki saati asan kisma iligkin {icret aksi

kararlagtirilmadik¢a uyusmazligin taraflarinca esit sekilde uyusmazlhiin konusu
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dikkate alinarak Arabuluculuk Asgari Ucret Tarife’sinin birinci kismma gore

karsilanir.

Arabuluculuk siireci anlagma ile bittiyse anlagilan hususlarin yazildig: bir
anlasma belgesi diizenlenir ve bu anlagilan hususlarda artik dava agilamaz.
Diizenlenen anlagsma belgesi arabulucu ve taraflarca imzalanir. Anlagma belgesi
diizenlenmesi kural olarak zorunlu degildir ancak kira uyusmazliklarina iliskin
arabuluculuk uygulamalarinda anlagilan hususlarin ispati ve icra edilebilirlik serhi
almmasi gerekliligi bakimindan HUAK m.17/B/3 ve HUAK m.18/B/2°de belirtildigi
iizere arabuluculuk siireci sonunda taraflarin anlagmasi halinde anlasma belgesi
diizenlenecegi hiikiim altina alinmistir. Arabuluculuk anlasma belgesi bor¢lar hukuku
anlaminda hukuki nitelik itibariyla taraflarin karsilikli ve birbirlerine uygun irade
beyanlarini i¢eren bir s6zlesmedir. Arabuluculuk anlasma belgesinin hukuki niteligi,
gerekli sartlarin saglanmasi halinde ise ilam niteliginde belge olacaktir. Kira
uyusmazliklarinda anlagsma saglanmasi halinde arabuluculuk anlagma belgesi i¢in
HUAK madde 18B/3 uyarinca icra edilebilirlik serhi alinmasi zorunludur. Anlasma
belgesinin icra edilebilirlik serhi alarak ilam niteliginde bir belge olmas i¢in elbette
gecerli bir anlasma belgesi olmasi gerekmektedir. Gegerli bir anlagma belgesinden
s0z edebilmek i¢in ise anlagsma belgesinde diizenlenen hususlarin cebri icraya ve
arabuluculuga elverisli olmas1 gerekmektedir. En nihayetinde arabuluculuk anlagsma
belgesi, ilaml1 icra takibine konu olacagi i¢cin bir mahkeme ilami gibi higbir tereddiite
yer birakmayacak bicimde diizenlenmis olmalidir. Ayrica anlasma belgesi niteligi
itibariyle bir s6zlesme oldugundan bir s6zlesme igin gerekli olan gecerlilik sartlarinin
da saglanmis olmasi1 gerekmektedir. Bu nedenle anlasma belgesini imzalayan
taraflarin ehliyetli olmasi, s6zlesmenin konusunun emredici hukuk kurallari, kamu
diizeni, genel ahlak ve kisilik haklarina aykiri olmamasi, s6zlesmenin konusunun
imkansiz olmamasi ve taraflarin iradelerini sakatlayacak herhangi bir durum veya
muvazaa olmamasi gerekmektedir. Arabuluculuk sonucunda varilan ¢6ziim iizerine
hazirlanan anlagma belgesi baglayicidir. Anlagsma belgesini kimin diizenleyecegi
HUAK’da agik¢a diizenlenmemistir ancak HUAK madde 17°nin gerekcesinde
anlasma belgesini kural olarak uyusmazligin taraflarinin diizenleyecegi anlami
cikmaktadir. Ancak taraflar anlagsma belgesini arabulucunun hazirlamasini da
isteyebilir ve uygulamada da c¢ogunlukla anlasma belgesini arabulucu

hazirlamaktadir. Doktrinde ise anlagsma belgesi diizenlemenin arabulucunun gérevi
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kapsaminda olduguna dair goriisler vardir. Arabulucu tarafindan anlagsma belgesinin
hazirlanmasi, anlagsma belgesinin taraflarin iradelerini agik¢a yansitabilmesi, netligi,
hicbir tereddiite yer birakmayacak sekilde diizenlenmis olmasi dolayisiyla icra

edilebilirlik serhi alma noktasinda sorun yasanmamasi agisindan faydalidir.

fcra edilebilirlik kavrami bir belgenin cebri icraya elverisli oldugunu ve
s6z konusu belgenin icrasinin talep edilebilecegini belirtir. Icra edilebilirlik serhi
kavrami ise bir belgenin cebri icraya elverisli oldugunun mahkeme tarafindan tespit
edilmesi anlamna gelir. Icra edilebilirlik serhi verilmesi nitelik itibariyla ¢cekismesiz
yargi isi olup icra edilebilirlik serhinin verilmesine iliskin inceleme HUAK madde
18/111 uyarinca dosya iizerinden yapilir. Icra edilebilirlik serhi verilmesi ¢ekismesiz
yargl isi oldugu icin niteligine uygun diistiigii Olgiide basit yargilama usulii
uygulanir. Kira uyusmazliklarinda arabuluculuk sonucunda diizenlenmis olan
anlagma belgesinin icra edilebilirligine iligkin icra edilebilirlik serhi almak i¢in
gorevli mahkeme sulh hukuk mahkemesidir. Yetkili mahkeme ise arabulucunun
gorev yaptigi adli yargi ¢evresindeki sulh hukuk mahkemesidir. Davanin goriilmesi
esnasinda ihtiyari arabuluculuga basvurulmasi s6z konusu oldugunda ise icra
edilebilirlik serhi davanmn goriilmekte oldugu mahkemeden talep edilebilir. Icra
edilebilirlik serhi verilmesi sirasinda mahkeme yapacagi denetimde, anlagsmanin
iceriginin arabuluculuga ve cebri icraya elverigli olup olmadigini ve kira hukukunun
emredici nitelikteki diizenlemelerine aykirilik bulunup bulunmadigini re’sen inceler.
Icra edilebilirlik serhi veren sulh hukuk mahkemesinin inceleme yetkisi smirl olup,
uyusmazlik hakkinda yerindelik incelemesi yapamaz. Sadece anlagma icra edilebilir
nitelikte mi ve arabuluculuga elverisli mi bununla sinirh bir inceleme yapar. Ayrica
icra edilebilirlik serhi verilmesi istenen mahkeme usuli kosullarin varligini da
inceler. Icra edilebilirlik serhi alinan arabuluculuk anlasma belgesi, ilam niteliginde

belge sayilir ve dolayisiyla ilamli icra hiikiimlerine tabi olarak icra edilebilir.

Arabuluculuk faaliyeti, taraflarin uyusmazIlik konusu iizerinde anlagmaya
varmis olmasi nedeniyle sona erdiginde arabulucu, Arabuluculuk Asgari Ucret
Tarifesi ile belirlenen iicretin tamamma hak kazanir. Taraflarca aksi
kararlagtirmadik¢a anlasma halinde arabuluculuk {icreti uyusmazligin taraflarinca esit

Odenir. Ancak arabuluculuk {icretinin uyusmazligin taraflarindan yalnizca biri
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tarafindan 6denecegi veya yar1 yartyadan farkli bir oranda paylasilarak 6denecegi de

kararlastirilabilir.

Kira uyusmazliklarinda arabuluculuk ticreti belirlenirken anlagsma saglanmasi
durumunda 6rnegin tahliye talepli bir uyusmazlikta arabuluculuk ticreti belirlenirken
Arabuluculuk Asgari Ucret Tarifesinin ikinci kismmdaki konusu para olan veya para
ile degerlendirilebilen uyusmazliklar i¢in lizerinde anlasilan miktar; bir yillik kira
bedeli tutarinin yarisi, kira tespiti uyusmazliklarinda ise tespit olunan kira bedeli
farkinin bir yillik tutar1 olarak baz alinarak arabuluculuk iicreti s6z konusu bu tutar
iizerinden belirlenir. Ancak s6z konusu tutarlar Arabuluculuk Asgari Ucret
Tarifesi’nin birinci kisminda belirlenen iki saatlik ticretten az olamaz. Ayrica
Arabuluculuk Asgari Ucret Tarifesi madde 7/7°de arabuluculuk siirecinin anlasma ile
sonu¢lanmasi durumunda, anlasma bedeli 6nemli olmaksizin arabuluculuk iicretinin
6.000,00 TL’den az olamayacag1 diizenlendiginden anlagsma durumunda arabulucuya

Odenen ticret 2025 yil1 i¢in 6000 Tiirk lirasindan az olamaz.

Kira hukukunda dava sarti arabuluculuk kapsamina giren
uyusmazliklarda arabulucuya basvurulmadan dava agilmasi durumunda dava sarti
eksikligi nedeniyle davanin dogrudan usulden reddine karar verilir. Arabuluculugun
dava sart1 oldugu davalar i¢in, bu sart yerine getirilmeden dava acgilmasi halinde son
tutanagin aslinin veya arabulucu tarafindan onaylanmis bir Orneginin dava
dilekcesine eklenmeden dava agilmasi durumunda yapilanin aksine, herhangi bir siire
verilmeksizin dogrudan dava sart1 eksikligi nedeniyle usulden red karari verilmesi
hukuk sistemimize uygundur ciinkii arabuluculuk kesin bir dava sartidir ve
arabuluculuga basvurmadan dava agilmasi, bastan itibaren gegersiz bir dava agma
islemi anlamma gelir. Ayrica dava sart1 eksikligi kamu diizenine iligkin bir konu
oldugundan ve mahkeme, dava sartlarinin bulunup bulunmadigini re’sen
inceleyeceginden mahkemenin siire vermeksizin davayr usulden reddetmesi,

kanaatimizce sistematik olarak dogru bir yaklagimdir.
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